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l N T R o o u e e l o N 

Aun prescindiendo de conocer los resultados de las 

estadlstfcas Judiciales, que arrojan cada a~o los Juzga

dos del Arrendamiento Inmobiliario en el Distrito Fede-

ral, es por de~ás evidente el cúmulo de juicfos que por 

turno, se reciben en esos 6rganos jurisdiccionales al fi 
nalfzar el año, aur.~ntando excesivamente la existencia . 

de e.l.pediente's por resolver, esto es, por los múlt1ples 

problemas que se suscitan en la aplicación, interpreta-

ción y cumpltniento de l•s disposiciones que regulan a -

los contratos de arrendamiento inmobiliarfo, bien sea, 

juicio especial de desahucio, prórrogJ, rescisión, terrn! 

nación de contrato, etc., de aq~t la gran importancia -

que reviste a este ¡:¡acto. 

Para ningún arrendador que haya tenido Ta mfnima e~ 

periencia prlctica, en la ejecución y en el incumplimie~ 

to que pudiera presentarse en alguna de las obligaciones 

relativas a los contratos locativos entre particulares y 

que haya ~otirado ~na contro~ersfa de esta naturaleza, 

podrá negar los múltiples y prolongados trámites que i~ 

plica seguir el juicio en contra del arrendatdrio para -

lograr que éste, desocupe y entregue el innueble contro

vertido, pero no sin antes dilatar y entorpecer la deci

sión en los Juzgados del Arrenda1'Tl1ento Jnriobil Hr10, lo 

que no ~ólo redunda en perjuicio del arrendador. al opo

nerse a entregar el inmueble cuando ya no tiene derecho 



alguno que lo tutele, sino tambi~n atenta contra la pronta y 

expedita admlnistracl6n de justicia, advirtiendo pues, que 

no solamente representa un problema de car~cter Jurfdico, 

sino tambi~n 1 o es de carácter social; por lo que, tales -

problemas elevan de manera desmesurada el volumen de con-

troversias por tramitarse ante los diversos 6rganos juris

diccionales del Tribunal Superior de Justicia del Distrito 

Feder•l. 

Por lo anterior, se deriva que la satisfacción de la_ 

demanda de arrendamiento de Inmuebles destinados a la hab! 

taci6n como de locales destinados a la industria o al co-

mercfo, presenta un abrumador problema quizá en toao n~es

tro pals. 

la actual pol!tica de contención de los ingresos de -

los sectores medio y bajo no hace sino agravar la demanda_ 

de arrenda~iento, porque ante la permanente 1nsufic1encia 

por parte del Estado para dar a estos sectores de nuestra 

población una vivienda digna, cuyo objetivo se encuentra -

consagrada en 9arantla individual en el pirrafo cuarto, -

del •rtlculo Ca. del• Constitución General de I• Rep~bli

ca; el programa n3cional de vivienja apenas es una for~a -

mtnlma de compensar por un lddo lo que se devasta por otro. 

Es por ello, que l• inconstante construcción pública Y pri 

vada de locales para arrendamiento, es por dem&s insufi--· 

ciente, ya ~ue sólo favorece a una ~,nima parte de la po--



blación, de tal manera que sólo unos cuantos, con capaci-

dad econ~mica. est4n en aptitud de adquirir en arrendamie~ 

to sendos inmuebles, sin que influya la inevitable evolu-

ción de precios de renta ni la fuerte inmigración que se -

experimenta en la Ciudad de Hé•ico en demanda de arrenda-

miento. 

Ahora bien, dentro del titulo de este trabajo se con

templan básicamente dos de las principales causas por las 

que puede terminarse el contrato de arrendamiento para in· 

muebles; por cucpli~iento del plazo o por rescisión del -

rnis~o. o bien. dos de las for~1s por las que generalmente_ 

se resuelven estos contrato~ en los Juzgados del Arrendl-

~tanto ln~obiliario en el Distrito Federal. Sin que deba_ 

entenderse que sólo se contemplan estas dos causas de ter

minación y se or.ite el an!lisis de las restantes a que se 

refiere el articulo 2~63 del Código sustantivo civil, sino 

que par el contrario, se ha destacado en este intento, 

otros aspectos y figurJs juridtcas que no se Mencionan en 

el co~\~ulajo ir.1ci!l. ~ere q~~ por ~u minuciosa regula·-

ción relativa a la ~atería d~ a~renda~iento, como por la -

abundante ap1icaci6n fore~se. aun~ue so~era~ente se cante~ 

plan en el desarrollo de este trabajo. 

Asim1soo, se incluyen algunos criterios jurispruden-

ciales confor~e al tem• desarrollado, se citan algunJs te

sis publicadas en los lnfor~es rendidos por su Presidente 

a la Supre~a Corte de Justicia je la ~•clón al finalizar -



los anos de labores. precedentes y contradicciones de tesis 

entre Tribunales Colegiados Civiles y por supuesto, juris·· 

prudencias publicadas en diversas compilaciones en el Sema

nario Judicial de la Federación de 1g17 a lg7s, lg17 a lg8S 

Y la últim' de lg88, ast como de algunas otras publicacio·· 

nes no oficiales. 

Trabajo que si bien es cierto no es posible agotar por 

abundante que :esulta este tema dentro del Código Civil pa· 

ra el Distrito Federal, trataré objetivamente de destacar • 

algunos asp•ctos particulares que se presentan desde el con 

cierto d€ volunt3des entre arrendador y arrendatario, en la 

acción de demanda, contestaci6n de la misma, reconvención, 

ofrecimiento lnmotivado de pruebas como es la confesional, 

testimoni.1les, periciales, etc., el ejercicio abusivo del ... 

recurso de apelaci6n, cuestiones incidentales y de algunos_ 

otros aspectos procesales¡ la promoción de sendos amparos -

sin interés legitimo, contribuyendo con ésto, se irtensifi· 

quen extraordinariamente los juicios de garantlas ante los_ 

Juzgados y Tribunales Colegiados Civile; q"c hasta ellos -· 

acuden los litigantes temerarios, coo objeto de obtener la 

suspensión de los efectos de las resoluciones o sentencias 

que para los arrendatarios les son desfavorables, empaftando 

as! a tan noble y justa institución jurldica y en dem~rito 

de la pronta y expedita administración de justicia. 

Advirtiendo pues, que el problema habitaclonal y comer 

cial es por una parte, por el crecimiento vertiginoso de la 



pobl•ci6n en el áre• metropolit•n• y l• insuficiente con~ 

trucclón y ofert• de inmuebles destln•dos •1 •rrendamlen

to; y por la otra, por lo prolong•do que result• el tr&mi 

te de los juicios de •rrend•miento para obtener por sen·· 

tenci• 1• desocup•ci6n y entrega del inmueble cuestiona-· 

dot ~otivado en lJ mayorfa de los casos, por las t!ct1cas 

temerarias y abusivas Que se hacen durante el procedimie~ 

to pJra qu¿ ~l arrendatario continGe opon1~ndose a la pr! 

tensión del •Ctor y disfrute el m•yor tiempo posible en • 

la posesión del tn•ue~le, rJ:ón por la quo hoy en di• los 

propiet•rios de in~uebles, prefieren vender ese espacio -

que bien pudler• ser rent•ble. 



C A P 1 T U L O 

GENERALIDADES DEL COtHRATO 

1. 1 lli.'lLiillR.ENClA A L~ EYOLUC!ON HlSJOR!CA 1W. 

CONTRATO OE AJl.R_E~Jl.AlUENI.Q_J>A_R/'I -~A~A..::H_ABJlAClQ!L 

Siendo el Derecho Romano el orlgen y punto de par 

tida del derecho positivo y fundamentalmente constitu

ye la base de. todo estudio hlstórico-jurldico por ser 

éste el creador de casi todas las instituciones jurfd! 

casque se remontan hasta él, porque a través de la -

propia historia es como puede descubrirse la evoluci6n 

y los razonamientos que han justificado de alguna man~ 

ra las constantes transformaciones de nuestras inst1t~ 

clones jurldicas, ya que del estJdio del pasado deriva 

la mejor razón para el presente y la mejor planeación_ 

hacia el futuro. 

Buscar el origen del instituto implica desan~ar -

el camino recorrido por la hlstórla y llegar a un pri~ 

cipfo que no es tal. por lo lndeflnido y oscuro, el -

que, no obstante, se ha tratado de construir con datos 

imprecisos, por ello y las más de las veces hipotéti-

cos. Después de los estudios efectuados por Summer -

Hafne, seguida por la mayarta de los autores alemanes, 

se llega a aceptar que el pueblo primitivo vivla en c~ 

rnunidad y tal vlda irnpedta el nacimiento de los contr~ 

tos con las caracterlsticas de individualidad con que_ 



se inicia la evoluci6n hasta nuestros dlas. 

Vituvio y Columella hacen una interpretaci6n de h~ 

chas en la evolución hist6rica a través de suposiciones 

y justificaciones deductivas. El primero da una des--

cripci6n fantAstica del hombre primitivo corno habitante 

de los bosque•; muestra la necesidad de los mismos im--

pulsados por el medio ambiente de buscar refugios en -

las gr~tas ~biertas en las ruonta~as cercanas o en las • 

copas de los Arboles; de ellas pasan a chozas de barro_ 

toscamente construidas, y de ah! en más se origina el -

adelanto arquitectónico, apareciendo o surgiendo las --

construcciones de basa~entos sólidos y las de uno y dos 

pisos "que el antiguo romano constru!a para el uso de -

su familia". El aunento posterior de la poblaci6n lat! 

na ~arca el nacimiento de la gran urbe, con el problema 

común a los tiempos antiguos y modernos de la escasez 

de vtviend3. Se origina el coenaculum, en virtud del 

cual una de las partes daba alojamiento a otra que no -

lo tenla en la propia vivienda. (1) 

El arrendamiento no se desarrolló ~n Roma sino con 

las conqu1st3s, con el gran comercio, con la afluencia· 

de e•tranjeros y con las emancipaciones de esclavos: la 

poblaci6n inestable y pobre no pod!a adquirir su casa; 

(1) Enciclopejia Jur!dica Qneba. Editorial Oriskill, S. 
A. Rep. Argentina 1979. Torno XVIII, p!glna 777. 



3 
se alojaban en el dltin:o piso de las caeae !amiliaru, P! 
ra luego encontrar aeilo en las insulae, ce.aae de renta -

oonatruidee por loe rom.nnoe riooa. Loe cap1talee encon

traban ae! una inversidn aegura, mientras que lña p1reo

na11 11eno11 afortunada• hallaban alojamiento seguro. (2) 

Por consiguiente ln locatio conductio rerum, oontra

to qU• desde hace doo mil llf!oe se ancuentra en ol centro_ 

de las oontrovereiBe aociú.les, ya era muy frecuente 1n -

tie::-.pos impuiñl&o (en ol eiglo I de nueatra er>), Roma -

contaba con unas 50 000 vecindades, objeto do arrendwai"!! 

to, '1 sólo 2 000 oaeaa e.tele.da•· Sin ombergo, la proteo

ción del arrmdamiento ae aueetra por prillera vu a t'inee 

de la 'pooa olll111ca, 1 sólo m materia de arrondamianto -

agrícola, con la ruúaaic meroedie. 

La locatto conduotio raru:i no podía tener por objeto 

sino biente 110 oonaumiblu. .A.qu&lloe cu,yo deatino normnl 

tuera el nr conaumidoa no pcd!en oonetituir, ldgicammte 

objeto materia d• un contrato que no p.rmit!a ado que un_ 

goce temporal. Otro roquiaito orH que el objeto •• halla 

ra en el comercio. Por eje11plo, el hombre li~o no pod!a 

darse en locatio-conduot1o; lo que e! pod!a dar en arren

damiento era .u .nerg!a, Bl ¡xreoio del arrendamiento de

bía oon•ietir en dinero. Debía adem~e ee~ determinado_ 

y eer razonable T eario1 una. renta de un evstercio por -

~es para caaa nonnal., convertiría el arr~n4&m.1ento, por -

su falta ºde aeriedad•, en una donación. 

(2) ~~~oaud Jean, Renri y Ledn. "Lecciona• de Derecho ~ 
vil•, 'l'ercera F\<rto, Volumen IV Lo• prinoi¡:alee o en
tra toe. 'l'rnducci6n Luie AJ.c~l~-&aalora '1 ~1llo, -
Ediciones Jur!dicae !Uropa-A:a&rion. Bllanoe 1.iro• 1974 
Ng, 6. 
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Un rasgo social se manifestaba en la disposici6n por 

la cual, en OB80 de mala cosecha, el locntor dab!a conce

der al conductor una rooússio mercedie (o eea, un perd6n_ 

parcial de lR renta), antecedente del artículo 2455 del -

c6digo Oi vil. (3) 

Hoy en día el legiBlador ha tratado de paliar lne 

consecueneins de le crieia de la viTienda debido a las 

circunstnncine econ6:uicaa, a la destrucci6n de edificios_ 

pnra nrrend8':1innto 1 por el desarrollo do lna grandes de

pendencias ad:ninietrativae. Oon osa !innl.idad lo ha obl! 

gudo al arrandador, por una ptL.rte, a mantener en la !inca 

al inquil~no luego do la expiración del arrendamiento¡ ¡, 

por otra parte, a !ijar imperativamente loe precios do a! 
quileree, esa !ijaci6n ha tenido coruiecuondae "'UJ' grane, 

Y es que el leg>el~dor no ee hn contentado con p:roh.1bir -

un alta correspondiente a la eecaoez de los eJ.ojsmientos1 

se ha neg-...do, al ~enos para loa loca.lee de viVienda, a d~ 

jar oue los propietarios ten;¡an en cuenta la baja del po

der adqui•itivo do la moneda; por eso ee han ancontrado -

lee propietnrioe en ln 1.:llpoaibilidad de efectuar 11l11 -

obrnf! de conservacidn neceaariaa. 

El legialador e• vio obligado entonces a instaurar -

una pol!ticR nueva de la vivienda, facilitando a loe pnr

ticule.ree, m~diante pr,etamos consentidos en condiciones_ 

ventajosas, ln oonstrucci6n de inmueble• en copropiedad, 

(3) noria Mnrgadant s. Guillerioo. •n Derecho Privudo -
Romano•. Bd.it, Ee!in&e, M~xico 1983. !'l{g. 412. 
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Esos pr&stwnos suelen ser n le.rgo plazo, constituyen 

una ae.rga conaider.:ble para el Estado, que en razón de -

lae sucesivas desvalorizaciones, no será reembolsado sino 

imperfectamente. 

La legialación espeaieJ., surgida de las ditieultades 

desde la pria:ern guerra mundial, he. adquirido wnpl.i tud -

considere.ble, y ha creado en materia de loca.les pe.r:i vi

vienda, para ueoe profeeionnlee, para uso~ comerciales, y 

para los e.rrendwnientos rústicos, a.J.gunns reglas imperat! 

Tas que derogan lao del o6digo OiTil; sin ombe.rgo, estas_ 

dl.timas constituyen todavía el derecho comdn del nrrenda

aúonto. (4) 

Considere de ewna importancia hacer referencia a ln_ 

expoaioión de :nativos !ormule.dn por la Oomiaión Permanen

te en el afio de 198J, por aer el arrendamiento pnra cnen

habitación, uno de loe contratos de ""'yor importancia en_ 

nuestro país y que es 10otivo inquietante del legialador. 

J.unque en el presente trabajo no ee avoque a trate.r el -

proble~a de la vivienda en su aspecto gen,rico, sino oue_ 

se trata concreta.mente de lae oontrovareiaa cue implica -

eate contrato y "" ¡I!'oyeeoión en juicio. 

•ta satisfacción do la demande de Tiviendn en todas_ 

sua modalidades presenta un abrumador rer.Rgo en nueetro·

país, El ca pi ta.J. ha ju;¡ado en este caapo un P"P81 tan l! 

mentable rue el Estado ha debido intervenir co~o constru~ 

tor de vivienda para la renta, en vista de las 1"€UJlne -

( 4) J!azeaud Jean, Henri y León. Op. cit, p;'.g. e.. 
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que ln acci6n del sector privado no ha podido llenar. 

La produooi6n pÚblicR y privada do v1"1.enda, ader.áo de 

ser insuficiente, hn favorecido a unn parte minoritaria -

do la población, de ta.l ~unern que una proporción crocie~ 

te de bta reoc.rre al arrend.amianto para coneeguir un ea

pacio habitnble, problema que se agudiza en lns tlreas me

tropolitanns co~o la Ciudad de M'xico.• 

"La evolución da loe precios do las rentas, el rezago 

do l~ oferta de vivienda, al eato.na~ionto de la oferta -

1e viv1end,1 en EUTendNniento y de loa ingresos de los in

quilinoA, aeí como la nbuoiva actitud de loa arrendo.dorso 

han convertido en un l~ comt1n la necesidad de aue el -

E.~t~do i~p.:>nga límites preciaoa a la relac16n entre s.rreQ 

dador y arrendatu.rio por medio do unn ley inquilinario. 

Esto, por cierto, no ee privativo del momento actual 1 de 

13 crisis que nhorR vive el pnía. Ha sido una deoandn l~ 

v-antada raitera~P~ente en la hietoria contemporánea de •! 
xico y siempre satisfecha da cnnerú ~'ll'oia.l y oiñ6ndose a 

la tradicional figura del contrato mercantil oiTI.l tan s~ 

perado en esta modalidad por loe hechoo.• 

"Ahoru la necesidad de regular las rentas y la rela-

oi6n arrendndor-arrendutario ee lndi•p•nasbli no s5lo an_ 

la Oiudúd de X&xico, sin~ en todo el pa!s, l"')r l•e nu•'"'• 

y áramáticas condicioneo económicas por las que pasa la -

Maci6n. Esta necesidad ha sido reoonocid~ por :odas loe_ 

grupos políticos y hasta por las mi..nas ~utoridades del -

Bjecutivo y, sin embargo, la regulación inouilinaria no -

,,. materializa.• (5) 

(5) Exposición do motivoo al proyecto de reformas o~ c6d1 
go de Procedi:nientoe Civiles. COllliai6n Permanente, j~ 
lio 20 de 1983, pág. 15. 
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1.2 DXPillICIOll DEL OOllTRU'O DE ARRS!!DM'IE!lTO EN ws_ 
OODIGOS DI 1870 y 1884, 

Otrora nuestros Cddigoe CiViles de 1870 y 1884, en sus 

preceptos 3068 y 2936, reepeotiva.cente, defin!an eJ. contra

to de arrendamiento en loe siguientes tárminoa1 

"Se llama t\.rrendamieuto nl contrato por el 

que una persona cede a otra el uso o el goce_ 

de una coen por tie:npo determinado y medinnte 

un precio cierto. Se llama arrendador el que 

da la cosa en e.rrenda:::iiento y arrendntsrio ol 

que la recibe." 

Deriva de la simple lectura de este precepto, p<.ra d"!: 

nos cuenta que en nuestros ordenamientos civiles ae fija e~ 

mo elemento t!pioo del contrato de arrendamiento l& t811por! 

lidad, 

Cabe eeña.J.ar la desigualdad entre loe contratoo de ~ 

e.rrendsaiento determinndoo como tempora.l.ee a seflalar expre

samente su duraci6n de manera fija, puesto que el oontrnto_ 

siendo tempora.l. puede celebrarse por tiempo indefinido. -

(Arte. 3077, 3168 y 3169 del O.Sdigo de 1870, con relaoi6n -

a loo !lrt!culon 2945 y 3032 d$l código de 1884) 

En nuestro Cddie<> Vige'1te, loe art!ouloo 2486 y 2487,_ 

se refieren a loa contratos de plazo fiJo, puse al eatable

oer que ei deepues de terminado el arrendamiento, continiia_ 

el arrendatario, sin opoaioi6n, en el goce y uso del predio, 

el arrend""'1ento continuar« por t19!11po indefinido, modifi

oando el propio contrato de tie~po fijo a tiempo indefini

do. 

Sin e~bargo nuestros anteriorae c6d1~s de 1870 y 1884, 
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e6lo previenen ~ue el Rrrendaoiento debe ser tetipor:ü, P! 

ro no se eeaal.a en ellos el tie~po máxi~o oue deben durar 

dichos contratos. 

La rRz6n de ser pE.ru que el legiel.3.dor ho.yli eei':.c.lado 

Wl límite tecp.:>ral, es que twtto loa errendn.::Jir.n:os muy -

prolonga.dos co•:io loe de:nnsiado breves, tienen inconvcnie!l 

tes. 

En los pri~~roa existo el inconveniente de que si son 

perpetuo~, en realiJ.~i.d el <.rreni.l3.Dl1ent~ SI} convierte en -

un'3. verdeó. .. ra compru-ver~ta, p:irnue ~1 el u~~~ / :i.:..nfr1.:.:e 

de u.1.n cos:\ se concede a perp.atuidEid yo no tiene el pro-

piotario el derecho de ndquirir e~e pr'Jp!.o d.l.ofru.t~ de ln 

coss, en re:Uidad ha en:ijenada ~o el u~o, einn .-,._:.e h:-\ en.s, 

jcn!1.d:> la c::>en; r:uu:; ~o tiene .JhJet:> tener l?- pr:>piedad -

de Wlú c'Jsd. de l~ uue no se pudiert:i reivind..l.Cú.r el a~o o_ 

disfrute. 

El arrend::i.::iento por l~ró<) tie~~J tiene el inconve-

niente do despreciar la. propied.qd. Result~rí~ difícil 

reivind:.c.r:.r o r~dquirir una propied~J nt:e durti.nte ::ii.:.cho 

tie.:..w h-- est::..do dad:i en ~rend:~ie:-.. t'.) 3:>'t-.:e todo '!!. su -

prtJclo er• b?J"J o e~ h.:ib:L1.:1 :.ntici.:-:.d'.) el pc->.go .:ie rentr.s; 

por:'!ue d1.1r :nte e~e ti~:r.p:i no p·,dríe. obtener de l.J. propie

dad todas l:s ventajus cue el propietario puede secar de~ 

sus pr-")pias cosa.e. 

Por o!r.·. p~rte, td.~.bi~n 1'~ arrend:---:.e:it.·)S :.¡, C;)r'::> -

pl-izo tienen sus desventtljo..aS1 "OUe~to · ue d:,ó.~ lr. breve1ad 

del contr . .,.to de ~rrendlt:'.liento nr·)cw·.:..rJ el .::.rrendR.dor :>b-
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tener todo el aprovechlll!Uento posible, además do que no lo 

intereoa efectuar mejoras de importanoia en el bien Rrren

dado, dado que no tiene el tiempo de oomponsnr toles er<>!l! 

o1onee con el disfrute da la coon. 

!In este orden de idens, estimo que las denominacionae 

utilizndne en nuestros anteriores C.Sdigos, son tan eolo el 

precedente llist6rico-jur!d1co de nu•~tro C6digo Cl.vil Vi~ 

gente. 
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lo3 ~'lll!!QIO!I @llO A.l'LICA9ION Y CJW,9IO!I D~ 

IliQ1Q., 

El contruto hl\aJ.izado deede el punto de Viota de la_ 

teor!a pura del derecho y de acuerdo con la de!inioión -

trs4icional, convención ee la ooncord!\ncia do volU11tade1_ 

de doe o varioo ~ujetos, tendientes a producir W'J efeoto_ 

jurídico, •• decir crear o extinguir \1111i obl1¡;>1ción y el 

derecho av.'.'.jetivo co1·rea;xrn.diqnta. Si ln teorín tred1Ci2., 

naJ. no vw m l; c.:inve:ici6r. aino un acto J\lr:Ídic:> (en el -

sentido del ténúno c"1.e:!Ñl Rochtegeochllft), os por,¡ue la_ 

considere. .,,}~ente .1.~adq Al ~-u.lo noual Ja lt:l ti.plioa

ción del derocilo y lu ejecución do nn.,,,ae, Al conclllir -

U.."'18 convencLfr, los uuJet.os r.r;.1.i .:an \l!\A rtJgl!!. de derecho_ 

pe.eta aunt eerv! 1 nds a una e1 tuacidn concrett., ~.ti e~rven 

de ella para regular eu<J rele.cic.nt)B reoí;::-ocnB. Eh afec

to el 3.Cto jurídico ee, d-e ~i:uerdo con u~l teor!r:., un,· e:~ 

d1fica.oión en la eafe~n da lo~ derechJ~ 3ub;ct!vos, el d~ 

reoho objetivo, ea dseir, el orden j~r!dico considerado -

co:.o eiete:ia de :1.0rmae, no ou!re n.1ngdn oa.:ibio. 

Dicha teoría pasa por ú.l. to unn. de 1~1:1 fwJ.cionee máe_ 

i=porta.ntes de la oonver:.ci61d la rur.eidn creudora del de

recho. Lo quo •• máo, al 0¡>0nar la nooidn del acto jur!

dic~ a lo do la ley, la teoría tradicional trata d• dot•t 

c.inar ln naturaleza de la convencidn ~in tocnr en cuantn_ 

eu papel c!"eador dt! derect.:>, fW1oi~n reservbda, de e.cuer

do con e~a teorín, u ln le~-islacidn. 

Así pues, 2.n doctrinu. de oue habla.moa dat'1ne el con

cepto de convenci6n ntendiend~ 'iinioo.re~t• a su !uncidn de 
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apUoacidn del derecho, XL !in esenoia.J. de la convención 

ea, por de!inioi6n, producir erectos Ju.rídicos, pero co~o 

la conTenoidn tiene, po!"' su t:ii~a. natu.ralena, e&&. cuali

dad que denom.ir.amoe su •ruer=a obliga.torta•, 1 loa suje-

toa adqUicren, a consecuencia de lo eetipula.d.o, obligaci~ 

nes 7 derschos C-:Ufl c.nteriormante ca.re oían, la !unción 

cr~&dJra del Jerecho debe existir en cada convenc16n, in

cluso en ~l oontreto de derecho privado. 

:>6 este ~odo, la &nt!tesie entre creación r aplica-

oión del derecho, qu• la teoría del derecho priTRdo trata 

de presentar co:o abeoluta, cUt.\J"\do contrapone la ley al -

neto Ju...-!d..;.oo, no ea sino relativ.;;., Yli que, en la Jerar

quía del derecho, to.;;.o acto c·JnstJ. tu.ye, en p:-1.ncipio t!l..D.

to ur.a creació~ co~o una aplicación o ejec~~16n del dere

c~o. Por ~Ja::?lo cu..uido dos per~on..~a celebre.n un contra

to de B.!"re:ij~ien~o, indudable..-:e:·.te :ipl.ic2.:1 las regl&.s -

abeitract:is relativas 9.1 centre to, reglas e.u.e se encuen

tra:i for:::uladas en •l código C1Vil o en una ley especial. 

Fer,) al celebrP..r dicho c:>ntra.to, crean asimis=o not'WltH! 4: 
d.i V"id.~ad ¡ 0·011gs.ctone~ y derechos ~::incretos que no -

existían B:"'.~,s ~e l~ cunclu~ión del negocio. 

ltazé~ lXl~ l~ cual l~ teoría tra.dl.cionR.l considera 02 

~o ab~oluto ~1 nnt~~~1s=~ entre c~eac1Jn y aplicaci5n 

jtÜ .ierec~.o, entre ley y seto ;u.ríd..ico, y no reconoce a -

l~ convencida eu !u...91ci.Sn cread~ra del derech:i, rc~üde en_ 

que identifica la noción de derecho ob:et1vo cJn la de -

norca generRJ. y opone '.'". esta Úl ti';'.<:. el concepto de dere

cho eubJetiYo, al "'Ue con.:iider .. , e:-: consecueneia, cot::o a±_ 

,:_;o po:- co:i.pleto diferente de ·.ma n:n--:::::!.:i. Un cu.:nlio en 13_ 
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ende, una modificación del derecho objetivo. 

Al razonar de esta aue~ se ignora que el !..,..eno_ 

primario del derecho en sentido subjetivo no put4e ear •! 
no la obliggción, y no un derecho, en el oentido de auto

rir.&eión o !aeul tsd. 

Se olvid:i. ademd.e que no ha7 derecho subjetivo l!'n es

te sentido 01n unn obligación, porque cada derecho de un_ 

sujeto presupone nooeeariRmante el correspondiente deber_ 

de otra peroona. XI. hecho de que un llUjeto se encuentra_ 

obligado a deter..inada conducta, n ~ por ejemplo wia_ 

cierta suma, signific~ qua deba conducirse jur!dJ.c!l.llento_ 

de ese :odo¡ o sen, que una n~r:a Jurídica en vigor la 1~ 

pone tal eonductu, 31 deber de un eujeto, de comportarse 

de cierta mt1norn, no ea eino una norma que lo obliga a -

realizar ••• coaportamiento. (6 ) 

Si la convención tiene •fuerte obligatoria• y aue -

efectos ooneiaten en obligar a l~B contrnt!Ult~e a la ree.

liaaoión de una conducta a la que anterion:;ant• no esta-

ben obligados, •llo signi!icn que la convención ha croado 

una not"r.la que no •x.iot!a &ntes de lA ooncluaidn d•l oon~ 

trato, qa decir, una nonD~ que exige sea conducta bien d~ 

tenninada que c~oati~uye el oontonido de la cunvencidn. 

!C. efecto jur!41oo de 'ata eo dicha nor.oa ~ no una v~lun

tad ~uperior b cada \.L~O de los contrats.nteft, dotada de --

(6) ~elsen, Rans. •:::i Contrato 1 tl '!'ratudo•. !'ra<!ucc16n 
de Eduardo Garcín K':rnez. Imprenta Onivorait.iria. 11-
xioo 194). Pll~•· 3 y sigts, 
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••• oaráotor 1Úat1co que algunoo e.u.toree le ~tribicyen. 

Tal nonna ee tan "objot1va" oo~o la rogla pacta sun eor-

TandR que loa contratantes aplican al celebrar la conven

ci&n. 

Considoro 1::iportante :nencion!U" a la voluntad 7 aus -

2a.nif eetaciones co:o ele~entos eaenoisJ.eo da la •conve.n-

oión• co~o procedimiento b'Snerudvr de la nol"'!lla contrac--

tua.J.. 

A) La cotivenci&r. ae w1 &cuerdo de TOluntadee do dos_ 

(o Tarioa) oujetob. !et• úouerdo i~plica doo (o Y&riee)_ 

%1\zJ.1.feetationes c~ncurrentes de volant.ad. La voluntad e~ 

ao.acto poíquico en el interior del eujoto no basta, lle_ 

ne~esario quo la voluntad de las pereJNla ee ~aniti•ete,_ 

pu'38 "ª requ..iei to oue la vohwtud pt.l&d.a e-.r comprobad.a por 

las instanciao ~~=petente3 para aplicar el dareob.b. S1 -

el orden jurídico atribuye a un eetado de hecho la cuali

dad de supuesto 1 de oonseouancia de derecho no ea z:wnca_ 

el hecho •n sí, sino el hecho ooaprobado por el &rgano ~ 

co%petente, dentro do un procediaiento jurídico. Por ee

td raz5n, t~dJ hec~o ju.r!dico debe sar Enl&~~pt!~lo de a&r 

co~probado, lo -iUB e6lo ea poaJ.ble pcr :iedio da datos ex

teriores y eensibles. 

!U ~rden Jl.lr!dlco puedo proscribir para la canifeet! 

ci&n de voluntad una ror-:na dotentinada. La volantad deb!. 

r~ expresarse por cierto~ geatoa, o pcr eecríto. !ate -

ror•ali""'o ee Un rRsg<> característico do loe derechos pr! 

adtivoe, pero co20 ln t6cnicR del derecho hace indiepen•! 

ble una expreei6n cualnui•ra de la v~luntad, un =!nio:u.~ -

de for:::slis::o reault' ineT.ltable, 
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n ele:::anto •sencinl uo es la Vl>luntad en s! "'18114,_ 

eino la voluntad mnnifoetada, eurge el proble11& que con~ 

siete en enber cuá.l.eu son las conoscuencins do una diacr.! 

panoia entre la voluntad y eu exproai&n, 

CSbe agregar que er. abundnuteE ocaeionee, la volun-

tad de l€e perEonaa contratantee 1n el arrenda;n..iento 1~~ 

biliario, no se ci!Ul..ifieAta fonnalmente, por lo quo resul

ta d.1t'!oil p:.rh .J.:lb .. B partee, co::iprobar en fil proc~di:-iP,U 

to judicinl lu relnción contractual ex.iatanta, cu~~do --

&q,uellaa pa.rtee deJa.n de comportarse oomo e.rrendedor o e~ 

~ arrendnta.rio en la contienda, aeimim:o r~8Ulta verdad! 

Nmente ventajoso parn W11l de lr.s parteo ln aonfue16n pa.

rs. el ju~gsdor ~unr.l~ htQ" ~reteneido de acreditar \U\a re

l•-o16n contractual. di veroa a la 4ue ee conclu;'d originaJ.

=.ente en la. oo:iver.c1ón, co;io puede r!·t1eta..ree y suele auc.! 

dar cJn l& rel~1Ón Ju.ríciicñ del co~odato • 

.U. respecto puede oita.ree a oontr~rio sen8U, la ea-

gunda teei• relacionada oon la ~uriepnidecci< 48 de l• _ 

fercera Sa.lB de la 3Uprca Oorte de Justicia do ln !lao16n, 

CUarta Parte del J.p~ndic• "1 S•.,arutrlo ,Tudic'°.l de le Pe• 

derac16n, compilac16c do !allo• •~itidos de 1917 a 1985,_ 

qu1 a la letra d1c11 

• ~ll»' r u• ro • 10 Rl.!J.LlD.UJES o EL. ta ro M\a _ 

prescrita por el e.rtículo ~406 del Cddi¡;o C1_ 

vil del D:1etr1 to Podors.J. no ae t.d solomni to.

te.::i, sino aim¡J.e.c.entl ILd probation= 7, por_ 

lo ~1..,,o, y co-o e mayor abWld...Utntc lo di~ 

ponen loB a.rt!culoe 489 1 49C del 0-:Sdiro 41_ 

Proceltillúentos Oivilos del D1strHo 'Y "rerri-
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~orioa Pederales, no ea necesaria ln preeen

ta.ch~n del centre.to eacri t.:> paru que proceda 

la de:1anda do doeocupación, sino cue bE.eta -

o.l raepecto con deco~trar cue lae partes han 

ouzplido 'l'Olun~&riw:ie.nte con ,l, oomporUnd2, 

•• como arrendador y co~o arrendatario.• 

y; ll) La concor<!.ancif\ do TOluntadee. Si noe pr•!lUJl

tsr-oe dP qu~ ~Nler& lss volu..~tsdee de doe o vari0e ir.di"!. 

du~s, c~n~titutives del hech~ de la convenci6n, deben e~~ 

perar, e! análisie 1evela que l~e voluntades o, más bien, 

la.a ::-9.n..ifeete.c!one!'I de TOlunte..d de loe eujetoe qUl' ccle

brrui l~ oonvención deben aparocer dirigido• hncia el ~ie

co objeto. 3.ete objeto ea siempre la conduct~ de un ind!, 

ViCu.o y !n ..:;enera.1 la cond.uctr de uno de loe dos indivi

duos c;ue celebr:>.n lt- conve~cicSn. Laa partee cor.~I"'fita.ntee 

deten, de acu~rdo con lo qu& puedr~ in!erirre de aU!I :!:BJÚ

!e~tsc:.cnee, c¡uerer lR aiec.s cGsa, ee decir, loe a.ctoe de 

Toluntad ~xpressdoe han de eer paralelo~, aún rn el csoo_ 

d1 ltte partee cJntra~antes deba.o, eeg\Úl loe t'.r.tinoo de -

la cocvención, rroceder di!erentems.~te. Lo quo •• llama_ 

e~ncor~encia de TOlunta.des 1e precie~e.nte el hecho de -

qu•, el concluir la convenci6n, las partee contratentee -

quierar~ la :.itT;S coca, o sea, la c1rcunstanc1n de ~u• B'\18 

Yolunte.doe tong!Ul el tli""'° c~ntin1.!o. (7) 

En conclueión T de conformidad oon le toor!e. d• lel~ 

een •iu !in eeenoiul de la conTenci6n ee, por definición, 

(7) lel•on, li!l:l•· Op. cit.,páginae 12 r s1gts. 
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producir efecios ju.r!dicos¡ pero como la convonc16n iiene, 

por su .Uema nMurb.leu, ••& cualidad donoain&d& •fuerza_ 

o~ligatoris• J loe euJeto~ ~d~u1eren 1 a conaocuanoia de _ 

lo esti¡uludo, obli&"fleionee 1 derechos de que Rr.ter1orm9!! 

io caroc!a..~, ls fur.oi6n creadora do darooho debe oxietir_ 

en e~da conTenci&n, inclue~ ec el contrato de Derecho Pl'"! 
Tado•; ee ~~ ello que la ley h~ concedido a lo~ pe.rtiou

lar•e el pJder do crear n.:n--!>.e do derecho y de autol1m.1.

t.e.: e~:: ell!\!' s-~ litert!'l.d ;""!!re<.•c!\..l: ;-ar 1.~ ~ue lLs e~ti?.!_ 

lf'oionee e!ectuai~ tn t&.!es actos t1er:en !uerJ;.1;1. oblig&t,2 

ria ;ar-a laa partee q~e celeb~ e.o contrato: fuir~ como 

la que pooeo la L•1 roe¡>oc\o de l~ b°"eraJ.id&d do lo.e pe~ 

llOllAS, e6lo que r.iontrae hu obl1ga a un núxor-o indttor

a.1..:w.do de eu:e~os, aquállo1 comr.ro~eten eol"'1Jente 3 lua -

p::l:tea celebr&!ltee de~ contra.to o al autor de la decla.ra

cidn =ilahral de Tolunu.d. 

!a por ~eto, que r•l!Nl.ta 1ndiepeneable ~recia.ar el -

a.lCBZlC8 y e!e~~S del contrato ~•d.iw:te la inter~retaci6o 

oietwUca tanto do lRo uti;"'laciono• pr-rtioul!\ru do -

los contrata.n~ee ccz.o loa C.:.epo~itivoa 1~6-.l•a ~~i co~pl! 

nsnta:i a s.q~C.las, o ~~· oets~l'c~= li!!.it~ci~:e~ ~ue lo~_ 

~ic'.l.la.res n~ ;:"Ueden traap&aar rero ~ue eic e~b&rgo ~u

c.ho1 '11 al.lo! lo h:.ce= al eets.tlecer cl&.u~'Jlf'Et l@orúnaa -

sn ~otri:•nto do al~ de lu p&rto1. Olr.dobdoae r•la

ci::i::~ ... !.r las cl'u~~as d.el contrato con lae nonn,tia legu..l••

que regl.""'1ant"'1 a loe conuntoe 1 oonBider..,,do el tipo de 

contrato cele'brru!o pe.re. a.s! obtener de t:>do eet con~unto_ 

~e dl.spoa1cionee, wia interpretac160 eon!o~~• tÜ dt~o.ho. 

l"ln!...l.%.en~e, en cuanto a l~ rel~c16n de cliu..94.J.l&e & -
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que alado •n el pdrra!o anterior, paso a precisar que 1 

I) Bll1 cltlus\ll.ae !undRl!'entales del contrato que se C! 

lebre, !ijadas por la ley, las cuales no puedan suprimir

.. 8Wl cuando a.a! conrtni ora a algun!l do las partea, so -

pena de desnaturali•ar el acto celabrado1 '•tas son las -

llam.adae •cl,usulne esencia.lee• que ee da.n por s.:>breeote~ 

did.o 1 no se pueden eliminar, coc..:o lo ea, en el contrato_ 

de a.rrendo.::úer.to,cu~ ~l arrendador se obliga a conceder -

el ueo o goce te:sporal de una cosa al arrendatario, esa -

obligacidn te:aporal ¡Nodo auspanderee o prdrrogarse, mla_ 

no concederse de :oanera perpetua sin un Undno aeilal.ado, 

ni nuoho menoe ae ?Uª~ª eup...~r el pago por el uso o go

ce de la ooaa eo pena de quo exista la pre"'1lloi6n del co~ 

trato do O<'lllOdato. 

II) Hay otras cltlue\ll.as que si bie~ es cierto eon ~ 

connaturales al acto y ban sido establecidaa por la le7,_ 

•• pueden el1ainar por cltlus...,,a expreea1 éstas son lae ~ 

ll8"'Adas •c1tlueu1aa natural••" que •• tte11en taobiéi por_ 

sobreentendidas '1 a! ¡Ne den supri:i:irH p<.> r alguna d; lru:_ 

partes; tr~ ea el. caeo en el QUe el B-TTe~da~ario por eu -

culpa o negl11encia pudiera ocasionar dai'los a la !inca 

arrendada, éste al ser vencido en juiclo, deberá P"&ar al 

arrendador loe da.'loe y perjuicios ocasionados por el ev"!! 

to dallooo, (artículo 2435 del código Cinl vigente) y¡ 

III) Las coeas o cláusuli.s, o.u• sdlo existen ei las_ 

partos las crean por dieposicidr. contractual espec!fica y 

las que supofl80 son lr.s que mita ban dado or!gen a intor-

pretaoi6n dentrc do loe juicio~ o contro~ereias de arren-
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d&.:!.iento in:oob1liar1o, que "ºn 11.a lla:nadas "ol"wnUas a¡a 

c1dontales•. 

!:l. juri~ta frNlc4a l'othiar hnco una clarn dist1nci6n 

entre las ol<L..eui.a,. e•ancialee 1 lna natura.lea, que reco

ge o1 art!cuJ.o 18)9 de nue,.tro OÓdi;;<> CiYil Yigento 1 que 

a la letra d.ice1 

•Loe contratante~ pueden poner lne cldueulhe 

qua erean convenienten; pero li.a qua pe r•

fiere:. a r~qu1sit.oo eeoncialea del contrRto_ 

o eee.n consecuencia de eu n~tura.le~a ordina

ria, ee 'te!ld.rá.n i:-or v.ieet~u1 nu.nquo no Bf' ex

pre•.e.nt a no eer que lne e1gu.nda~ eenn retlU!! 

ciadaa en loa c~•oe 1 t6rs:ino~ pen:ltidos ~ 

por la ley.• 

Mo obe1a.nt• lo tm.terior, en lee cláueulae a.ccidenta

lee •• l"'ctan diep0sioion•• el te~o~ d• las l•Y•• prohib! 

tivaa o de intaréo p.1tl1co, dond• •• l\l\tepone el purticu

lar 8ll datril:.tnto de u.no dt los coDtre.trl.Dtes, co~o lo ee_ 

en la p•na ocnvencional. •~lllada en loa contratos do --

arrenda:i snto para el caao de que el inquilino •iga ocu-

pe.ndo el i=ueblo <iupuh de haber te:r-.:1nado l•. Y1.etenc1n_ 

del contr~~= 1 ~o• mucha.e vocts nquella clduoula penal •! 
e•:!• en Talor o cuant.!n a la wert'• ~1noipu.l ou" se re

elu:a al 1111c1o del procedi:úento, 114...,¡., do que hs,y -

sos er. que en lR ~i8"':lc d~!l&nda ea rtcla-a el ~-o de dA-

!'loa 1 p<>rju.lcios por la resietencia del ...rrendat<U"lQ a d!. 

socupar y entraga.r e! inmueble, 81ti.u..ción ~u~ •~ contra-

Mil a la ley confon:e a.l art!oulo 1840 del 06d!¡;o Cl.nl ,_ 

que dice r 

•?.:eden loo contret!U\t•• esiipo.ll•r ciol"'ta -
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preataci6n oo:o pena para el caeo de que la 

oblignci6n no se cumple. o no se cumple de -

la manera convenida. Si tal eatipulaci6n -

ee hHoe, no podrán recla.::e.rse, a~.ettiáe, da.

aoa 1 perjuioioo.• 

()abe citar a eete reopecto, la t~eie 1435 puhlJ.ce.da_ 

en el Boletín de Jurisprudet:cia de 1962, ¡:itlginn 272 da la 

Tercera sala (no publicadn oficialmente por le R. Si>¡irema 

Oortt de Justicie de la Nación ;»r lo que queda a6lo como 

teoría jurídica), que n la letr~ dices 

"FEl!J. C'OllV:::lClO!\AL. l!stipu.ladR en el con

trato de a.rrendaciento, no procede la dtt-

manda de daños y perjuicioe, por el tiempo 

en que el inquilino oontin~e ocupando el -

inmu~ble arrendado, una v1~ fenecido el -

t&rmino de locaci&n. l!ll la especie no ••

reola:.El .. "'l ::eno~osbos o "Pérdidae eu!ri.das en 

el patrimonio del arrendador, por falta da 

cumplimiento do la oblig><ci6o, que aegibi -

el artículo 2106 del c&digo Civil cooeU ~ 

yen loe d.aitoe, ainc que en la demanda ee -

exige el pago de los perjuicios sufridos -

por l~ privación ~e lo 1ue el acior consi

dtrtl coco ganancia lÍCHa, o eea la .U!e

rencia entre lo que la oaoa le produjo y_ 

lo que le ;>U1o ¡iro~ucir, durante el tiEt!>') 

en <:;.u~ l!l inouili!ta continu6 ocupelldo el -

1n::1ueble despu~e de vencirl's loo doe meses 

del avieo de totil!in~ci6n de contrato de ~ 

arrend"'"-1ento ••• •. (ó) 

(6) klpe.ro ·!ireoto 2S~/l960. Jacobo se.U eh Levy. Resuelto 
•l 29 do ensro de 19o2, unazUJ:idad de 4 votoe. Ponen
tes ~tro. García RoJ~• en ausimcin del !tro. Carlos -
Estrada. 



20 

i.4 .sr,;r,1;uros p¡¡__rn:i_r~cu. 

Sn nuestros t·.nteriores c6a.igce de 1870 y 1884, cuan

do ~e refer!an los ele:-en!os de loe contr~toe, no con-

t:ecpln'bA.n todos loe Que actue..l:tente son c:msillerbdoo cote.o 

taJ.ee y ado::ils de ~ue no distinguían lee &le:::entoe de -

exiete:lciP., de l·;is oue se erl~E'n parR. eu validez, o:us.io

nes que el oódigo Civil Vigente l'Ubeané en sus :u-tículos_ 

1794 y 1795. (9) 

AA! teneooa que el pri..mcro de allos d.lce: 

"Para la exietencia del contr~to se requierv 

I. Oonse:".t~=...!ant;>; II. ObJetu que pu.,-.Ju. et-r :nt...teri~ del -

c-,ntre.to" de lo l"'U9 deriva oi:.e estos .loe el-:.!:d!1tos eon -

loe esenciües p<lI'R. llevs.r d cabo t')da C')nvenc1i5n 1 per•· -

cabe soslayar k. l.J. e:ile:nidad co::o elll!:.tmto i::ilepensnble 

para l?. c~n~'":: :1.1ci6n del act:i. Acl::i..rF-r.J:J :--·.le en ~'xico -

no ex.i~ten lo~ contr:ltos eol~~eB y por i"llo c.ue::i~N ld-

giel•\di:"!"' no 1r..olu.y5 a lA e.:>le:=..~:iad. e.:itre lo~ ro:p.:1.:::1tos_ 

de ~xiste::ci "\ p-.:'>:· ser éeta. u:n.n expre:ü.Sn r1 t1.1al p«.rtt le -

cr1&.ei6n ..1111 acto CJ.::O lo ~s en el ::i,i.trillonio. 

COnse:itloient:>. •Ccl!ltár. dice :¡uc al conser.t!.:ÜRnto, 

de senti:"'ee Cll...,, aentir juntofl, auer~=- l&. ::.~.s:::.!\ cosa, !tlS 

n1!1ea tn..."1t.:> e~r.io acuerdo do Yoluntades, y ea el ele~ento 

~ás :Jitbst'\.'"lcl.!.l., el .-.i::u:;, c:.el contrnto" (10} 

Paru el .:i.e.ee:tro \la..'"luel ?vrJv. 3orlt·"'l.o •c·Jns1ste t!O "l 

acuerdo de d:>!' :l -:ii{s v:>l•J.."'l.t1d.e'-' eobre l..:..1. pro·!ucc16n ? --

(9) 9or,p• So;1..,..no, l"t.nuel. •:-eorí. 1;ener l dl!I 1 •s Obligb
c:.J::••"· T::no l. Ed!t. p.,~rÚI\. M'xico 1353· Pd¿•. 13'.J 
... 140. 

(10)~ ~'u?io;:, l-u..is y ll'or . .J.es Cf . .:!Bcho, S·!.L1no. ";o::entar1oL 
:..1 ~fo1go C1\ il ¡<'r.< el Di•tr1 to Pederal y 7orr1to-:" 
rio!.; P~dt_·ru.J.es". !;<l.C,rden·Le. P•x1co 1972. Pig. 442. 
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transmiei6n de obligRciones y derechos, siendo necesario_ 

qu1 estas voluntades te~n una manifestnci6n exterior." 
(ll) 

En el arrendo.:iiento t~~to el arrendador cocio el a-

rrendatario deben aete.r de absoluta confo~dad respecto 

a l3s oondicionee que van n regir S1l relaci6n jurídica -

contractual, RS.Í pUea, deben estar acordes en el precio, 

lfl ::ie.nera en oue 'ste !-le va n pugar, el momento y lu.ga.l", 

el t6rmino de duración y el destino o !in do la cosa ~ 

Prrendada. En la práctica eapecial..:Dente cunndo ee cele

bra el contr~to ae =anera ro~l¡ el precio y el destino 

del in'!lueble ee pactan de a:.aner!.I. ex¡iresn y minuc:t.oe.a, e.e, 

sa rea.l.1lente difícil en loo contratos varba.l.es para la -

interpretación de la voluntad interna y la declarad& de_ 

los contrats.ntee. 

Por ".:l!:ra p¿lr"t~, la costumbre en nuestro pa!e de ce

lebrar el contrato con.í'or:ia a f on:~s de anta~ano, que s1 

expenden al público ¡ que en la mayoría de los casos co~ 

tienen cláusulas ventajosas para el arrendador 1 que !i

nal.:enta se encuentran algunas d1 ellas obsoletas y sin_ 

las l!!Octi!icacionee .. cerdea 3 las roror.na'I de la le7 eua

tantiva civil vigente. Bato, desrtrtll.a la real concor-

dll:leia de voluntades de los prop1oe contratantes. 

Bl. ele~ento ~ue ahora nos ocupa tiene una !:lS.llif est! 

ci6n de ,¡ran im¡>Ortancia c~J.ndo surge una actitud o con

ducta aue revela la intención de contratar, sin que ee -

carj,fieste por p~sbr~, escritura o signJe ine~u!vocos -

que dan orígen a l!\ !igur" jurídica do la •tácita rooon

d1.lCci6n•, oue ?Orla mis~~ rsz6n ser~ 'bjeto de estudio_ 

tn el segundo capítulo de eate trRbajo. 

(ll) l!Orja Soriano, ~anuel. op. cit. ?'4;. 16. 
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La ausenci~ del cons~nt1m1ento en el arr•nda:niento -

es difícil concebirla prik:tica.::ento, pero ee factible co

mo se dijo anterior;n.ente, cua.'"ld~ unR de las partee tiene_ 

ln iden de ~ue se trat~ de un contr~to da co~odato y la -

otra de Wl arrendamiento, exieti1ndo en este caao error -

en la nntursJ.e~R del acto Jurídico. 

Ob;¡eto. Do conf,:·:::.~.ia.d c:in lo di ~puosto por t"l Brt! 

culo 1824 del c&diC"J aivil "eon ob;~to de log contrH-toa1 

I, ta cosa oue el obligad~ deba dar y¡ II. Xl. hecho au• -

el obl1ga~o debe c~c•r o no hacer". Col!n y capite.nt d1-

cen1 •Hablando con pr:lpiedad, un c0ntrt..to no tiene obje

to. Xl. contr.ito •s un seto ~u.r!dico y produce el efecto_ 

da crear obligs.cionee ya a cargo de laa doe partea, y~ a_ 

oarg:J de una de ellae. Son eetaa obligacionee las auo 

tienen un objeto, el que puede conaietir, 1a en una cosa_ 

material., 7a en un hecho, ya en unb abstención. l'or lo -

tonto, a6lo de un modo ol!ptico a• puede hablar dol obje

to dol contrato.• (12) 

Siendo el objeto mediato del contrato en general lu_ 

cosa oue Cebe d....ree y .;.l h;~ho :'J.e ~~be ~ no hRCArt1•, de

bemo• ~uso&: euiU. es el obj~to del contrato de arrendam.iea 

to. La cosa que 11e va a ues.r o gor.ar tmpora.l.md'llt• a e~ 

bio del praoio cierto y detoroünado que por ello se Ya a_ 

pa,¡;ar, conet1t'1J'• ol objeto doble del contr'.1to <lo arrend! 

miento. 

(12) lu..~oz, Lo11e y ~or&l.ea ()&macho, J. Sllbino. op. cit. -
Pá<!• 450. 



23 

lD. artículo 1825 del OSdi¡;o C1 Til, nos dice que la -

cosa objeto del contrato debes 

lo. Rx.istir en la natu....-e...leza; 

20. Ser dete?'!linado o detorcinable en curnt~a su 

es~oie¡ 

3o. :satar en el comercio. 

Luego el art!coJ.o 2400 del citado orden...Uento n?s -

se.~ala los bienes suscepti~les de nrrer.da:.iento, loe •que 

pueden usarse sin consu:irse, excepto a.que~loa ~ue la ley 

prohibe arrendar y los derechos estric~a.::.ente personales•. 

~eidan f¡,;era ru.es, co:r.o ob~eto de arreuda=iento lat- coeas 

coru.um1 ble e por su pria:er uso, lhs proh1bidae por la le7 1 

y los jerecll~e eetrictZ!:e.nte ~ersonR.lee. 

¡¡eeu.l ta obno el porquá no pueden ser sueceptibles -

de s.rrend~ento: unn cosa que se cOn.!J\,ll:e por el primar -

use, no p<>drá devolverse a ~~ pro¡:detario p<>r haber deja

do de existir ~sta, al ténr;ino del contrato. 

Tobeflns (13) atir::a que pueden ser objeto cuando se_ 

ceda...-¡ para un Ul:!O aue no las c.:>ceuma (contra'to ad pompam_ 

et ostentatione), por su caré.cter de te:iporaJ.1ds.d. 

(13) castán Tobe~as, José. "Derecho CiVil Espeilol Oolll1.Ú> y 
?oral", Tomo II. Vol. II. ~adrid 1939· P14;. 136. 
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1.5 !i!:UISITOS DE VALID,tz. 

a) La capacidad ( ¡¡&ra dar y recibir en arrendamiento) 

b) La Volu..,tsd exenta de vicios 

c) La :ror:r,:i 

d) La Licitud en el objeto, motivo o !in. 

a) t.. CB'Ceeidad la defino el :aestro Eduarao Pallar•s 

como "La condición jurídica de una persona por virtud de -

le cuE..l puede ejercitar eue derechos, contraer ob:igncio-

nes, c~lebrs.r contrat~e y rea.li:ar nctoe Jttr:!dico::s en gen! 

ral. • (14) 

L<~ capacidad ee divide en dos especie• o grados1 de -

goce aptitud pura aer titu.lb.l" de derechos 'i oblig&ciooes y 

de ejercicio dada ~ptitud OOU"a hacerlos valer. 

En nuestro derecho el artículo 2~01 del c&di.ro austkn 

tivo civil establece que ¡:ued• dar en a.rrenda=.iento e.in el 

t(Ue no fuere duc~o de la cosa, bsat:.i..."'1.d.o :ue tene.J. facultad 

para celebrar el contrato, ya seR por autorización uel du! 

ilo o po~ dieposici6n de la loy, por ejeir.~lo: el "11»\cen de 

lit sucesión. De lo anteri·:>r ec desprende t'!Ue t1e01en Ctip.:.:

oidRd ~r~ Rrr~nd~r, lo~ qu~ t~n~~ la propiedad plenL V -

las facultades de ad=.inietrar siendo l~ :!nima requerida, 

la de ad.::iir~strac1;n, aún~ue ~eta Pe ~eetrinjd en nlc.ur.on_ 

caeos. Bastci. para. dar en arr1nda.."':"'.iento la c:.pncid .... j dP ~ 

minietre.ci6n, con las li.ci taeior:ee ouP. oonr.Bgx-h nueetr11 

(14) .!'illP.res, gduerdo. "D1ccio1'11.r10 de Derecho Proceeal•. 
2a. "dici6n. ~éxico. 1956. <--':g. 97. 
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1•7 civil, por ej8":plo1 el contenido del artículo 1721 que 

dice1 •n albacea s6lo puede dar en arrendamiento b.asta -

por un al\o, los bienes do le herencia, Para arrendarlos_ 

por :nasor tie::ipo neoesi ta d•l consentimiento de los here

de.roa o de los legatarios, en su caso.• 

Pls.n.iol 1 Bipert nos dicen qua a diferenoia de la -

venta, aí puede arrenlarse l:i cosa ajena. (15) l?Or lo -

flU,e la •oapaoidad •e la aptitud de une persona pera cele

brar Wl acto jurí<U.co válido.• Si ostn aptitud haoo fal

te, el ectc j\.L....-!dico será c.nuJ.?.blo aun cua.~do reunR todae 

las de:iáa co~dic1onas necesariRs en cunnto al fondo y a la 

!or::ia, l?Or lo oue resulta 1Jnportantísi110 snber qu& per~ 

nas eon c&péiCls da contr~tar. 

En oonclusi6n, la capacidad do contrater constitu,o_ 

lB regla, lR si t~nci6n n·Jr.::!Ll da las per•on&a; la incapa

cidad no es sino unn excepc16n, 1 ésta s6lo puede adl!\it1! 

ae en virtud de un tex~o que •declare• a laa personas in

cu¡>.~ce•. (16) 

b) ta voluntad exen~a de vicios. ()lando el conaenti 

~iento 3e h~ a~org!\do real.:tente, exis~e la volunt~, pero 

~eta ?Uede encontrarse viciada. Para ser pl.en.a=e=te e!i

caz la voluntad debo ser libre y consciente. Oeea de ser 

libre 9 1 el consenti:llent::.i de •.ma de la.e p.a.rtes ee 'btuV? 

por violencia. :>e-ja de ~er consciente si esta voluntad -

ae decidid por e?"T"r; cus.ndo el error es !ortu..it.o, ae le_ 

(15) Pl.aniol y !tipe~t. •Tratado de Derect.o Práctico Civil" 
!o'1o I, !!abana 1946. Pág. 575. 

(16) Pl.aniol 1 Bipert, "l'ratado Xl811!er.t'Ü de Derecho Ci
vil•. Tomo V. lr~. e:ilc16n. Cár<lenas Editor••· ~'xi
_co 1983. p,l.g. 65. 
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deja al nombre error; cuando es reeultEldo de un ensaf\o e1 

dice oue hay dolo. 

Xl dolo, •l error y la Tiolancia, eon las tres causas 

aue Vician la TOluntad, (17) 

Habitual.Jllente et denominan Vicios del canaontiaionto¡ 

1ata expresi6n ea ain6ni:a de •'ficioa de voluntad•, que e~ 

ría preferible, ya que estoa V1aioe se encuentran tll.'.!lbidn_ 

en loa s.ctoo u.niL: .. teralde. 

Jll efecto je loa vioioe del coce1nt!.m.iento. !l. con

trato o el aoto lur!dico se ro,,..,, na obstante cut el con

aenti:Uento eet' viciado; existe 1 produco 6~8 efectoe, -

pero la parte que no ha obrado con plenitud d• eci libert•:I, 

por bRber sido v10lentada o engañada, tiene derecho ú rr~

aovar la nulidad del neto realizado. 0-ln eate fin tiene -

una acc16n judicial 1 la :-.cci6n de nulidad, por Virtud do -

la cu&J. loe tribU!\.!ll.oa .i:ti~rán el acto, si se de::iuen-

tra, en la• oondioionea apropiadas, la e.xietencia dHl do-

lo, Tiolenoia o error. (18) 

En nueet~o código Civil existen tres clP-aee de ~r~or1 

De cilc::.:..1"::' e '!e a-~'t.:-:~t!ca y que ::610 \!!l lu~.: .. que na - .... 

reoti!iaue (art. 1814 o.e.). De heaha, aue ••cuando re~ 

cae eobre hechJe •terialee, y p?r Últ1~0 de derecho, que_ 

es cu: nd., rece.e sobre un precept~ legal en cu..-:mto a nu in

terpret~o16n o •.lC"'1C•• 

(17) !!arcol Pl•niol y Geara;u Ripert. op. oit. !<>:no I. P'¡¡. 
142. 

(lE) Ib1d81:1, pá¡;. 14). 
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La gravedad en el error puede tener distinta ma,;ni~ 

tud dando lugar s loe lla::iadoe1 •error obstáculo• cuando_ 

impide que ae !or.r.e el contrato, como caso concreto tene

moe el error sobre la natursJ.eza del contrato o eobre la_ 

identidad del objeto, •error nulidad• ee aqu&l. que hace -

anulable el contrato, 1 recae sobre e1 motiTo determinan

te do la voluntad de oue.lq'-liers de los que oontratan, el_ 

cual debe deolararse o probarse. Rete tipe de error oe -

convalidnble. Ln últi3a fonoa del error do hecho as el -

llaaado •error indiferente•; el cual por recaer sobre --

oual.idade• secundaria.e del objeto, no invalida el contrato 

ni produce nulidad. 

:n error de derecho al igual que el de hec!lo, rú in

valida el contrato cua.~do recae sobre el. motivo detarwd

nante de la voluntad de lae partea. (art. 1813 del e.e.) 

Para loa tre.tadietas l'lunl.ol 1 Riperl deben diBtin

guirae tres grados de error, claei!ioadoe eegdn la nAtlU"! 

le•a de sue ef ootos sobre la eficacia de la voluntad jurf 
dica1 lo. Lo9 •erroree radical.ea•, que impiden la foraa

cidn del Boto; 2o. Los •errores de gra~eda.d ~edJ.a•, que -

no 1~;:.!te= 1~ form.P.ci6n del acto, poro que cono&den WlS -

acción de nulidad en eu contra; 30. Loe •etTOree l•Yea•_ 

que son indiferentes 1 a penar de los cu.U.e• ol acto es -

válido. 

El dolo eeg-.ln lo di&f<lesto por el artículo 1815 del_ 

c6dig-o Civil, es cualquier sugestión o artificio que ee -

emplee para inducir al error o mantener en ál a alguno de 
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loa oontratant••l 7 la mala t• que conahte m la d1.U-

l&e16n del error d• uno de lo• oontratanta•, llllA YH C01l2 

cido, La Woica dJ.!erenoia qu lo• Juri•t .. -tran •n 
tr• el dolo 7 la mala !•, •<m que el prilllero e• &etiTO 7_ 

la Hgunda .. p&ain. :Aud• clar8• el oaeo 4• que lu 4o• 

par1;H prooed= con 6olo, no pudiendo ni~ d• illu -

lepr nul14a4 o 1'9tir in4-1aaci6n. 

La 1ntiaidaci6n o Tiolmo.ia noe la define el arifcu

lo 1619 m el que dio• qu•1 "ha.y Tiolencia cu.ando H -

plea la tu.rsa t!eioa o ... D!LS&.11 que iaporten peligro de_ 

~rd..r la Tida, la holll"&, l& libertad, la 11&1\ld o \mB ~ 

t• oon.w1d.ere.ble de loe bhnu del oontrat.mte, de .,. o6n

,.,.., de au. aac...aiente• o de eua p&riant•• oolater"1.••

dentro del ucundo gr114o.• 

S. du4• luego Ju.to que el contrato arrancado por -

Tiolenoia dela •U nulo, pero •• exoJ.llJ'• al t-.r rn.i-ea 

oial, &bu.o de autoridad paterna, aaritel o oualqui•r -

otro, qu• DO Tioia el. oonaentUsiento. 

Por dltill.o, la les16n ea ln deeigualda4 o dHpropor

oicSn antre la prHt&cicSsl 7 la oontrapreatnci&,.. 

QQalldo la 1H16n produoa la aoo16n rHohoria, no 

ooneti tuye un cuarto Ticio del ooneentiaiento dJ.eUnto de 

lo• trea priaeroa. a> efecto, o bien el autor dd acto -

conoo16 ll\ lee16n qu• iba a 9Ufr1r 1 o la i&IM)rd. in el -

priaar aaao a• coll81d•ni que el coo.aent1.tú.ell\o J>O ea u
br•1 ae otorgd baJo el imperio da una nec .. 1484 apnai

te, coao uzi. peligro d• 911art1 o la neceaidad aproaiante,_ 

coao un peligro 41 muerta o lR -•aeld.&4 .. 41Ml'O. ... -



el ...,ado, la leai6n H oollfl.ll!.4• 0011. el error. 

o) l!..!2m!· Si el acto ~ur!Uoo ....... -it .. ~ 

oi6a ~•rior b nluntad, •1a foraa• .. la a8-Z'& coeo -

M ~- 4iob& Wlmlu..l.J ... tal HllÜ4o 1 1;odo -U.to 

tt.,.. 11.eo•ll&Z'i•.,.h una tonML1 •• decir, •• al aodo de -

Mr ~erior del ao1'o ~urídioo, q\U DO• pera11'e percibir

lo por aedio de lo• e.,.1'14o•· Jora& por 1'11Ato, eqo.S.Tal.•_ 

a la cont15=&0i61l dal &e1'o. L& IUl!.iteatacidn exterior -

u la nl1111.\ad 4• 1,.. paz'tH 7 debe Mr de contorw14ad a_ 

la aanera que ••tableo• la 1•7• 

Siendo la to:raa l& a&llifH~.S.. exterior 491 oc ... "'!! 

Uaien1'o, po.ede teller 4o• amieru de e:ñerioriur.e1 -

de ....,era upr•• o tticita, a.! 1'cl•o• .,. l& tira& de 1111. 

OOllU'atc por al ·oual se coaproaete 1111.& de lu ,.r1;M a P! 
gar un precio oierto 7 la otra a conoeder al \lllO 7 &OC• -

de 1111. i,...•ble a -bio, •xi•te la fo:raa a lo que M u
aa 00 ... •11.tillientc expreso. (llllllq11• carente de UD& urpa-

1'e retoraa .. encuentra 1111 fandallentc .,. ol ardcalo 2406 

dal 064140 Ql'lil) 

lb cQBlltc al. oo,...,.tiaiento ~1to, ¡¡G4c;;oa dcci.r -

cou relaoi6o al pre•eute tral>aJo qu, H ~iHta ,,_ 

4o el inquilino-arrendatario dHpU,11 de haber f..,ecido el 

coutratc celebrado de aanera expresa 7 fo?'ll&l, -tinda -

en al WIO 7 goce de eee i.Jmlleble 7 al arr....s...lor no aani

fiH1'& opollicidn para qu cootinde el arrendatario en al_ 

loo&l 1 opera la llaaada •tácita recon4uocidn• que Mrá -

aateria de Htwlio por 11eperado en el aiguimt• caphulo. 

(artfOlllo 2486 dal Oddigo Oi'lil) 



A •!lfor a'bu:idaz:iento, cabe eeffal.ar que la forma ea -

forzoso requisito externo de loe actoa ju.r!d.icoa, ya que_ 

reau.lta SU'.28.3.ente n101aario crear LU1 ~edio de pnieba del_ 

acto para 1Titar laa constRntee simulaciones, suposicio-

nto 1 traudes qUt se s\lBcitan hoy en d!a en loe Jws¡gadoa_ 

1 '!'ribunalee de la 2tpúblioa, porque al hecho de atenerse 

a la 1ullloria 1 a las pal.abras que no quedaron pl~ o 

reg:l.atradaa de :f!Jler3 segura, ee IUlA fuente illn&Dtable de 

controversias en ::cateria. de a.rrondaaiento inaobilla.rio. 

d) Licitud •n el ob;jeto1 :ootivo o !in. Ea il!oito el 

htoho que ea contrario a laa lo7ee de orden pdblico o a -

lu wel!1Aa conu::ibrea, que a la letra dio• el artículo -

1830 del cddill" Tigonte, por lo que a oontrs.rio eensu. ee

rá licito e\ obJeto cu!'.Zldo r~ cont%"1ll"Í• a las le7os de o~ 

dan público "1 a 111.8 bum"" coetuabres. ta. lo7H de or

d•n público son aquell•o ncr-...r.e leg&leo probibiti""" o La 
peraU Tas que ae tntera::i sobreponiendo el inhr'• social_ 

a la TOluntad. de lae partos. J.a:! loe acwa jur!di- que 

ae ejecutan en su contra serán nl4os, ncepto clL!UOdO la -

le7 ordene lo contra.ria. (= .. !culo So. dGl. o&digo CiT11) 

D1oe Pl"'1.1ol 7 ltipert que ªLa loy no puede t,,,.er en_ 

conaideraci6n las convencionoa curo ob¡eto sea u.n hacho -

reprobado por ella; loe objetos ilícitos no pueden origi

no.r obli.;aci6n alguna Tll.lida. Debe considerarse il!ci~

no solamente lo que es contrario a un t.xto de la 117, "! 
no t8':ll>1'n lo que ea inaoraJ.,• (19) 

(19) Marcel Pl.anio y C:..orgoa ltipert. op. cit. Tomo V. Fág. 
J5. 
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No oignifica lo anterior que debe oonaideraroe i:npo

aible la e~ocucidn de eemejnnte obligaoidn, como dec!a P!. 
piniano; aino, aJ. contrario, qua la lay debe prover todo_ 

a f'in de U.pedir lo que no quiara. 
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C.LPITtJLO II 

XL OO!ITRA'i'O DE .l.!!R.l>!\"lW'IE!l'i'O 
E!l EL CODlOO Cl VlL VIOEl!Tll 

Oon!o:nn• al art!oulo 2)98 del cddigo (l1 vil "Ba,y -

arrendamiento cuando hs dos partos contn.tantes •• obli

gan reo.!procame.nte, una, a cor.cetier el uso o goce tempo

ral do una cosa 1 la. otra, a pc.gar por es• uso o goce =
preo1o oierto, Xl arrendaaiento no pueda exoder do dio&_ 

""1oa ¡>Sra las !incas deetinadas a habitactón1 do quince -

para la.a !inca• dest1n&4as al co~orcio 1 do veinte pera -

la.a tincas destinadas al ojeroicio do Wl& industria.• 

Ir!. la. prtaera perto do eato dispoaitivo ac define nl 

ooutrato de arrondamionto contonoe a lae caraotoríeticna_ 

do nuestro derecho, por oso carácter principal, tod~ ve&_ 

qno tiene UZMl tinal.1da.d propia el do tranatorir el uso o_ 

gooo de UllA ooaa. Z. bilateral porque •e establecen obl! 

&ae1on19 roc!prooae entro el arrendador 1 el e.rrondatario; 

•• oonautat1.vo on virtnd do que m el procioo •omento en_ 

que se cel•bra el cont'l'ó.t.O lr.!! prta~;te.cion•• eetipu.l adne -

ion c1ortaa1 ee temporal, &1U1que no determina le. durao1dn 

roepooto do la. !1ncaa rúaUoae, poro ai•F• la ~

aidn o enaje!ll>c16n del uso do la. finca e.rrol>4a4A •• efe!)

~solo por cierto t1811:po 1 ad..,á• oa do tracto •uooaivo, 

porollo lr.s preet•cionee 1 gr«VÚonoa que H pactan en el_ 

contrato, so van ojoclltando on tanto dure ol 1111.,0, 

LR di!eronci& do esto contrato oe proc1..,.onto la ~ 
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temporalidad con relaci6n al contrato de cocpra-venta, ya 

que en el primero se trens!iero el uso y ¡:oce de la cosa_ 

arrendada 1 la obligaci6n de restituirla tiene un t'l'tlino 

prudente que varía seg.In el deetino de la finca, toniénd~ 

a• en cuenta de esto modo las inconv•nitntes relSlll~tes_ 

de un arrendamiento proloncnda, dado que ee la materia de 

esta figura la •tuporalidad•. 

Por otra parte, se d.ietingue del comodato porque es

te contrato es a título gratuito y el arrendamiento no lo 

ee, ll=<iU• en al¡¡uno11 oasoa cu.nndo h&7 arrendamiento en

tr• pa.rientea oonsa:ieuineae o por a.!inide.d se llega BJ. e! 

tr""1c de interpretar una rolaci6n do arrend1'siento por la 

cuota tícticia o aimb611ca que recibe una de lea partos -

con objeto de m.!lnlltención de la !inca 1 no con cartlcter -

oapecl!lativo de la renta, e.daáa de qa.e por el arren4a

».iento se pueda trsnami tir el uso o gooe de la oosa 11.rrei:! 

dada, y por et•cto del comodato, adlo •• tren.aite al -

ueo. 

Ahora bien, por lo ~ue respecta al precio cierto, se 

entiende no e6lo el que lee partee han convenido "" cant1 

dad detenninada, eino que en general cuando en el contra

to ee eetable~aan lee bll8ee para conocerlo o dote...J.narlo 

con ceriesa. 

Pinal.cente, la eegunda pnrte de este dJ.apoaitiTo ci

Til Hilala preciea.'l:ente el inter'• que el legiale.dor u

ne do que la caracter!stica de la temporal.1drd del contl'! 

to no ao pierda para loe erectos prácticoe de no auatraer 

del tráfico ecyn611l1co, loa bienee su~etos a un arrenda--'-

miento deo:aeiado prolon&BdO. 
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2, 2 ~11~~~-A{:IQllJ)SL_QQl!TRA.?O_ 

DE A..'{l!::SDA..VIR:i'J'1l. (elenento sine qwin coc fara ejercitar 

la acción de ter.ninaci6n del a.rrend31llecto :ror ti""'po in

definido) 

n. conro,-..idad con lo dieP\le•to por tl artículo 2478 

dol código Civil en el aue señala e.ue "Todos loe arrenda

mientos sean de predios rústicos o urban09, Mue no ee ha

yan celebrado por tiempo expreea~ente determinado, con--

elu.ir'11 a voluntad de cualquiera de lRe partes contratan

tes, previo art~o a ln otra parte dado en t'onnc. it1dubi ta

ble con dos c.eee??J de anticipación oi el predio es urbano, 

7 con un o.fio ei •• rúe tipo,• 

Ahora bien, tl •rt!culo 2483 dtl "1ill0o ordcco.T.iontc 

civil eef1ala con aue ocho tracciones las div1ran.s ca.u&R.f._ 

de extinción de le. relP.cidn contrHct...:.F.J. arrendstP..ris; e!"_ 

cierto que vl artículo 2478 del citedo ord~n1zie~tc, con

tiene unn c11.USa de extinción de la relnci6n obli~"&tor>a,_ 

que no !u• 1u.-,cionada en el artículo 248 3 del Cóó1go Ci-

vil1 pero ein eobnrto raeults inconcuso que el contrato -

de arronda.::iiento cuenda ea por tiempo indefinido ter:D1nn_ 

por dispoeici6n de le. ley 1 CU>!pliendo el recuiol to del 

&T1eo previo contenido en el &.r'tÍcW.o 2478. ..:\11) i..J a:i 

m's que la.a partea ee suj~t•n a lo d1e~~eeto por ~al nre

Ce!)to, en el eer.'tido de ciua los con~rato::- .ror t1empo !.Dd!. 

tercllnridJ concluir:,.n a voluntad d1 ouulciu.iera de lile r-< r

tes, previo aviso dado f\ la. otra ¡;arte en for.~ indubitr~

blP con doc ~eee~ de antic1pe.ci6n, oea ~et• por ~•dio ~·

nutoriJad judieir~, ante note.rio o ante la preeenoin d• -
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dos testigos, aunque considero oue 'sta .Utima no tiene el 

cartlcter de indubitable an la posible proyección en jui

cio. 

El avieo previo dado de manera indubi tabla debamos •:!! 

tenderlo cuando aqu'l puede ser probado da manera fehacie:e 

te como el que se lleva a cabo por nedio de juris~cción -

voluntaria por v!a judicial o el celebrado ente Notario J'l! 
blico. 

El diferente plRzo que .. l'IRJ.a al a.rtíc~o 2476 del o:; 
dansm.1ento sustantivo civil, obedece a ln divoraa natural~ 

za del im:iueble arrendado, aegtln se trate de una tinca rú~ 

tica o urbana, A.unque conoidero qua el lo¡;ielador contem

pló un tiecpo razonable '1 suficiente p6I'& la sntioipación_ 

del aviso entratilndose de loe predios rásticoH porque el -

a.~o coccedido, ee el período nor:ial de Bprovechfll!!iento d1_ 

la cosecha o de la cría de gn.~ado. En ce.=.bio loe doe c.-

ses concedidos pe.re los pred.1oe urbanoe, resultan ina~i-

cientea pa:a q~e el arrecdata.rio encuentre en ese tieapo,_ 

otro local para continuar a..-rendando, debido al rroblema -

~ue hoy en d!a sufre nuestro pa!e por la escaee~ de loca-

l•s destinc.Jos concretacente a la hRbita.ci6n. 

Si!!.J>erjuicio del arrendatario del derecho que tiene a 

ln ¡ir6rro1;& de ese contrato y aue se conte:::i.pla en el art!

culo 2448 e del culticitado orden=iento civil. 

No obsta lo anterior, para que el arrendador en algu

nos casos hace renunciar a su Rrrendatario a.l beneficio ~ 

que le concede el nvieo rrevio por l~e diligeociae de ju-

ried.icción volunteria con el fin de eVita.r~e un requisito_ 



36 

J"'ra la procedencia de l• accidn pcr ter.tlnación ele contr! 

to. 

Pero por otro l&do, el propio a.rrendntnrio consciente 

de que renunció al aviso preVio. cuando ea demundedo por -

ter.ninncidn de contrato de nrrer.d3.::iento, combate indeb1d!!, 

:ente lR falta de cu:p.11:.iento del avino preVl.o, se~ como_ 

excepcid~ o en acc1dr. reconvencior.~l, sin que le asista r~ 

zón al de::.and•-1o aue di.ch~ renuncie .-u :ivi~:i ¡:-r~vio ee 9.l_ 

tenor :!e ur.:. ley ::ue ;:-rohlbr. te.l :-rnuncüi., :.un,..t:C" ~s ü1po!: 

tante destacar f1U6 el C&.rlÍCter Je irre:-.unci~ble f'..~e !! trtt.

V~~ de lP.s refort:h~ del c6dit:O Civil df> 7 de fet>rero d" -

::úl novecientos ochenta y cinco Pn el :i.rt!culo 2.i48. 

E.t: ~vr '5':o, ,"'Ue tt: ¡;.r.J dn 1-, t•conoTÍr· procet:'1..l, el -

Jue~ del conocicier.to :>J. 1.i.C':"!.r "'l ~uta do nd:.1.uJn de lu_ 

dea:hJlde. c:-ii:.o a.l provef':-- re!'lnecto ~' i:~ co:-:.teot,u:i6n Je l;;. -

misma, debe e!'tt~di!'.::-- l<> lit:..:..: :!e 1:-- ·icc:.ór. cue :"'e ~ro!r.Uí'Vn 

en la de=and~ in1ci<i..l, lae exce!1cicr.qe, L·.ü de:er.m1.l'I y t>n_ 

su cnso a lA acci6n recor:ver.c1or.nl, pnr:, ef.,cto de dbr f.d

t:i.isión y trá.:-.i te >t. l ". a..;>::t..ndu ~ue p.J:- 3U int eré!'> .1u:-!d1co_ 

interpr!!tac16:: 'l n.lc,...nce del j"'"re:-u; 9tJ a~oye e'.'". 1·, !.iter~ 

con 1 ·a no1~a~ ~~lic-ble~ Jel r >~~nt0 ~n ~~n Pe celebrd el 

'·e to ju.ddico. 

323, de lu T·~rcl!rA :>r-.1: l.Í."' l~· SucriJ:lf.t• Ctlrte c!P .... u~t.1c11.i. .!e 

la Ntlción, Cu~ r":~ Pt.r~ti d-:ol A!"6ndi-e nl SP.~t.:-.r.rio Judtc1Al 

de lP- Peder ,ci6r-:, co::.nlh·ción de frlJr..g de t·;.17 h 1985, Y!. 
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DB !ERMINACIO!i DBL, EN CASO DE l!El'IONCI.l AL_ 

PLJ.ZO DE DOS YESES QOB SSTABLECE EL ARTlaJ

aJLO 2478 DBL CODIGO CIVIL DEL DISTRI'i'O PE

DEIU.L. La Tercera sala de la SUpre::ia Corte 

de Justicia de la Nación ha soatonido que -

•l t'rtnino para dar por concluidos los con

trato e de arrendamiento de predios n1sticoe 

o urbanos, n que se refiere el artículo 24-

76 del Cédi¿;o Civil, ee = Urmino ronunci! 

ble por fijarlo una disposición supletoria_ 

do la voiuntad de las pl'.rtos contratantes,_ 

no de orden p~blico. De ~anora que cuando_ 

las partes renuncian expresamente el t'rmi

no de dos mesee que para la desocupación 1_ 

entrega del i~ueble arrendado concede el -

'U"tÍculo 2478 del Cédigo Civil (tratándoee_ 

de predios urbanos), entono•• el aviso de -

anticipa.:ión de dos meeee para l~ tena.ina.-

ción del contrato de arrendar.iento por ti"!! 

po indefinido resulta innecesario, porque -

si la finalidad de ese aviso es dar a cono

cer la voluntad del arrendador de ten&inar_ 

nl contrato, para que el inquilino desocupe 

1 entregue el inmueble arrendado dentl'Q del 

plazo que la ley fija, ante la renuncia de_ 

tal plazo pierde todo eontido el avieo pre

vio de oue se h.abla, puesto oue ei ae reD.Ll!! 

cia al t6:M:ino de referencia P"ra desocupar 

y entregar cuando ee tr-•ta oapecial:ente de 

un predio urbano y la eolución ea ae~ejante 

oue.r.do lo que ee rf'nuncia ee el plazo de u..~ 

IL"lo que el artículo concede ( tratándoee de_ 
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predios rústico e), por ello impl!oi teaente_ 

ee renuncie. al aviso de te:nr.inación que de

bía de darse con la anticipación ••~alada._ 

.Ante la ronunoia del multioitado placo, be~ 

ta con el emplar.emiento a juioio, que impl! 

ca la notificación de la demanda, do con!o~ 

Jllidad oon lo dispo.oeto por el artículo 259, 

:tracción IV 1 del código de Procedilllientco -

Civilee para el lll.otrito Padaral; porque, -

on e!acto, el ompla&&>iento a juicio produ

oe todaa las oonsaouenciae de lR interpela.

oión judioial¡ lllÁXims si a partir de la oeg 

oionada interpelación han transourrido, ~ 

real y poeiti•smente, no doe meee!, 5ino un 

lapeo ms,yor duranta el cual el e.rrondnto.rio 

ha tonido tiempo 1111.i que ouficiente pare. d~ 

BOCU.p&r• • 

Ahora bien, da conformidad con las refol"ll"ª al Oddi

go Oirtl publicadas en al Diario Oficial de la hderaoión 

el 7 de .nero de 1985, osbe citar al caeo 10 oom•n•~ la -

tesis do jurisprudencia 2, publicada on el lnfoMle do li

borae rendido ¡>Or el Presidenta de la Supr•~n Oorte do -

Juetioia da la Naoión al ter::iinar el llf!o de 1969, visible 

an la página 231 y siguiente, Tercara Parte, que a la le

tra dicu 

"J.J!!!Ellll.U'.IE!l1'0 RH TI~?O I!ID!ll'l~IDO. li3NJ! 
llAS DR ORDE!{ RJBLIOO. ltL Tm!INO ~TABL!Cl 

DO roR ~ A.itncuto 2478 D~ C'JDIGO CIVIL SI 

ES !!E!i1JllCIA3LB FO!! "º SER DE ORD!:ll PUELIOO. 

Si bien el artículo 2448 del cddigo Civil -

est~bleco que l~e diopoeicionoe contenidlLll_ 
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en el oa:p!tulo IV, !Ítulo Sexto, son de or

den pliblico e inter~s social, no debe inol~ 

irae en dichas disposiciones el d1 verso ar

t(culo 2476 del nis:no ordenamiento legal, -

pues repulta inexacto que las normas eepe-

cialea resp<1cto do la ter.idnsci6n del ~ 

damiento por tie:ipo indefinido deben consi

derarse cono cuestiones de arden público, -

en virtud de que Rtendiondo a lo eetabl1ci

do por el e.rt!culo 60, del propio cddigo -

switantiiro, s6lo pueden renunciarse los de

rechos privados que no afectan directamente 

el inter's pÚblico cuando la renuncia no -

perjudique derechas de terceros; en tal 11~ 

tido el t'r:..J.no de dca meses a que se ret'i~ 

re el citado artículo 2478, sí es le&l'l-mm>

h renunoiablo porque ne encuadra en las 11, 

mitaciones mencionadas y por fijarlo una di~ 

poaicidn supletoria 7 no de orden público_ 

n1 da inter~s social, ra que ••• precepto -

no ee lees.liza dentro del cap:!talo IY del -

!Ítulo sexto, Libro IV, Segunda Parte del -

cddigo C1 v!l, cino <:'I el Capítulo VII de la 

tloma r~• que no eo de orden público.• 

A ute respecto, ee importante sei\ale.r contrariamen

te a le que soetiene las tea1a anteriores, que las diepQ

sicicnea relaciona.das con los arrenda:lientos de finc!ll! 11!:, 

banas destinadas a la h"bi t<>ci6n, deban estimarse todas -

ellas, de orden público a irrenunci~bles, aunque no e• •2 

cuentren materiaJ.~ante comprendidas en el capítulo IV, 

del título Sexto, de la Segunda Parte del Libro Cuarto .;... 
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del 064.igo antea citado. 

Por lo misao, resulta insostenible el criterio ante

rior porque ei bion e8 cierto que dicha dieposicidn no 90 

enouontra dentro dol CapHulo IV del Cddigo O:l.Vil; el mi.!! 

mo 111 110 encuentra íntim8"'ente relacionado oon otraa di11-

poaicion09 del citado Capítulo denominado "Del !rrondsai'!! 

to do P1ncse Urbanaa destinadas a la Habi taaidn• cu.yo ar

tículo 2448 expres&~ente considera a dichos preoeptoe 

irrenunoiablas por etr de orden público e interés social, 

aritsrio que hn sido sustentado por el !'rimar Tribu

nal Oolagiado del Primer Q:l.rcuito en l!ateria Q:l.Tl.l, en la 

toais 5, publicada en la página 240, del Informo rendido_ 

a la Supre~a Corte de Juaticia do la Nacidn por su Preai

donte tJ. tinalh:ar el a~o do 1988, que dic11 

"ARBBHDAJCI!l:llTO DE FI!ICAS URBA!IAS Dl!STINA.DAS 

A LA HAllITAOION, EL T.::ll.1!1110 QJB ESTABLEOE_ 

RL A.JITiaJLO 2478 DEL OODIGO CIVIL PAJI.A EL -

DISfllITO l'Xlll!IUL, E3 I!!Rl!l!U!ICIA.BLE T!L!.TJJfD9. 

SE DB. (REPORllA.S DE 1985) Laa diepoaicio

noe relacionfU!ae con esto tipo do contratos 

deben eetimnree do orden pdblico e irrenun

ciables aunque no e• encuentren material.me-a 

to comprendidae en el Capítulo rv del fftu

lo Ouu.rto, Segunda Parte del Libro cuarto -

del o6digo Q:I. vil, puee tal ha sido la in te!!. 

cidn del legielndor, a !in de que las cl4u

aulAs de renuncifl no pudierRn eatar '/ª con

tenidas on loe nuevos pactos arrendaticios_ 

1 quedaran protogidoa loe arrendatarios en_ 

au relacidn con loa arrendadores. Por tan-



to, el citado artículo 2478 ne puede esti

:oaree susceptible de renuncia voluntaria. -

por las partes en un contrato de arrendaai"!! 

to para casa-habitaci6n, por no eotar com-

~nd1do en el Cap:!tulo IV ontea pr1oioa.4o, 

cuando dicho precepto 11tá !nti..amento rol! 

cionado con otr"" diepoaioionoe dol citado_ 

Ollp!tulo, denominado "Del Arr•ndaaiento do_ 

J'in<Uls Urbwlae deetinadae a ln Rabitaci&n•_ 

ouyo artículo 2448 exp: es.waonta lu conaid!, 

ra irreimnciablH por eer de orden público. 

Et1 eete orden de ideas, no dl!ndooa la oal.v! 

dad a qua ae retiore el ar1:!culo 80. del ~ 

dii¡o inYOcado, la reDW1cie. q111 h"&" el -

arrendatario ~ los doa ceses que establece_ 

el artículo 2478 debe tonare• por no he----

oba," 

criterio• q11e han dado cotivo e. contradicción de ta

sio entre el .Primero 7 Seg\llldo Tribunal.o• Colegiadoa, ain 

que & la techa del preoento trabajo ha.fa prevalecido el_ 

1ap!ritu protector q\le el legi:llador otorgd cJ. arrendata

rio con ª"" roto,,.aa al 11!\lltioitado capítulo civil. 
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2. 3 LillITACIQ1' 'l.'pFQRAL nrrossTA !'03 EL CODir,Q Cl'. 

:iilu.. (co~o complemento dol art!c1.1lo 2398 relativo a la -

duracidn lllÍn1aa del arrendamiento para casa-habitación) 

El aníc1.1lo 2448 O del Cddigo Civil aol'laJ.&r "L& dllr? 

o16n mínima do todo contrato do arrond&mionto de fincas -

urbanas desiinadas a la habitación saril de un allo forzoso 

para arrendador 7 arrendatario, que serd prorrogable, a -

Toluntad del arrendatario, hasta por dos aflos milo o1e~pre 

1 cuando se oncuontre "1 corriente en el pago do l&a ren

~aa". 

lle lo anterior, doTiene que el lo¡¡islñdor ha consid~ 

rado necesario icponor una duración ospooial a esto tipo_ 

do contratos, como la garnnt!~ d•l arrendatario para man

tonor la estabilidad do la familin on su onsa-habitaoión, 

oontoaplando así .i. .. o ol innegable derecho a la viTienda 

7 el derecho a conserTRrla desde el pur.to de vinta extrR

patrlmonial porque la virtenda ea un ospaoio en donde el_ 

indirtduo forma sus ~bites, en dondo so &utodetormina y_ 

forja su oariloter y la falta de un eopacio genero inesta

bilidad en la conTiT•noia social del inquilino por un la

do, 1 por el otro el detrimento que implica ol gaeto en -

mu41.11%&, 1netnlaci6n 1 adaptacidn material y pe!quica dol 

arrendatario a nu1Yas babitaeion••· 

Bajo ln oinica oon11oi6n do no eobrepaoar al l!~it1 -

extremo establocido por la 117, l•s partee son libro• do_ 

fijar la duración del arrendaaiento como 110 p&r1&0a. 

Cuando las parte" no han dotorminado la dur&cidn del 

contrato, ee reglamentado por la ley, de Wla •&nera dife

rente P"ra loa bienes urbhnoa 7 para los "1aticoa aunou1_ 
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11 contrato de arr~ndamien;~ de bienes urbanos sin plazo_ 

t1Jo puede dU%'1ll' 1ndefin.1d&J1•nte, salvo el efecto del ª"! 
IO de \erain•c16n de que llabl&mao• en el capítulo a:ite--

rior. Por otro lado, ol arrend3"'11nto do un bien rúatico 

en l&& Bi•&s condicionu no dura sino el Ua,PO neee

rio p&ra que 11 inqu.il.ino •r~eoja to~os los !"'1.tos del -

bien arr.ndado,• 

Por C\J!laigu.!.ent', eu ~uraciÓ!l ordinsrl~ eeni :!e un -

&llo¡ ain em.t&r~J, ec consta~tee ocasiones cuando el ~rre~ 

damiento se destina pare. casa-habitación, el &:rNndador -

1.nadTier-t11ndo estL dtll"ación ord.1::..aria establecida en re

¡l&& de or<!on públic~ o 1ntma eociaJ., celebre. de '"''""' 

iznilateri!ll con el &rrend~tario cont,-..tos p<>r duración o_ 

lla1tao15n tupcral por seis -r.1911, coetum~re sln.gu.l~ 7_ 

lÚ><UiT&, oba..-.ad.a en algunas ro,P.onee jo nu•etro pa.!e, r 
q'.le t1enJe a. i~pe·ilr a. loe propi1ta.:"ioei arrendar por el -

Ú::úlso do un a.'lo que otorga la lo7. 

esa~ ~ontrario en loa arrend~!entos celebrad.oa por_ 

seis 1l~••a tratándose de !1oca.a destin.a.:!&a al. coaercio o_ 

&.l •j&ro1e1~ d1 u.~ ae~cio: !ituaci6n e~ aue los ecim.•r--

c1a.ntes ~1r.ien ~ pa.r<;ic\lla: interéa en q~e ~• reni,uTe el 

contrato d.1 &rr•nd.~i·uito, ;:-u~e el derecho a 4ste es '.tn 1! 
portante el rento del Y!ll.o?" dol utabl~iaiento, 1 au -

clia...~tela depe~d• dt la ~~1cac!6n del co~•rcio. ~s ~ro~ 

~•i-ari'~ titc•n f""r ~u parte i~ter4s en no renoTarlo, a_ 

!in de a.rTttd~ l~si loeal•e "" U."\ preci,, 21l.e al to, c~o_ 

el COClierc1&:lte saliente ha l:~bjo atraer una clientela -

Que aer' fiel a 'ª auctsor ~n los local.es; de a.qu.í un coa 

!l!~to :UJ" di!!cil de re3olver ~n e:i.dds.d. pu.es hs7 situ~ 

ciones de ~~cbo ~U1 Taria.!as. 



~Para que pr~do~inen los intereses co~erci~les, ~e ha 

tenido la idea de declarar que el inquilino tiene ur. der~ 

cho de propiedad co~orci&l. L& exrres16n ha logN".do for

tuna, aunque "ea de U.."".a eTide:--.te falsedad. Se trrlta., en_ 

realidad, aencill~ente de =onceder u...~ inde:n.izacién e..i_ 

comerciante a ou.!en abu.aiTSr.::iente et le niegue la recova-

cidn del c:mtrsto, o de aplicar "': prlnoi rio del enr1oue

ci~P~t~ ein e1:::1.·u!a, cuFt.ndo hayf'. httt-ido ai..c:er:t<' de valor -

pr~CU!'bdO a loe locñles arre~dado~. Xeto es, eo~ el fin_ 

de preserrer a 109 co~erci~~teg, contrR le naonti\-a inju~ 

tificada de la rono..-..oi6n de nuo contratoe.• (20) 

Cone.dero !3portante dertscar que si bien ea cierto, 

el c~~~rciante-arrendats.rio con el al~u.1.ler de t.m. local -

~~a el e~ercicio del co~ercio, lo reB..liEa cor. el fin de_ 

d1 •~tAblecer el principal &siento de su negocio y eu mo

du~ V1ven~1: eu cl!entelé derende de la u~icRc16n del co

~erc1o que ~e desarrolla e~ esa !inca. Por lo tanto en -

caso ~e renovaci6o o pr6rroga ~el contrato de arrenda.:t.ie~ 

to, al verifica.rea la junta pr-evia y de conc111&e:ién, y -

si el arrendador consciente en ~ncipio en la r~noTaci&n 

o pMrrcgft, es.a .:.:.n~1lic.ci6n dete~na l;·e naeTRe cor.d.1-

ciones ~el nuev~ c~~~re.to. ?er; al el arTendador no ace2 

ta ein ~jtf Yoe la renoY!lci6n, el inQtúlino ti@ne derecho_ 

a que •e le inde~.nleon l!LB f;S.r.AllCiA• l!citan que h!deJado 

de percibir o que de;arA de recit1r pcr la posible deeoc~ 

pdci6n dal 11l&Qtbleo por el ~rJuiclo que &ato causa a su 

&cti Vi dad coeereioJ.. 

( 20) •aretl l'lan.iol y a.or,;e• RiP<1rt. op. cit. !0110 v. -
~. 330. 
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P'ine.l,,,ente la ee~da pRrte del artículo 2398 del ~ 

di~ Civil, ee~ala preoie...,•nte el int•r'• del l•gi•l•dor 

en cuanto n la ceracter!etica de la tezporBlidad •cuando_ 

la locacidn ee hace a per~etuidftd, trit.a.ae de una en.ajen! 

o16n y no do wi errenda&iento. ¿Qui e• un propietario que 

cede para eiompro el goco do un bien, do no eor Wl prepi~ 

t&.rio aue ha perdido wia parte de loe atributos de eu d•

rechoT, Por ello las locacionee perpetuae ad.:t.itidae en el 

Imperio &oma~o y practioadae en Prlincie htteta la R•Tolu-

c16n, tend!a inel•.Jdibl~ente a tra.nefoma.r al arrl!ndata

rio en propietario do la cosa: operaban lo oue •• h~llllOJ& 

do doeoompoeie16n de la propiedad en dominio dtil y do~i

nio directo. 11 derecho ~oderno admite ~510 loe arrenda

mientos temporalee. Loe e.rrendamientoe ~rp~tuoA eet"ÍA.~1_ 

nulo e.• ( 21) 

!n ooncluei6n, ¡a oaracter!~ticR de tcmooral1da~ ~ql 

contrato oo se p1Prda paru loe efectoe pr,cticoe d~ no -

sustraer del tr1'tico ecocd~ieo, loa bienes 'ujetoe a un -

&rrendS.::iénto domaeiado prolon;¡ado. 

(21) Rojina Villeg<te, Rat'ael. "Derecho C1V1l ~•xienno•. -
!<lit. Porrda, 3.A. M~xieo 1965. PI(¡. 549. 
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n nrt!culo 24E5 '1~1 C6di~ Civil anter::i or a las -

rotor:as pul:licadas º" el Diario Oficial de la 1'1!dorac16n 

el 7 de febrero d& 1965, a1~alñ cue1 "Vencido un contrato 

de ~rrenda::.ient~, ~endrti derecho el inquilino, eie:pre -

a~e est' al eorriente en el ;ago ~e las rentae, a que re_ 

le prorrogue h~etn pe; un tt~~ ~ge co~tr9to .•• " 

A.h0?"9. b! ... !1, l~ .iiep&J.tH'-tO pJr ~l .trt:ÍCU~;; 244f' C del_ 

C6d1~ Oirtl ref-:-I"!:.P.!::i ".':ue ae··.;:.1r.1 

•ta :1u.rttci6n c!ni~o. d~ todo contrato de "M"B!! 

de.:ie~te de f~ncae u.rt.ar.~s deetinadae s l~ h! 

'bit?l.Ci~~ !'erd de Ul1 al.o !OrfOAO raN 8.!'T~rd!

dor y Rrrendatar:o, ~u~ eerd ~rcr~Jga~l~, f -

TOluntad del arre:1dutu.ri '.', h~~ta. p1r d1'A ef'c! 

~~~ !i~~~r~ y :uando ee ~nc~~~t~e al corrl~n-

~ pr.lceden.tP ln ~rórro~ q1 ~¡ errer:dau,r:..~ Rcreditll 

eeter al corr1.Pn!e er. ~l ;:cg~ de Ju.a Tt'nt&.e al -:o-ento de_ 

pro=oTor la de:anña, por lo cual lo fhlta de pa;r- pur.tua.l_ 

de la~ rentas p:>steriore~ no puede to=9r~e co-o eauea le-

~ p-6::"'" :"\~~r l • rr:::ced .. r.cir df'l .:it':"f"Cho ~r ~rdrro~ 'tl -

arrendats.rio, pues el e~erc1cio 1~ lR aoc1d!"'i de prdrrogn_ 

a que ae refiere el artículo anterior, única..-.ente exige 

co~o re'.lu1P1 te- '1Ue !e ef~ctJ~ l• .. pet1ci6n ~: . ..-JJ tu.nr. &.r.tl! el 

6rg:s.n., JUriad!.ccior.fll y l~ c1rcunr>t"\nc!.a je eetnr 1::1.l eo-

rr1ec-:e en '!: ¡:+'.~:- 1eo l,. .. :""!'n\1i.8 nl !":?'!'ente .,r. ouf' eei e,1e! 

cita e~ta r~eiór.. 

~te ael~rar ou~ e61? e~ ap~icable trattir.d'~~ de ----

1:t.rrend.R:"tt:nto P"T t1tittp.~ detPJ'T"in1·r\J• ~rauc Cirohrt. tacul-
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~tad concedida "1 arrendatario, debe ejercitarse cuando 

todav!n eetá en vigor al contrato, porque lo que no exis

te no puede prorrogarse. 

As! se hR aoetenido en l& tercera taeie relacionada_ 

con ln jurisprudencia núnero 66 da la Tercera Sala de la_ 

supre~a Corte de Ju~ticia de la Nac16n, visible en la pá

gina 167 del Apéndice al Se=anario Judicial do la Pedera

ci6n, compilación de falloo de 1917 a 1985, oue dice: 

"Alll!S!IDA.l•IEliTO, PRORROGA DEL OO!iT!iATO DI!, -

Ea imposible prorrogar un contrato de arreg 

da.:iuento que por conclua16n de eu pla:o de_ 

durhci6n, ha feneoido o ha dejado de eetar_ 

en vigor; puede prorroga.rea lo que es, no -

lo que ha dejado de eer." 

Son varias lae coneiderecionee que eu.rgen de eete d! 

recho de pr6rroga, ~~e considero importante deelinda.r; -

primero h3y r.ue señalar que eenere.l~ente en las ~rórrogae 

eonvencionnleg ~ntre arrendador y arrendatario suele pac

tarse un t&rm.ino inferior, pero ello no implica que, en -

caso de oue el arrendatario tenga qu• acudir al 6re;a.no ~ 

jurisdiccional. para hacer valer eu derecho, •l juzgador -

decrete lE prórroga por tiempo superior dl eeñalado en el 

art!culo ~ue se invoque, eino oue éste deberrt cefliree a -

la letra exacta del artículo de que se trate y; segundo,_ 

"'.';e f;'l ej"rcicio de este deri?chc- 1 deber4 reclP~arse de -

a.cuerdo al destino de la finca arrenda.da, ya que en rtr-

tud de lae reforma• del 7 de febrero de l9S5, el nur:eral_ 

2465, •6lo e• aplicñble a las fincas rústicas o urbanus -

aue na hayan sido deetinndae e. lE. hBbi tacidn, pues ~stas_ 

tienen un r~p;i~er. especial dentro del capítulo IV del ~?

digo Civil. 
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La dispoeic16n del artículo 2448 C d•l C6d1go Civil, 

aue establece oue la duraoidn cíni~a de todo contrato de_ 

arrende::Uento de fincas urbanas destinadas a hab1tao16n,_ 

eerd de un a?:o f"orzoeo ?B-TB a.rrer.de.dor y arrendRtario, c2_ 

mo ya quedd ee~slado en el tema anterior, ad.~~a ae~aJ.a -

que será prorr~gabl~ a voluntad lel arrendatario hasta -

p.Jr dos ar.os =~s ~1ernrre y eu!\r.do ee er.cuentre al corrien 

t" ~n el F..f\50 de rente,, oor{"'w~ la "~::idnticn d'! la palr

bra prorrogar eign1ficé\ •e:i..toender W"R co9s". 

Por "tra pa!"te ee di! hacer notar qtH9 ai bien ee ver

dad que las dispoa1c1or.e9 ~el Capítulo IV, del Título Se! 

to, de la 3egunda ?arte del C6d1,,"<> ~vil, rolRtivo al 

a.rrendB.Z:!iento de fine"'~ urbar.ae destinad&!! a le- h,tlute-

oi6n, aon de orden pU.l>lieo e intorJ'.s 90c1al, en t&ntino3_ 

del artículo 2448 de la cit~dR leg19la.ci6n, no l.J ee Tenon 

que 11 legi5.laJor ~ eata.b:ec1r l:\ :!iflposicid'n ~el yn c1-

tado art!culo 2448 C, lo hi xo cor. el :>bJeto d<' !llll:lentar -

en un &f\o el t'n&ino de la ~rórT')Mi de tale~ oontrr.toP, -

pu.esto aue, en lR actunlidad e5 d~ do8 R~o8, en tanto ~ue 

entes de la re!'on:ir. '!ra aolo de un n!o de aon!o?T".ida.d con 

el artículo 2485 del Cddigo C1T11 que uctual~ente solo ri 
ge rea~~oto de arrendh.:~1ent<ls no deatinad=-~ para ca9a.-h.a

bitaci&n, :iotivo por el cu"l dich6 prorroga de u.n ar.o pa

ra local comercial no he nerdido Ti~encia. 

De otro ~odo r.o ea exacta la ir.terpretnc16n qu~ ~le!:!. 

no• 1nou1Unoa pr•tenden dHr al multicitado artículo 2448 

C del C6d1e;o ~1rtl, pueeto que la !rase que ecFlea dicho_ 

~receoto • ••• a voluntad del arrendatario ••• •, no eignifi 

ca que en cua~~uier mo~ento est4 en posibilidad de recla-
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mar la prórroga del contrato de arrendamiento, sino tan s~ 

lo queda a su libre albedrío recle.n:arla o no en juicio, -

poro si lo hace, deberá reolemarla o ejeroitarla oportUJ1!: 

mente, ee decir, antes de que concluya el plazo de ou du

ración, 

!n apo70 el criterio aqu! eeñ?.lado, procede tranecr! 

bir lP. jurisprudencia 65 1 do l~ T•rcora Sal.a de la R. Su

pre:oa Corto do Justici" de la Nuc16n, ?ágina 165, que di

c11 

"AR!!!!ND.AMisr.ro, PRORROGA DEL CXllf?R.l'!'O 

~B. El derecho concedido aJ. arrenda

tario pt<ra pedir que ae prorrogue el_ 

arrendemiento por el t&J"11lino do un -

lll'lo, debe ejercitareo cuando todaT"!a_ 

esta en vigor el contrato, porque lo_ 

que no ex!ste no puede prorrogarse.• 

(22) 

Aeí tnmbién oe aplicable la ju.rieprudencia 66, con

sultable en la página 166, que dice: 

"A.'!l!l!!IDAl'I E!11'0, PRQRROGA DSL CONTRATO DB, 

ID. artículo 2485 del cddigo C1 vil del_ 

Dietrito Pedoral, que 41ep.>ne que Ton

e1do un contrato de arrendamiento, ten 

drá derecho el inquilino, sie~pre que_ 

eetá al corriente en el ~ de las 

rentas, a que se le prorrogue huetn -

por un a.~o eee contrato, s6lo ee apli

cable tratánd~ee de arrendamiento por 

tie~po dete,.,,,inado,• (23) 
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Cabe destacar en el tema en co1t1ento, la inexacta 1n

terpretnci6n nue el ju%ga.dor ha venido sosteniendo en loo 

!al.loe que •• •~iten cul\l1do •l arrendAdor al conteetar la 

de~ande. de prdrrogn. del contrflto •le arrendamiento, a oue_ 

se refiere el artículo 2U8 C del 06d1~ CiVil p&.ra ol -

Distrito Federal, ee allana a la protens16n del Rrr<!ndat! 

rio y en el mim:o eecrito de oonteetnoión nolicita que en 

la 90ntetoia Que ea di~te ad1tt:1~B de aooger~e a eltn, ~e -

con.:iene nl inauilino n la d~socup@.-::ido y 1;9ntreea de ln l!:!, 

calidad mat•ria de ln prórroga. 

4 esta pet1ci6n del nrrend~dar-demandado, el juegador 

considera que el arrendatario :i.l d~ms..nd.ar l& riróIToga. p:>r 

uno o doe a:~os seg'Ú!'. el del"t:..no doJ l"!. finen 9.rrend.::.dA, l!, 

IÜ't:!l eu derec~o en relao16!1 J:\: tie::ipo y ror ello al habar 

ten.inado el contrf\to 1 no re!:'ul te neceeari·' p:<Jmover di-

verso juicio p~::--s. obtener lf\ de!':>cupacidn reep'tCtiva, Air.o 

QUe lste debe declararse co~o C-1nse~:.ienc1a de la nRt\l.l"Ql!, 

za cis:na de la acci6n ejercita.da, porque conetit.uye cosa_ 

juzgada la tel'Ilinacióo del contrato, al expirar lk prórr~ 

ga de .,,rito. 

Contrario B lo !\nterior. ;:ioda::io9 decir c·..te un"" fH!:!'l--

tencia conjen~torie debe ten~~ eie~pre C?~o antecedente -

el ej•rcicio de una acción, puo• •n t'rininoe de loe art!

culoe lo., 2o., ~l, 2'i5, 259, 2~6, 2 ... 1 j. 212 del cddir"1 -

adj~tivo civil, ~eñalar. iue ln acc16n ~e lA que d~ origen 

al juicio, le hace •ubs!ntir y fija los l!m1t•e de nu ftl-

(22) Aoéndice Rl S•~~~uri> Judicial Je la ~odero.c16n, ~ 
Cu•,rta Parte, Tercer. 3als, CompilacHn de 1917-198~. 

(23) Id~"'• 
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canee, con la circunsta.~cia de que lR acci6n ee ejercita_ 

a trav~s de la demanda, en la cuRl el actor expresa su pr~ 

tenei6n de que dicha acci6n •ea acogida. 

Por ~·J; parte, lC\e excepcione e y det'eneaa 0610 persi

guen de ~anera tundB.::lental, el an1au11!1::11ento de la ac--

c16n o 1~ ~isninuci6n de eue efectos, de donde resulta -

que el estudio aue d.~ ella.e ee hace en la eentenc1'1. 1 !le -

realiza exclustva~ento en func16n de deterc.inn.r si la nc

c16n ha de 5CJgeree o no. 

Por tA....,,to, col'!".o se dijo anterion:ente, una. eentencia 

eie~pre d~~o ten~r el antecedente del ejerc1ci~ 1e la nc

ei6n, ptJee l~r prl':ce :t19 antes ci t!ld~a impiden a.captar -

que 13. v!e. de eT.ccrci5:1 pue..!:;.n conducir al p.ronunciD.::li~n

to C~ ~~P. eent~ncia !ondenatoria, porQue, en primer lugar, 

esa no es 1 :: flt.'i..:'i 5.'1 de la excepcidn y, n~r otra parte e~ 

be eet1.~ar, oue si no r.·iy ucci6n ojerc1 ta.da oedJ.an'te la -

presentaci6r. le ln dqMqnda, no existe bnee legal pBl'1l que 

el juz&ad?r proporcione una respuesta. 

Ahora bien, er. el caso en comento, cuando lR parte -

de!!!rUldtt.dk-&:·ronJ.n.d.Jr.:l, al. ::cnten~'ir lR rl~:nanda de prórro

ga, ~e Rll~~a ~ ~eta, y s1mple~ente ~e.nifieeta que en la_ 

aentencta, que se dicte Rdeoáe de aco~ree a la prdrroga_ 

que •una vez concluida dicha fecha de pr6rro;r,\ en un tér_

mino de 5 d.!aa el arrendatario deba desocupar la l'cali-

ded, y ee aperciba aud de no hacorlo ne proceda a lB e~e

cuc16n for~oea en t'r:ninos de los artículo• 525 1 114 

fracci6n VI del C6d1ro de Procedi~iento" Civiles paru el_ 

Distrito Pederal"; ee he ce notar ~u~ el pro pi., e.rrendador 
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cuando no plantea •u peUoi6n por el :nedio exigido por la 

ley o sea, a trav&e de una acoi6n a efecto de oue la pi&!, 

te arrendataria tuviera la posible opor1:unidad da de!llJl~ 

deree, motivo '°r el cual la eimple manifeetaoi6n no pue

de dar lugd.I' a la condona de la doaocupaci6n decretada ~ 

por el juez de la causa, ya que, cJ~o dije anteriormente, 

aolBo>ento es a través del ejercicio de la acci6n raepeot! 

va, ~anifentada mediRnte la demanja o en la e.ccidn reoon

vencional aue se ejprcite nl ~ooent' de conteata.rla, pa.rn 

que pueda exiotir un pronunoiai::ie~to por parte del juzgil

dor ie acogi:'!Uento o recnato de la pretena16n aducida. 

En eote nrdan de ideae, la eimple ~ani!est&ci6n del_ 

erren!ndor sobre la deeocupaci6n del itm.ueble, en el me-

jor de los c~sos eol~ent~ es indudable que ee toa.a en 

cu~nta co~o u..~a excepci6n, oue en todo oaeo e6lo tiene el 

efecto do destruir o enervar la acc16n intentada por eu -

contraparte, pero nunca el juzgador debe condueiree a prg, 

nunciar uns sentencia cond1nat~ria, cuando no se e~eroita 

la acci6n correepondiente en los t~rmino• que la le7 per

!!lite. 

!'1n·.._,l ... e:-.te y a ma1or abu.nd&m.iento, podemoe decir que 

eer!a contrario al principio de eeonom!a procesal exigir_ 

que """ vu concluido el plo.~ de pr6rroga concedido por_ 

la 107 al arrendatario, ee obligue al arrendador a que d! 
mande en juicio diYereo la deaocupación 1 entrega de la -

localidlld ~ateria de la pr6rroga, pueo lo. deeocupac16n de 

ese inmueble no ea ª'ª que una consecuencia chl derecho -

concedido a tal pr6rroga del contrato, porcue al devenir_ 

la obl1gaci6n de deeocupar, no puede dar lugar a otro de

recho del inquilino qu~ee trsdu~ca en carga para el pro~ 
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pio arrendador para que deba promover otro juicio do tor

minaci6n para que prospere la deeocupac16n del inaueblo, 

Aunque reaulta un proble~a entro el derocbo 1 la ju~ 

ticia, es indudable el Rbuao dol arrendatario en la poeo

aión del i""'uoblo, pues '•te go<a en principio da ln dur!. 

ción mínima de todo c?ntrato de errondacüento do un afio -

forzoso, a:d.e dos a;roe de pr6rroga para. el ca~~o de laa f'i!!, 

cas deetinad~e a la hAbitac16n, =~n el tiempo adicional -

que por le. eec•_:e1a. procerml dur~ la oontroversi.n 'i f>'.i.ra. -

el cn.eo de aue t"~ connid1rara. improcedente ln desocupa

ción dol in::uoble al concluir el pln•o do l& pr6rr<>ga, el 

inquilino gozaría adom4a del ueo dol il'l!!lueble, del pngo -

d1 renta Pin posibilidad de cue juatA...'!h!!".te 11 aeB incre

m.enta.d& ba•ta la concluei.dn d1l ju.icio cue s~ llegnrtt u -

promover para obtener la desocupación y entre¡r;a del il'l!!lu! 

ble controvertido. 
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2.5 LA TACITA RECONIXJCCION DRL CONTRATO D3 .ARRX!IDA-

m!!.!2.:, 

BJ. artículo 24e6 del C6dil!O C1Til aoaaJ.a1 "Si daa

pu'a de terminado el arrendamiento 1 ou prórroga, ei la -

hubo, continJn el arrendatario oin Ol>Oeio16n •n el goce 1 

uso del predio, y tiste H1 rd..atico, ee entonderá renovado_ 

el contrato por otro Mo." 

Así unbi&n el Rrtículo 2487 del mi=o ordell&'l>iento_ 

civil eef.nla quo 1 "l!:n el oaeo del artículo anterior, oi_ 

el predio fuere urbano, el arrendamient2oontinuRr~ por~ 

tieml>O indo!inido, 1 el arrend.atario deber' pagar l& ren

ta que corresponda al ti~~º qu~ exceda al del contrnt~, 

con arreglo a lo que p~ba." 

Si la t'ci tf\ reoonducc16n ne refiere al contr,t.to de_ 

arrend811.iento do un predio urbfi.no, el legislador diopone_ 

la prdrroga del contrhto por tiempo indefinido, rorque el 

objeto del arrenda::iento en esto~ caeos no entd euJeto a_ 

cioloe o temporedae a.nualee como auctde en la explotao16n 

de loe predico rúoticoo como lo diepone el artículo 2486_ 

que dispone le. rec::>nducc16n ::> rt-novao16n del contTRto por 

W'\ s.no, Que ~1 período ~uficienlc ~•gún lRs costumbres 

t"\leticae P"ra leVl!.r.tar la co•echa i.:.n c1clo :ta. 

La realidPd de estos dot1 prP-ceptos eo que eo encuen

tran tuera de ipooa, rorque lna renoYaOionea o prórr<>i'\B_ 

de loa contrttton d" arrenda.miento e1 preeente.n precisemen 

te oon motivo del preoio do la renta, dado el prooeeo in

tlRoionRrio que eufr@ nue"tro pR{e. Piro ee ci1rto ou1 -
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el legislador guarda sil•ncio en este precepto por lo que 

se refiere al pago, porque dadas las ce.racter!oticas de -

la pr6rroga tácita, es de entenderse que ls renta ha de -

aer la mieima q~e se ven!a pagruido. 

Sin el!lbargo podr!a aplicarse por anaJ.ogÍa lo dispue.! 

to por loo srt!culoe 2485 y 2448 D nue fijen el incremen

to de lOl' y 85~ del 1ncr•=ento del salario llÍni~o pera el 

a1.1:1ento de rente cuando el contrato ee renuovu o prorro~ 

gt\. 

3s i=port•nte que el le¡:isla.!or deba ••"al.ar un sis

toma de co~trol de rentas efica~ y s&tiefe.ctorio para 8'!!

bas pertes cuando en el contrato de arrende.:::iento opere -

la tácita reconducci6n. 

Por otre. parte, t""'b14n el legiolador no ooHala el -

tiempo que tiene el arrendador para que dospuée de fen•ci 

do el errer.d&:ier.to, so opongti. a que el inquilino oonti~ 

nde en el uso o goce del inmueble, por lo que la Suprema_ 

Oorte do Ju•ticia do la Naci6n •• la que ha fijado el de_ 

t!ie% día:?. 

Son splicnbles al tema en comento 188 siguientes ju

rieprudencise de la Tercera Sala de l& SUprem& O:.rte, que 

e la letra dicen• 

• ARJ!EllDAY.I E11 TO , TACITA RBCO!IOOCCI ON _ 

DBL CONfR>.TO DE. Los requisitos -

1eencialee para que opere la tácita_ 

reconducci6n, segdn loe artículos 

2486 y 2487 del Código Civil para el 

Ilietrito Pedero.l, son1 la continua--
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cidn del inquilino en el ueo y disfru

te de lR coea Rrrendada, deepu's del -

-venci=iento del contrato, y la falta_ 

de oposicidn del arrendador, La ley -

no precisa el plazo dentro del cual d! 

ba llevaroe a cabo le opoeicidn, por -

lo cue lf. Supre~a. Corte hA. considerado 

prudente tijbr el de diez d!ae, conta

dos a partir de lA fechn da vencirien

to del contrato.• (24) 

"ARal!!DAJ'I!llT0 1 TACITA R!!OONOOCOIO!l -

DEL OOll'l'RATO DE. Loo r,rtículoe 2486 y 

2487 del Cddigo Civil del D1etrito Pe

ders.11 ee retiere:n a loe contratoe de_ 

pla~o tijo, pue~ a.l establecer que ei_ 

dPspu'e de te~in~do el arrendw:J1ento, 

contin~n el arrendatario, e!n op0~1--

oi6n, en el goce y ueo del prrdio, y -

•ate fuer• urbano, el e.rrend!\oniento -

continuará por tiempo indefinido, mod! 

tican el contrato en cur..nto & su dura

c16n, tra.neion::ár.dolo d& nln:o fijo. f1 

indefinido. La oogunda parte del artf 

culo 2487 citado, con!iraa teta ooncl~ 

eidn, al disponer oue el &rrtndatario_ 

dtbertf. pagar la renta oue corresponda_ 

al t1tepo que exceda al d61 contrato,_ 

(24) ip~ndice al S11manario Judicial de ls Ptdet"8'l16n, Se
gunda ;>arte, salas y Teeie Ooaunte, CollpilB<:16n de -
1917 a 1988, p¡{gina •42. 
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con !lrreglo a lo que pagaba, pues e6lo 

en loe contratos a pla~o fijo, ee pue

de oaber qué tie~po ocup6 el inquilino 

el loce.l, oxoediéndoee del plRto pact! 

Jo original:r.einte' ya que en loe arrea 

damientoe indefinidos, no hay tiempo -

que ~xceda al del contrato, motivo por 

el cuttl no puede operar en elloe la t! 
c!ta recondQccidn." (25) 

Luego, ee ~q considerado en forma general, que el -

ulszo para qu~ el arrlttldado~ ee op<>aga a que el 1nqu111no. 

_a1ga ocupando ln localidad arrsndada ee de diez d!ee na

turnlee, ya cue ?Orno trataree de un t'l"llin.o jud.icia.J. no 

tienen porqué deecontaree para eu c6~puto los d!as inháb! 

los. 

~sto es ae{ ;>Qr11ue para ef~ctu!\r esa opoeicid'n puede 

hacerse valer cualquiera de las formaa que pe~túll loe -

%ed1oe leg!lles, que tenga a ~u alcance el arrendador T& -

oea ar.te testigos, not•rio pQblioo o no<ti"'1t• la P'"'l••n~ 

cidn del ocurso reopoctivo ante la O!icie.l!a de ~e• ~ 

mlln del '?ribunal Superior de JusticiR del Distrito J'ede-

rEl.l, e1endo lin.ico requieito que eaa oposicidn de que ee -

trata, se realice de forr.a indubitable. 

Por tanto, éil arrendador ee a quien corresponde la~ 

opción do elegir cualquiera de loo aedioe legal.ea que ••

~~• conveniente para e!ectUJlr su opooic16n, lo oue de ni~ 

&Unª %8ll&rb ei1?11!1c& que si decide oponeree mediante la_ 

reo)'1tot1va de~anda de term.1nac16n de contrato do arrenda--

(25) Ibidec, pág. 44J, 



58 

miento, deba computarse dicho t'rmino por días hábiles, -

pues co~o dijimos en el proemio de este tema, la opcidn -

que corresponde al arrandador e~ en el sentido de ele~r

única::umt~ el medio que esti!!'.e id-5neo parn efectuRr su -

opoaic16n, pero no para elegir la to""1a en que deba COlllP!,! 

taree dicho t4~1no, puee en cualqui~re de ellos debe co~ 

puth.rse por d!ae naturales, por lo que de ni~ manera._ 

puede coneirleraree aue haya distinci&n entre uno 1 otro -

"1edio r«rq efectue.r tal opción QU& implique que el multi

c1tado tér.nino debo coo¡tUt&.r•• ya aea por días naturales_ 

o hdbile~. y aue oegdn la opoaicidn ae baya efectuado en_ 

unf\ u otra forma. 

;.¡¡! le h" so~tenido el Primer 1'ribunal Ccleg!"do del 

'Pri~er Circuito en lateria Civil, oue dicet 

"H)l':!lll>Jl'I!:NTO, 1'0!0'A DE OOl<RJ!Al! BL -

JI.AZO PARA OFQ!IE.'JSE A LA !'AGITA RECOJ! 

~.1CCIO'i DEL CONTRATO OS. Loa diet -

d!ae nue el arrendador tien~ como pla

~o p•ra manif•sta.r su opos1c1dn a que_ 

el inquilino alga ocupando la locali~ 

dRd arrendada, impidiendo as! oue ope

re la tácita reoonducc16n, ae computan 

a partir del d!a eigul.ento a la taoha_ 

da! venci~iento del contrato de arren

d!Uli•nto pactado par tiemr? de!1ni<1o ,_ 

y to~ando en cuenth días r..atural~a, 

pue• co%o no se tr~ta de un término j~ 

dicial, no tienen ¡:.orau& de~contarf'e -

pl\ra su có~puto loe d!Ro 1nh,b1les.• 

(26) 

(26) In!onie de Laoores del Pre~1der.te de la Supre~.a Cor
te de Juptic!a al !inali•ar el allo de 1984, T•reera_ 
Parte, Páp;. 145. 
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Pinalmente, c~be de•tace.r la dietlnci6n oue e~inte -

entre la figura de la tácita reconducción y la prórroga -

de loe contratos de arrende..-niento • 

.t.un cuando la prórroga y la tácita reoonducoi6n de -

los contratos de arrenda...~iento tienen en coo\Ú\ que el coa 

trato prorrogado o reoonducto sea de plazo fiJo 7 la cent! 

nuac16n d9 eue efectos despude de terminado tSste, tienen_ 

notables diferer.ciae =ue lae di~t1ngudn1 la rr6rr~gn ea_ 

un derecho q•Je ae dú ul 1nc.ui lin.J cue eet4 a1 corriente -

~n el pngo de qqe rent.~a y !11 ~!!te ciuit•re hnc--r UA) le 61, 

tendrd, antes do oue te mine .,1 contrat.:.i, que c:,nvenirlo_ 

exproa.s.:ier.te c.:ir. al nrrendri.dor, o, er. C"•eO de r.eg'1t1v~ de 

tSste, de:-nJUidar ese derecho en lB v!~ jud1~11-ll, y taJ. rrd ... 

rroga tra.tdr:doee de f1ncae urbar.as tr~drá µo:- rf'!::l<1 rue_ 

el arrende."':l.iento conti:'ll:'! DO:-- ur.o o don n::os rll's, ~'\,;tlr • 

el deetir.~ de la f!ncs arrendnda, e.~to eF, tlf'!"e u:'I pli-r.: 

fijo: on c&ib1o cut.ndo opera la tc~cl ta. r~conducción no -

tiene que drt"'Rn!:l.rla el arrendatario, sir..pl f:'t'?H·n~ e se rea

liza esta figura, pJr 13 tolerl...llcia del arrend 1dor de auo 

el inquilino c=intinúe en el Ufl.:> y ~ce de lll t1nce. nrren

da.d.&, C'J:i le circun~tr>.r.cia de ~ue "''!1 este cr.eo a~ rP...1.117." 

una pr':>longación dal c':>ntrti.to con l i. :n'3di: 1cac1dn legnl -

de ser por tie~po 1nde!1n1do, pero ouedruido vivoa loa de

mñs pactos del contrnto reconducto. 
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2.6 LA T~INACION DEL CONTRATO DE .\RRX!IDA~IENTO 

CO!IPO!Dll! AL ARTICULO 2483 DBL OODIOO CIVIL. 

El Rrt!culo ~~~3 oe~a..la aue el arr$ndft::liento --

puedo hminar: 

I. Por haberf\e cumplido el plaz~ !1 jt\do en el -
contrato ) por la ley, o p.:>r eetsr aatisfftcho 
el objeto i;ara q•.i<:- lR coptt !ue arrendnc!a; 

III. Por nulidad; 

IV. Por roac1oi~11; 

v. Por conrusión: 

VI. Por pérdida o destrucción t~tal do la co•a_ 
arrendada, por caso fortuito o fuerzr. mayor: 

VII. Por expropiac1ón de la cosa ~rrendnda hechn 
por causa de utilidnd pública; 

VIII. Por e"t'1.eo16n de la coea dada ~n arrend~-
mi1nto. 

!ate art!culo no~ ee~ala qn su• ocho rr~cciJoee, l~e_ 

causas p·Jr i ·19 oua ruade term.1n&r el &rrende.=iento co110 

pueden aer por fruetr~ción del contrato o por ext1nc16n 1e 

eu!I e!ectoe. :!nten.:iiendo a lt:t. fruatrsc16r. co:-o dejar etn_ 

efecto un pro?dei to co:itt•:.. ln 1ntanc15r. 1c :p..l! en '"Uer{A 

llevarl~ a cabo; y la eegunda ol,,L.8.ndo un coctrkt~ ~ue 1e h~ 

celebrado válida..."Dente :¡ ha empe&ado a cMdl.lc1r sue ef'ecto.ci, 

puede dejar de or~duoir óstoa ~ extinguiree hioq miuo• -

s c~naecuenciu de aquellos hec~o~ anteriores, contemporfl.-

neoe o poe!eriore~ :o lt1. celeore.c1~n 1E:l contrato que cona

t1tu,yen :os :!U.'!'rson !"".:O-:ios de ten1nac16n del c:>ntrato. 
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Lo. primera causa enUI:leradn en el citado precepto es_ 

el cumplimiento del pla•o, co~o lo ee~ala el artículo 

2484 del oddigo Civil que dices 

•31 el arrendamiento ee h~ hecho por tie~ 

pe determinado, concluye en el d!a prefi

jado sin neaesid•d de desahucio, Si no -

ee h:'- Aeñal1::1do tie-mpo, se observ3rá lo -

~uo dispor:en loo »rt!oolo" 247P y 2470:.," 

X.l precept<' c:ue se co::ent01 aef'lal.J. aua n:i no se ha fi, 

jado plRzo, c>l contrato puede terminur P'r voluntad de 

una a otra parte en cualquier tiempo, solo con la obliga

ci6n de dar el aviso preVio, con dos meses de e.ntic1pa--

c16n si el predio es urbano o de un ar.o si es n1stico, es 

decir, ei el arrendatario continda sin opoaicidn del arre~ 

dador en el uso y ~oce d~ la coon arrendada, deepu~e de -

fenecido el contrato, opera la tácita reconduccidn. (tema 

tr1>tado anterior a ~ste) KI. rlRzo fijado por la ley ope

ra ~recisWI:ente en la prdrrogu legal del contrato en t•r

cinoe de las art!oulos 244e e y 2485 en el primero ea ha! 

ta ~r doei años y en el eegundo sólo W10. 

61. segundo modo d~ te:r.ninación es por convenc16n ex

preea mutuo disenso, oue es la roma general de poner tin 

a cualquier contrato, ee decir, ei en el contrato ademds_ 

de aeilaler su duracidn se eapecificd concretamente el ob

jeto del arrend=u:iiento, una ve~ eatie!echo ese objeto se_ 

dará por terminado el centre.to sin necesidad de avieo o -

notificaoidn previa por virtud de que loe contratontee ee 

han puesto de acuerdo parL revocar o r•eolver voluntaria

mente el contrato QU! hen cele~rado efica%T'lente con ante

riorid&d. 
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El tercer modo de tercinnr el arr~ndb.m.iento se refi! 

re a la nulidad, ea decir, la inTSlidez da la colebraoi6n 

del acto jurídico por cauene e.nterioren a su celebraci6n, 

como puede ser le concurrencia de al~·) de los Vicios -

del consentimiento, la !alta de !onaa ex1gide por la ley_ 

como lo ee, lo diepuo~to por ol artículo 2406 del c6digo_ 

01Vil que dioe1 

•!a &.rrendc..;i;iento debe otor~se ror -

ee~r!to cuinJ1 lR renLa pssr de cien -

peeoe a.nun.lea.• 

Aunque eete preoepto ~A a todae lu.cee obeole~o, en do 

euponer cue en un tiemp' el contrato d• nrrenda.~iento po

d!a eer consensual o formal dependiendo del monto da ren

ta. Ahora bien, tod:>e c!eben eer f,:.r.:e.J.ee pue¡1 cien peeoo 

anual.te es uno suma exi:i;uR¡ n~ existe hoy eea poeibilidad 

ni mucho ::1enoe que el Reto jur!di co eee. nulo por fHl tn de 

oeta !oriooJ.idad y finnl::ente l~ ten:Un~ci6n del •~renda~ 

m.imto por nulidad por i"poeib111d"1 jurídica del objeto_ 

por ejemplo el arrendam.ier.to de terrer:o~1 ejide.leR ciup e~_ 

un acto nulo pcr no r~alizaree de acuerdo c~n los rrecep

toe oue lo rigen y, por ende, conetituye wir- Violacidn º
la nor:at jur!dioa. por celebrarse al tenor jp t.:Jk ley pr'J

hib1t1va. 

La cuartb !on:a de ter~inúcidn del nrrenda.TiPnto, -

una de l~e máe icForthntPe •~ la reacie16n entendida éRta, 

co~o la reeolucidn de un contrato t11Lteral plena.cent• v! 

lido o llJ.;;iin otro acto ;ur!dico que er.¡;endr• prestncioneo 

rec!procRo; dándoee e~a reeolucidn del ~i~~o en do~ aurrue~ 

toe1 por incumplimiento de 111e obl1P.tic1or.e!'I " carp;o de -

unn de 1 ..... c n&rtee o por 111p0Pibiltdad objetiY'll de dar e~ 
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plimiento a lRs oblieacionee de una de las partes, co~o lo 

eell&J.a el artículo 1949 del Cddigo Civil 0ue dice 1 

"LB facultad de re•olver lne oblig1lci~ 

nes se entiende implícita en laa rec!

"Procne ll&ra el caso de que uno de loe_ 

obligado• no cumpliere lo que le ino"!!! 

be. El perjudioado pcdrd eeocger en~ 

tre exigir el cumplimiento o la reool~ 

ci6n de la obligaci6n, con el resarci

miento de dañoe y perjuicios en ambos_ 

oae~e. Tnmb1&n podrá pedir la Neolu

oi6n aún deepu'• do haber optado por -

el cumplimiento, culllldo '•te resulte.re 

imposible." 

·Aplicable a todoe loa contratoa sinal~ticos, pri!!. 

oipio que es objeto de diepoeieione~ particulRres en mat~ 

ria de arrendamiento inmobiliario. 

Por lo gue hace a lae obligaciones del arrendador, -

ae contemplfll"'I trea caaoa de reeoieidn: 

PRirEBO. Bl caeo de incumplimiento del arrendador a 

la obligeci6n de hacer reparaciones, deapuls de ltabe!_sido 

a'fieado de la neceeldad de las ai,,,.ne por !"'rt• del arre!!_ 

datario, 

contrato 

di&nto la 

dispuesto 

accidn que tif:'ne el inquilino p&ra reacindir el_ 

o pedir al juzgador el cumplimiento del ni""o m! 
ejecucidn de tale a reparaciones con!orme a lo -

por el artículo 2416 del Código Ci'fil cue dice: 

"Si el Rrrendrdor no cumrli~re con ha

cer lP~ repar~ciones oeeeear1~s pare -
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el ueo P r.ue esté deetinnda la coea, 

quedará a elecci6n del arrendatario_ 

reocindir el arrendamiento u ocurrir 

al juez para aue estreche al arrend! 

4or eJ. CU11plim1onto do eu obligación, 

mediBnte el procedir.ionto r'pido que 

eo establezca en •l C64igo de Proce

dimientos Civiles.• 

Sl!GONIJO. ?et~ caoo correftpondo a la i•poeibilidad -

objeti•u del r.nendador do dar cu:npliaiento a ou obl1p;a

cidn d& coneervar al arrendatttrio en el uso dt11 de la 02 

aa, en los oaeoe en que el propio arrendatario 91 Te pri

"t"&do 4e maner~ total o parcial del U30 de l~ co~a, por e~ 

•o fortuito o fuerza mayor eeneJ.&40 por •l ~rt!cuJo 2431_ 

del cit&do ordonamionto civil, que a la l•tro dico: 

•si oor C6.oo f'ortui to o fuPr1e. mayor ~e 

impido totalmente al arrendatario el -

uso de lR coea nrrendada, no ~e cauaa

r4 renta mientra• dure el impedimento, 

y oi ~eto dura mlle da doo meoH podr4._ 

pedir l& rescisión del eontrt\to,• 

'l'acbi'n el artículo 2432 eenala que1 

•91 e6lo 91 impide en parte el u"o 4e_ 

l& cosa, podrá el arrendatario pedir la 

reduec16n oare1RJ. de la ronta, a juicio 

da paritou, a no oer qua l•-e partes op

ten por la reoc1e16n dol contrato, si -

el impedimento dura el t1"1po !iJado en 

~1 artículo anterior.• 
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Y el artículo 243• dice: •si la pri"! 

ci6n del ueo proTiene de ln eTicci6n -

del predio, ss observará lo dispuesto_ 

en el artículo 2431, y si el arrenda~ 

dor proosdi6 con mala te, reoponderá -

también de loe da!loe y perjuicios.• 

'?SRCBRO, Aunque coneidero obsoleto 1 carente de 

aplicaci6n práctica lo diepueeto por el artículo 2492 del 

Código Civtl que conte:pl~: 

•s1 el arrendador, a·in •otiTo fundad.o,_ 

se opone al eubarriendo que oon derecho 

pretenda hacer al. (sic) arrendatario, -

podrá '•te pedir la rescisión dtl con~ 

trato." 

Poraue ei bien es cierto que para que el subarrenda

miento opere, nece~ita del cone1nti11Liento expreeo del --

arrendador, p!U"& que el inqu.111Do a eu veE, ceda el ueo o 

gooe del inmuelll.1 a un tercero, tembUn lo ee que no 111,! 

te en la ley obligaci6n de parte del arrendador para que_ 

junto oon eu conetntimiento 4ete deba eXpn!ear el motivo_ 

fundado de eu propia autorizac16n, ya que c11BI1do ee etec

tiia el eubarrlondo, quitnee lo celabran lo ocultan al -

arrendador en contravención a lo dispuesto por el articu

lo 2480 del c6di¡¡o Civil oue ••~•l•: 

•Xl arrendatario no puede eubarrendar 

la coea arrendsda en todo, ni en parte,_ 

ni ceder sus derechos sin con~enti:Liento 

dll arrendador; ei lo tlicJ.ere, rnponde

r' aoUdariM.ente con el oubRrrendatario, 
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de los da..~01 y perjuicioe.• 

Eete artículo indlldable~ente contradice el anterior_ 

precepto, poroue é•te artículo ee~slA la prohib1c16n gen! 

nll i~puee~ al arrendatario de eube.rren4ar la ooea arren 
dada ai no ea previo coneentiaiento del arrendador, pero 

en !in el art!culc 2492 •• el tercer caao de reec1a16n -

del &rrend...Uento. 

Asimismo, 22r lJ oue ee r~fi~re a l~ft obli¡;acionea -

del arrendatario, ee contUJ.~lan otro~ tres eseoe de reeei 

ei6n del contrt>to1 

PRl!f!RO, COnsideranJo ~~e el po..go o cumplimiento do 

la entrega de la coeu. o cantidad .Jebid.a, o la preetaci&n_ 

del eervicio que •• hubtere pro<oetido. («rt!culo 2062 del 

Oddi go OhrU ) 

~a7 reeoi~16n oue.e.do t!l arrendatario de:r. ·1• pa~r ln. 

renta en la ro~~ y tie11po ~on•enid?1, ea el c~eo de q~e_ 

ai en u:n contrato de &rr0nd""'1ento se eatipula que el -

arren~ador debe acudir !ll ~o~icilio jel arrendatnrio o ª
detel"Qinado lu,_"Rr a exigir el phgo de lA renta o prenta

c16n debida, '•to e6lo oii¡n!fica que el arrendador no ?G

dl'!( reclamar la re1cisi6n del oontret<J de errendlllllitnto -

"Oor incw:nplimientv jpl r.rrer.datnr10, ~i no 6'1tiaf~c~ erte 

roquiaito prevto, 1nde~endient•m~nt1 de aue ~l artículo -

2082 dejs a a&lYo l• •olun\aj de l•e pr.rtee, •un~u• Lenc

ral:ente la otli't"c16n ha de ser nn¡¡ada en el d~m1c111o -

del deu~or de rentas.(arrendatario) P..ro oc~o ~e dijo ~n 

terion:eonte, el hCch':> de ..,ue 11 arrendador TI'> ncudn a ex! 

gir al 'Pfl~ de rent~t1-, no a!eota lf' recler.:a.c16n en c•J.al

llW.er tlettpó um~ vet. ven:-1df".e 1 e1e~pr• O•ll no •~tln prta-
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cri~. 

J.h~r& bien, re9~ecio a loa contratos de a.rrendca.iento 

ri~ tll1 eiete~B d!•~copción, de ~rivilegio y de pe.re1al1-

da4 en favor del IUT9nd1Ldor, que !sculta al prooiet~io -

par& exigir la r•ecieión del oontra~ a peear de que ee -

~ub1era obte:rl!~ el ctopli'&i~nto del ai.emo, aed.1.ante el -

c~rres~nd.iente juicio de desahucio, co~o cl!l.r'Saente ae -

desprende de :a ;urisp:-ujencia cue ha establecido ~ue •el 

~ ef1c4:'.U\d.~ en un juicio de ,.11eahuc10, de~a s eate p~ 

c•d.iz.1en~o ~Ari~ s1n efect:), tx!r.:i no incapacite. t\l -

arrend&dor ~~~ ej~rcita.r la acci6n reecie~ria fu:nd.ada en 

l& t"Z..:t!. .:., pa.@' .ie le.e T'~nta.e, er. el plaz.o ee~ipul!Ld.0 1 -

~i tu.ación ::•.ie no conte.i:!.plan l&e étspoeiciontie leg'&l.es oue 

rige:c. S.: j·.;ie!.o ¿, dee!\bucio, 1 q,:..:.• n.:> son deroge.toriB.8 -

je lati QU' eontienan loe a.rt!ettlos 2~89, f'r&cci6n I, r --
2453 del :~di,i:o CiV'il del Distrito Pederal.• (27) 

3Stj{'~DJ. !!t• eRs~ de reeoisi6n ee cuft.r.~o el •rrend! 

ta.rio ieet1na la co~a a QJl u.ao diai1nio del oonYen.ido en_ 

e! contr?.to c~o ha ~ued~d~ eeft&lado en el criterto ~ue -

se t:-s~•cri'be a eontinu.acién. 

l 9 ~ • .lll1'1DA.111 !l!I ro , CA1'1!10 llB Dl:sfl!IO 

.?! !...' Ll)CAUD.L'.l .LR!l'3:'11lA11o\, ParS qua_ 

b&.ra contraTenct5n a lo contratado, -

r•e?ecto al ueo ~e la coa.a 8.rt"t!ndada_ 

quo 4' acoi6n ~ara ls roecie16n del -

contrato de arrend~~•nto, •• neo•sa-

(27) l'4r•z Pal.~3, Rll!aol. ·~e de Perecho Proco"'11 ctTil", 
l!dit. 01frdenM. tl.Ju9.na, B.C. ll'Úico 19S6. ~. 60), 
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rio que e! ca:bio del us~ o destino de 

la cosa 9ea jí:erente, de ~~~ra raji

c':\.11 ~ues de no ~ar as!, no se incurre 

en incu:p!i~it~t~.· (2~) 

!n este ca9~, r.~rP- ~ue haya variación del uso eonv•~l 

do -e-:; el c:ntrato ':' Nr ta:-.t: vii:-l!!1.o16n jel '!!.!!"!:." r cRu&a_ 

de :-e~eis!.~r., es n~ceeari~ "U-:.> fl :.\:":bt~ <'"" ueo ·~f ~suba--

31 ~!l u..01 c:·.3,,) ! par~e :i.:~~r.:.1 ;=-i te ex¡;ilic 1.r en ~u .!.,:?. 

crito inicial de de-:R.r.ia. 1:m .~u.i :- :--_1i11!~ el ca.,':>t.0 Ce u1~_ 

o destir.o, no !l.'\Y -~R!'! :e~~-1 r~:-:t .i~~eM!t.< r ~. t·r txi. '~!. 

do ' no U!'I ca.~bto del ue-1 c•.ie a!e-~te ..-!~ ::.ar.er'l I"t\.rtic.al "l.> 

:"1n pl>r~ .,.· c~1:il f'.1,. ·1:>~!1:--.a.d:'\ el l:"'~~·.:.~t-:'! :11.r-rf'!'¡,! cr, ~l7"'_ 

lC" :i...:e !!\e ::-O!<~?:!e~ i'hcls.r~.;~:;,r.~r" .!e te;.1ti(""s ::m ~-~rtd:·~-

:la cl'l?"~d.ad !!'~r. tnf'.•.i!'ic-1,.~tee t"":'"'" e!ect~ de .:!·-"lC~trnr en_ 

Juicio ur. po'31ble ca.:=bio Je dei-i:~!C- j~ i~, f1nc"1, p:-:a·.>e no 

eorres~n1~ a la parte Je::ar.j~d ... 1e.-::::!~rr>.r ~U!' n~ ha v-~ri! 

do el u.s°' .:ie la locali·jnd CJ:'\tM"tert1.i•\. 

?S::lCXBC. E.ate l!as:i de r-eec!!l16n t"'orretti:-~nd~ .:11 Et.rr•e. 

~ad.:ir ~e-:is'":re.:- ... u~ el arrer.1Htar-to •u'barriflnd'.l. 1.1 ºº"'ª -
ain ne:-:1~~ 11! !tQ...:.~:. )@ñstada est.a cs.~~:3. en ~.: art!cuL·_ 

24c; !re.:::~~ III d'!!l CÓdi;t'l'J ~iv;.l, eet'"' .,;9, co.:~ Jfl O.J"d-5 

(2e) A;~n!1ce ~l ~e=~nar1~ J~dlci~~ de la PeJeracidn, S&--
.;o,;.r,'13. P-.:irt"" )"\l><.s :"eost~ :o:su!'\~3. Co.,pi1'\etd'n t!fll --
l·:ll"':' ~ 1'~ .... ~. ?a~. !!ª 
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plisiento del pacto, cu~r.do sin consenti~i¿nto ex~reeo del 

arrendador, el ir,quilino conced.e el goce o el uso de la cg, 

ea a un tercero en contra.veneión a lo dispuesto p0r el ar

tículo 2480 del citado crdena.:niento civil, ooroue tal pos~ 

ei6n ea irregular y eontr&ria e derecho. 

Pinal~ente, c~be ?recisar ~ue no solo en estos tres -

casos puede la parte arren~adora 1e~andar la reoci•i6n del 

contrato, ni tá::ro~~ por cualquier incumpli~iento del arren 

datario por ~!:i.ico que sea, sino ~ue ese incumplim.i~nto -

afecte de o~nerr. subeta~~ia.l el cw:plimiento de eus obli~ 

cion~9 p3.T~ qu~ ~ea co:tgl""~ente el ejerciciJ de la acci6n -

por reocioión. 

La "?uintA. forma 3e t!!r:-.ina.ci ~n del arrendamiento es -

la con!uei6n oue ~e una r,rmfi de extir-8Uir las obli~cionee 

;-,or reunirse lae d~s calidade~, de acreedor i deudor, en -

una ~i~a ~erson~. As!, 3i el arrend~tario Rdouiere por -

c~lau.ie~ títi.tlo la nrJpiPdad de la c~ee Rrre~dada 1 el --

arrendamiento ee e~ por concluido. 

7-Jr:~a ~' e~ ='~~e~i~l~ oue el derecho ~ cobl'"'\r 1 el_ 

deber d~ pa~r ge concentren en el m~smo suJeto 1 ya que no 

habría ~. exig1.ree a oí m.i""'o el pa¡;o y carecería de senti 

do aue ee efectuara 4ste ~ient~aA perm.e.neciera en el mie:mo 

patri:n?niO, 

La •Hta frncc16n del a:-t!c•Jlo 2483 del c&d1go C1vi.1_ 

9e"ala ~ue el Rrrend~~iento ter:nina por p~rdida o deetruc

c16n de la coea arrendad~: circunstancia digtinta a la p~~ 

didA. temporal d~l uso 'ie~alado en í!l artículo 24.n del ~6-



Jt~ ttust.\ntl.\/J. ~ ~-•te C!i~O se trllttt .Je la ?•nil.da ile_ 

ltt. :n.lt.'1rt., ,!.,~ ~'.\nt.r"-tt.:o P"-'rfl>...l'9 ~ ;>ardereot l'l cosa, obrt! 

:n•ntd ~l \.r.~1u..ttt.n,:'\ pi•rJ.e t!l u.~-.' ' ~et, P')r t<\nt.J, d!t.sa

ptlr•;h!e "·='" .ie lJ~ ~ld'.'ten~~~ "aotn.:1'l.l.-:11e -iel ~ontratl) y ~eta 

J•b• J~r~a ?'-)r terD1n8J~. 

l.!. :3.1':J!.t~o 'l!C'<k, j9 te'!"'"t\~nd·:01Ón jel ~!""'r!lnJ.:im.1~r.t.J e•_ 

rtJ!'t'!tr• !\ l.:'l •:t?r"'Uittotón ":'O!" i:-.'lu"'a . .i. '.J.t!.lid'\d "'ti~lica, 

!fOt":tod1J,;\ ~et~t ~d..:_"'1:1 ttl !n.~~1.Jn.,rL' Jt l:t t"""~'" 3~pa."ol~. 

d':. V;)-!:i?!!J ·.S:'t~!"'>J~.:..-t.:1dn :!l(Ilif1<:.J.: .. ,. ~t.;..:Lfr:. '! l!flct~ Ja 

•xp::-o~14!"" \ ::'\J ·.'x-7-c?")pri:-) t!"'. J~-'")\)9~dr d.e ..ma c..:--:.'\ ~ 

1nJo.;m.1!.~i.!J..5n, ~•:.'i.1 

CA.'.!08 9XC<tpC1.)Dt\l~!1. 3., ~rectl!d °P"-':"' C!l'.,;.~~ le ut1.l!.J.ti.j 'P~ 

bli;:,\ ... ( _ .. (), 

3•~ e-:. l!•U~t:ro 3drr& RoJ!:i;.J ~~1~3 1'.l!!I •ta '!-'-t'~'."'l_! 

cl5n .,3 u.,.71 -,;.;o.:-•.il.lll.ont" s..±::!.:l..!.~t:-·itiv:i je .i~r~-=h' pdt-11-

le-A: .l.:~.!e:~!" b~:ol1\. •t-!l!'c1..:o~&:i:) Je !"' lt'n.(\:.A S.ft 
~.\..~.>: \ .. , S.!tt. s..~aa. Ol.!.p•. :·;a. 1..!tc. "'..i.irtli !9707 
?!l.c • .;.~.;. 

{~) 5 .... :""'\ ~.;< 'ª'• 1nJr4:L •::ae:-~:!'!.J A!:2tn.11tr"'tl'IO"· :o. 'f'O 
'D·~. ~J!t: ?tirrú.a, S • .\. l!a. e . .!1,z.. Wtx!C> \C:~ .• ~. '°?·.J5. 
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"Si ln tran""'1si6n do la propi•dad oe 

hiciera por causa de utilidad pdblica, 

el contrato ae rescindirá, pero el -

arrendador y el Rrrend3tRrio deberán_ 

ser inde~nitados por el expropiador,_ 

conforme a lo que eetabletca la ley -

reepectivR." 

l'ste modo de terminación del contrRto de arrendam.ie~ 

to ee tundamentu Pn una rtlE6n lógica derivada de la exp!"2 

piac16n, porouo la utilidad pdblica no uuodo oetar aupe<!! 

tada a la exiaten~!~ de e~ntrRto~ tranreieiblee junto con 

la propiedad. 

11nalmente, el octavo ~odo de terminar los contratos 

de arrendamiento, como ••~ala el artículo 2483 en ou tra~ 

ci6n VIII, eo la evicc16n, •cue Yieno del lat!n evictio -

(de eVic~r• •despojar•, literal..:lente •vencer•). P'4rdida_ 

total o parcial de una cosa por sentencia ejecutoriada ~n 

ra&6n de un derecho que aniquila al de la adquinic16n. 

~u•stro Códice Civil en el Rrt!culo 2119 ofrece un conce~ 

to de evicci&n, .•• ", ento ea, porque el tercero que recu

per6 por ~•jor derecho y a traváa de una eentencia judi~ 

cifll lf\ ~·'~ª que se encuentra arrenda.da, no 'tiene porqu~_ 

r9ep~tar la tra...~s:n18iÓn teoporal de su WKl 1 &OC• (e!ect~ 

del contra.tJ de arrer.d~iento) oor alguien que no estaba_ 

l•[it1~~~o para hacerlo. (31) 

(31} ~ntanilla García, ~i¡n¡ol .lngel. "Derecho de lae 
Obligacione•"· ldit. •J.N.A.I'. l'~xico 1979. Págs. 
139 1 140. 
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e A p I l' u r. o III 

USO E IllTERPR3'.!'ACIOll DEL CONTRATO 

DE ARR5!1llO'I5!1'1'0 

J.l EL AR'rICUlO 2448 DEL CODIGO CIVIL SUS RB101D'.AS 

l!XLAl'IVAS A LAS P'IllCAS DESl'Il!All.lS A LA H>JlIUCIO!I, 

Exposic16n de Kotivos. (a lRe refonnae publicadas -

•n el DiRrio Oficial el 7 do febrero de 1985) •KJ. deea~ 

Just1! entre oferta 1 dem1lnda de V1 vi ende en rPnta ;iermi ta 

a caseros e 1nzob111Rr1Hs i~poner ~u voluntad en ln r•la

e16n contractual en todoo los 6rdenee. &:n cuanto a ln re~ 

ta, no existe, fuera del citado 10~ de nuziento del Cdd1P:O 

CiTil, otro límite a eu incre:::i.ento que la voracidad. 1,,1 -

arrendador y la rerdstencia econ6mica del arrendati.'!."iv.'' 

•ta leg19lnci~n que actu~l~ente re~a la~ r'lA~io-

nes entre las parteo, el Título Sexto dtl Cód1.:o C1 vil -

del Dietri to Pederal, supone lll i~..i.nldRd entre r-.rrendador 

7 arren~atario y el acuerdo contractual. ee deja a la 11-

bertad do suo voluntndoe, La de•igu&ldKd realaento exin

tente entre arrecdador y arrendatario se traduce ~n lR -

pr<lct1ea en ln r&nunci1< foruda por porto dol ino.u1lino " 

loo bono~ic1oo que le otorg!l la 107. Eote d.ltimo acopta_ 

lea condiciones que •1 arrendador le impon• o renancia •

~u intento por conePguir una habitncidn en renth. Aa! lna 

cosas resulta oa~i indif~rente r,ue exiatn o no unll l•T de 

canlct1r c1Vil que regula ~1 arrendamiento.• 

"Al nivel de renta, que lR• doclaraoionoe do la e l' • 

oitúan entro el 35 1 42~ del onlario 11!n1mo mensual, ha1_ 



73 
que al'ladir el descuido en el mantenimiento de loe inmue~ 

bles rentados por oarte de loe arrendadores. Diferentes_ 

eetudioe estiman que en el Dietrito J'eder&l s6lo el 32~_ 

de las viYi•ndas de alquiler Cllllplen con lae diapoaicio~ 

noe del Reglamento de Ingeniería S""1taria y el 29" con -

el Reglamento de Conetrucci6n. Hay quo coneidersr tem~ 

bi'n el conatante hosti~1ento oue ejercen loe arrendad~ 

ree sobre los arrenaatnrioa con el fin de incresentar le_ 

renta, desalojarlos y en general =nntenerlos en astado de 

indefena16n.• 

"Dar una reepuesta al problema inqu.ilinarto ex.1~ aue 

se protejan el inr--eso del arrendatario 1 se facilite au_ 

acc~so 1 perman~ncia en el mercado de Yivienda en renta._ 

Para alcanzar estoP objetivos es indispensable establecer 

d1spoo!clones de orden páblico que regulen tanto el precio 

de lRs rontaa COl!\O el contenido del contrato de arrend&-

m.iento de vivienda." 

La el~t>or&ci6n de ana ley ir.quilinaria coir.o ha sido_ 

dei:andR.dA PQr el recla:::i::,, popular es un recUJ"!'O de &lc6llc1 

estrictar.::ente local, en virtud de que la relaci6n entre -

Rrren~n!or y arrendatario •• zatoria del c6d1go C11'il oue 

rige a cr~~ u .. ~c de lo~ !stndos aue com~nen a la Rerúbli

ea Y!Xicana. 

ta pN::!ulg&oi6n de una ley oue regulara el arrenda

i:ú•nto a nivel federal eer!• violatoria de la eoberen!a -

do loo !et•doe, los cuo.lee indudable01ente tondr!en el le

g!ti~·' derecho de oponerse a -ella. Nosotros rene~oe nue 

la regul.ac16n del contrato de arrendsmiento a nivel de C! 



74 

da Set~do debe 9er producto de ln d~cieión de RUS ~hern! 

dos expres3da ~e~ conducto de loa Congre~os LocRl~s. Sin 

embnrgo, ~n reln~idn a lR mttnerR de fijar la renta, el -

Congreoo de lR l'n1&n •otil focultado para l•gi slnr a nivel 

federal en materia de comercio, ae! co::?.o de aeentf\mientos 

humanos segÚn lae atribuciones que le confiere el artícu

lo 73 conotitucionnl en oua frRccionea X y XXIX c. 

El pri:ner comp0t1 .. nte de ~stn9 retor"Ae tier.e rC'r obj!_ 

to fundn.~ental el Je eRtElblecer un control n nivel fede

ral del precio de la renta de la Vivil'lnda de Blrttiler, -

mientras que l~s otros dos tienen por objeto rel'latabll'lcer 

el eQllilibrio entre l~a pllrteo contratante•. 

El preci.:i :tiAx.1c:io de lk renta. de lofl inmuetileoP jAo• 1c,! 

dos a Y'ivienda será el aue resulte de aplicar lt• t-ir1:'"11 a 

aue hace :t"nci6n el Rrt!culo tercero de lR Lev t>Rr' cor--

trolar el oreci::> de lns rentan Je loe in ... 11eble~ deAtlnH-

doe a la h~b1tac16n. Beta tur1f~ e~ un n~~c~rtaj ... anuAl_ 

~ro~eeiva eobre el Tftlor cataetrnl del ir.:nueble, tn.mri&n 

progrea1To. Ha sido elnborn~a con el nrop6eito de m~nte

n~~ el procio ~e lr rantn d•ntrv dil límite ttceptable ctol 

nivel de inC-fl!"O del inquilino. P.'rft ... ~to ~e h:.~ to::i.P.d~ -

como punto de referenci• inicial l• proporc11n del ealn~ 

rio ~ni=o men~uLl qu~ ~e pi'\atR en rente en loA eatratoft_ 

de irt,';'!"eso de h~·stP do~ vecPa f'l ~al•\r1.o m!ni:'!l.o !!'len~u11l. 

E'l aelit\lndo co~ponente del ¡"&~Udte 1nqu.111nRrto aon -

la• ref>M~S Ul Título sexto ~·l código Civil pRr"- el 01!_ 

tri to Pedtral ~ue pretenden eetubiliznr y !lictlita.r la -

~e~MPncia deol 1n,1ui lino en l'll bien arrendad.o. i:..ra --
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ello ee imprescindible hacer del Cddigo Civil un 1netru~ 

mento efectiTo de re¡;ulac16n del contrsto de arrendat:ien

to, por lo que, al igu•.l que en el caeo de la fijac16n do 

l& renta. el arrendEL.<!liento de vi'Vienda ee coneidera de or 
don pdblico e inter'• eociaJ., de modo quo lae diepoeicio

nee relatiT!le a eeta :odalidad contractu.Al t...,poco eean -

renunciable e. 

Con el objetivo de e'f"'itAr lan presiones del arrenda

dor Pobre el in~uilino se dispone que el contraio de arre~ 

damiento de vtvter.d•- no t•ndrá tiempo l!:ite m!lxi.ao y to~ 

drá Tigencia e!r.i~s de un sfio para el arrendador y Tolun

tario para el arrendatario. U. eloyada de11anda do "1.vie~ 

dB en renta garnn~iz~, por ~! mie:ta, la continuidad en el 

nu!o de la rentn phrh el arrendador. Asi11ismo, ee facu!, 

ta al arrendatario para •olicitar una prórroga por un ano 

más, eie~pre que r.o exista ~oroeidad en •1 pago de las -

rentee. lU plB~o pat~ eolicitar la prdrroi;" ee hace hom2 

g~neo con ol r•eto de lae dieposicionee de or<!en oiV1l en 

las que se hnce reterencia a ella. 

Al vencimiento ~e l~ prórroga, el contrttto de srren

d!'miento continunrfi p?r tie=.po indeter.!'11.nado. Al. paaar -

a eeta =od~lid~d, el arrendatario eetará facultado )l8r& -

pedir la reocieidn del oontrato dentro de loa p.rimoroe ~ 

cinco a~oa, pasados l~s cuelee podrá e~ccluir a voluntad_ 

de cu.alqu1~ra de llta -pa.Mes. 

Sn todo9 los casos, lR renta se tija:""á en 'be.ee a la_ 

le¡ deecri tn con anteri»rldad. 
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Adiciona.l:ente ~e est!\'t'l~ce lR oblt~ci.5n de entre-gar 

los contrE\t°'!' de arrenda.~ient.> por escrito Ps! coco eu 

conte:údo y ~e :>bli-~~. f'il arrendad.,r f\ asegurar el bien co~ 

trn to¿, :·it-~~~' a.td cori" n '!ntre6nr, en toJoe los caeos -

recibos por el ~ do la renta. 

~ rel~.ci6:-. c:i':'l 1 ~~ gftrR.nt{t\s <'He eatnblece el arren

dador e·,le..onenteo ;:iodrt~ exigir u:~ ::iee de renta. por a.delantn

do y de96s1to por l'l e;;-:uiYgl:?:ite a un :-:ies de rl!'ntn, con lo 

cu!l..l ee considera eu!tcienteoente cuh1erto el deterioro 

del 1n.'Ouoble. 

Se prohibe do mt,ndra •X?reen la exigenc111 de !1Ant:A -

&l a.rren1utar1o rtsio que ~ .. to hh provJendo un !Derc1i.da ee

ptrio de !iR.i.'Jres e i:::ipl.icet ln. u.cll..-:lulactór d~ ~ri.,.nt{.~e "'A. 

Se oblig-3. al l\rrend:dor a. inv'!rtir lof:I depdl"i to3 .i -

a.del&ntoa c.on el ~bJetc- de ert ta.r L. e~~ecul:~c16n ~oterr&

ds. con estos rtJcw-eos, ae{ co=o f'!lra. ~i.tntener hrlst·~ donde_ 

l'•ª ro•ible su ~d•r &douitJitiV:>. Beto se cc.1SrlP::i~nt<t con 

la obl1~c1dn de entre""'r loe citadoo de~e'.toP y ñdelan-

tos al. arrendatario ~~e lJs interee~~ pr?Ju~idoe ~1r l~ t~ 

Ter•iÓn. 

::n l"t?lA.etiSn nl r'·<"'-~ de la renta ee precisa en dter; -

d!Re ~at'.l..-~l~~ ~l ~~rgen en el aue ~~ conaidtrnrá .-.n~d~ -

la renta. en el oll\.r;o convenido y e!. l~.1.r n .. '1.r~ el :.i.~ .. ;o .!e_ 

l:t. renta y ~d :\rtCe <.'Xpl{ci !o el reclu".:M de coneignacid"n j!:! 

dici:t.l de lfll rer:.ta ca~o forma de evitar el ret?"f'.a~ en tl -
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bro o aceptar •U pago. 

!l. tercer co~ponente del pa.ouete son las r~fo~ae 

a los artículos ~02 y 4e9 del C6digo do Procedimiento• Cl 

Tilas para el Distrito Pederlil, comple~entariae a lae re

formas d•l C6digo Civil citado. ta adici6n al artículo -

202 ya ha s1:1o C:'l:nent~ldi:i, y con la modiftcacidn nl art!c.!:!, 

lo 489 se nmpl!a Je dos ~ seie meses el plazo en el que -

se podrá iniciar el juicio ,\e deoahucio dando ao{ un ma

yor tieMpo nl inquili!iO pttr<\ 11::1.U.d.ar eu adeu:io, ctendio!! 

do s~bre tod~ al severo e~tnnca~iento del ingreoo del ªª! 
lartado, y con el O~Jeto je homogeneizar eate plazo con -

el rasto de loe pla•oe oue ee proponen en el Código Civil 

pare el Di e tri to Peder~l. 

Pe lo aou! expuesto resulta clnro que el paquete in

auilinnrio propuesto es cong:-uente y co~plementnrio en t~ 

das sus partes así eo~o un in~t~~~ento apropiado para los 

objetiYos que s~ proeigueni proteger el ingreso del in-

nuilino y su darech~ a disponer de mAnera segura de una -

habitaci6n digna, dRr.do a la parte más d~bil ma7or prote~ 

c16n leg<U. 

Conclusiones do la Com1si6n. ta Comiei6n reoo

g16 las ideae ~ás importantes que loe di!•rentes grupos -

pa.rlacenta~ios expresaron en las nueve ir~ciativas aue ~on 

materia de este - infot"Qe y dicta~en. 

Aeimi""'o, l• C<>miei6n recogió las •ugerencias sport!!_ 

das J:>Or loe organ.is:os de !nquilinoe, colonoe, propi~ta-

rios, adcinistradores in:iobiliartos, cole~os de ~roresi2 
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nietas, cA:nar:~s de indudtriR y comercio, universidadtts y_ 

eAtudiosoH .le lss n&terins urtinn!otic.'."\s y habits.cional. 

Le infonnrici6n obtenida del s~ctor ~bemazrentnl --

fue igual~ente imp<>rtRnte material ilu~tratiVO piLTEl ld C~ 

mieidn. 

En conr..ccu@nciR, lfl Co!O:i,~ión AC:Jr"•l6 proponer a l~ fi,2_ 

bere.n!s de la honorn.~l"' OfL:. ... r:• de .Dloutadoo Jiversoe pro

yectoe de modific..i.cl·:>nes al ~~rec!-.o Có"':'.Ún Vif"ªr.~f' 1:~ el -

Distrito Federal, con obJeto de tutelnr y prote~er los d~ 

rechoe de los arrendatario e, con el propcSei t•) rie con~e-

guir :?&yor equidad er. la. relJ.cidn jurí•'' C·\ nue ee e~tP.b1_! 

ce por virtud del contrr,to d•! arrendamiento de fincas pa

ra hRbitncidn. 

Aeimis:no, lH Comisi6n tuvo presente 1'1 nect'~id:-.d de_ 

estimular la invero16n de loi:> ::>f'ct1)rcs pút.liC'o, ~ociAl y_ 

priVBdo para arrend~i~:·.t"· 

Con tnlec orúp6e1tos ee est~d1ar?n diver~no altern~

tivas para reforr-Rr ~ ndictonnr Pntre ~tron ordentMientoe 

legR.les lo~ eiP\li~nt!~I 

En •l C6digo Civil lRs propooiciones de reformas 

máe im'."Qrtantes son lRe "igu1entcs1 

Se reeervn el capítulo IV d•l Título Sexto ~• la_ 

Seg.inda ?arte del Libro Cun.rt,,, pare rer:ular el -

arrendP~tento de flncaa urbRnr~s deetinRd&ft a l& -

hnbitect~~n. 
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ESTA 
UUR DE L4 

¡,J DEBE 
BlBUOTECi 

orden público e interés social y por tanto irre

nunciRbleo. 

ta duracidn ~Íni~a de todo contr~to de finc~9 urb! 

nR• dost.inRdRo a la habitación será de un "'10 fo! 

zoso, y prorrogRble ?Or do~ ~os ~áe, a voluntad_ 

.iel inquilino. 

-- La renta se estipulará en ~oneda nacional. 

:.as ren'tg,s s·5lo podrán ser nu"!entndas anualmente, 

co~o ~dxicc el :i~eJ porcentaje de incrB!:lento ~ue 

hayR experi~entado d'1.l"ante el dl.timo 8110 el snla

rio :r.!ni~o generol en el Distrito Federal. 

31. contrt'\to de e.rrend3z:!1er:>:;,;, deberá otorgs.ree ?Or 

e!.'cri to. 

Bl contrato de arren;!a.:!ient.:> det-erá registrarse a_n 

te el Depart,.,,,ento del Di•trito Federal y se con

cede acción al inquilino para q~e se o=pla tel -

prertstón. 

Los causahnbientep del arrendatario podr4n conti

nuar disfrutando del arrendamiento despule de la_ 

~u~rte ie aqu~l. 

El inqlUlino tiene d~recho de oreferencia para le 

celebración de un nuev~ contra.to. 

!l. innuilln~ a;oz.i. del ~erec~o del tanto obl1r.to

rio, !n ca.so de \'Uf" el or<Jpi~terio desee ... ender -
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la fine~ arre~dada, sin necesid~d de anti~1dnd en 

el arrend,.,,iento. 

En todo contrato do srrend..,,,iento pnra habitao1dn 

ser<l obligatorio quo el docu;sento contenga !nto-

&l"l• lee dispoe1cionee del capítulo IV. 

En el CJdigo de ?roc•dimien~os Civil•• las pro?2 

sicion-as de reformHs cés icrorta.ntee eon l!\e siguienteE! 1 

tas dis"'3eiciones eepec!!ic!\s del Tí tul o !'1enc1on! 

do s6lo ee aplicartin a las eontrovereiae qU9 Ter

een sobre arrendr~ientos de fincas urbanns. 

Pftra el aJarcicio de lae acciond~ previstee en ·~ 

te r!tu.lo el arrendador deberá eXh1bir el c11ntrs

to de ~rrendamiento necee~ri!l:n.~nte. 

Se establece le. ir.t•tancia conciliR.toriA. entre 

a.rren.d.ad.or y arre~datario, coma set~ proceenl obl! 

gatorio, ;-rerto lll juicio. 

Si el a.ctor no concu.....,..e h. la P.u~'..e~:i·'- cJn~iliat2 

ri~ ea le tendrtl por deeieti~o de la d.,,.and.a. 

Si al arrendatario no contesta la ¿emanda o la T! 

convene16n ea entender'n negado~ los h1choo. 

Se oAtBbl•c• •l princioio de orslidad como baeo -

del procedi~1anto, d~ tal ~anera aue el jaez 1at4 

en aptitud legal de dictar la s1nt•nc•~ en la p~ 
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pia audiencia de pruebas y al•gatos. 

Se propone la re!orma del '!'Ítulo Bspecil\l de la -

Justicia de l'a• del propio Cddigo de Procedimien

tos Civiles para •l Dietri to hderal para sustra

er d~ diohaa autoridades las cueationea de arren

de.miento inmobiliario, cuya competencia se reser

va a los juecee de primera instancia del orden e~ 

mW>. 

Se sugiere, tteimi~o, reformas y adiciones de la Ley 

Orgánica de lo" Tri bcmRles de Justicia del 1'uerc ComWi -

d•l Distrito Pederal. con objeto de crear loe Juzgados del 

ArrendB.'lliento 1!1lllobiliario, ouyo nll:i:ero •erá determinado_ 

por el Pleno del Tribunal, .A~M eea neceeario pe.re. Que la 

ad:ninistraci6n de justicia sea expedita, 

Los jueces del arrendBmie~to inmobiliario serdn ºº"'"" 
patentes parF. conocer de todas las controversias que se -

susciten en materis de arrendBl!liento d• inmueble• dosti~ 

doa a hahitaci611, comercio, industria o cualquier otro 

uso, ¡riro o destino permitido por la ley. 

Los Jusgsdos del 1.rrendamiento Inmobiliario contartl.n 

con el nda1ro de oonciliadorae que el Pleno del 'l'ribunal_ 

Superior de Justicia considere necesario para el e!icaz.

desemp1~0 de su• funciones, quienes tendrán por atrihu~ 

ci6n primordial estar presentes en la audiencia de conc1-

liac16n para eecuchar lae pretenoionee de lae pa~es y PI"!!. 

curar eu avenimiento. (32) 
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En ese orden de ideas exnuer,tn en la anterior exroei 

cidn de ~otivos, supone ln teuald~d de preet~cione~ ~ntre 

arrendador y arrendatario, pero es innege.ble ll\ evidente_ 

dee1gualdnd que impera en el arrendamiento por la renun-

oia !orr.ada del inquilino a loe bene!icioe nue le otorga_ 

la le;r. 

Puee en t~rmino• del artículo 55 d•l C&Jigo do Proc~ 

dimientoe Civile!', n1 e.úr. por convenio de lo:.'.' interesadoo 

pueden renunciRr~e, alteor&rf'e o -:.odificf\ree las rtOntlhB -

del proced1E1ento, lRe que desde eea =unto de viste, oer

tenecsn al derecho o\.\tlico, con ln circunetlliiclu de j1U& -

otra cosa diaaetre.l~ente opue~tR acontece coc las no!"'l:lqe_ 

euetantivse, l~e cu~lee ror pertenecer ~1 derecho privado 

en t&rmino8 gener~lee, !·on suacept1 t. lee de r"m.mcih :na

dia.nte acuerdo de TOlu:ntadee, hech~ exce~ci6n de souéllae 

que el C6dig<> 01 vil, ce.talo¡;-5 coir.o do o~Jen ptlblico e ln

ter4e •oci•l. 

Ee de concluiree que laa non:ibe del Cddigo de Proc~

c11.mientoe Civiles son 1rrenunc1Rblee y cor tanto pertene

cen al derecho pdblico, incluid•o lñe relativae al rroce

d1~1ento,que establece el T!tulo D4ci~o Cuarto Bi• del ci 

tado ordenamiento legal, que ee ref'iert a 1n~ co:int!"Over

aiaa en ~at1r1a de arr•ndB.r."ier.to de !tncae urt>anne desti

na.den n. habit~ción, e~ decir, e: ertícul:) 60. Jel Código_ 

Civil 1nvoondo 1 estRblec~ que lu ros1b1l1dnd de renuncia_ 

(32) Dik!"iO de Debntea ·eo~1si6n Permt<nente•, !xp<>nici&n 
de l'otivoa al~ 28a. refor.na 1el C6d1go Civil, pd¡re7 
17, lB y 19. 
IH.~rio de DebP.tes "'Ct{•rir•' de Di outudoe"', ExPoeici ón 
de "ºtl'os " lR l?a. r•for.nn doi cddi!:Q de Proc•<il_: 
mientoo C1vile•, págo. 66 y 67 de loe Oinrio• publi
cadoe el <O de julio de 1983 1 17 de dici...,bre de ~ 
19P4, respectivamente. 
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a los derechos 11Ubjetivoa ya adouiridos, tiene una funda

mental limitación, que no eon renunciables esos derechos, 

si con tal renuncia se lesiona el inter4s p~blico. 

Por su parte en el artículo 80. del citado ordenamie.!! 

to o1Yil, se oontione una importante restricci6n a la au

tonon!a de la voluntad que campea en el derecho civil, al 

establecer que los actos ejecutados contra el tenor de -

lae leyes prohibitivas o de inter&s p~blico, serán nulos, 

excepto en loe caaoa que la ley ordene lo contrario. 

Por tanto, si se to~a en coneideracidn que loe actos 

relativos al srrendamie~to de fine~• destinH.dBe a la habi 

tación que ss ha7B0 celebr•-<io bajo la t,1te1a de laa retor 

maa publ1cadas en el Diario Oficinl el 7 do febrero de ~ 

1985,. le son aplicftbles a talos actos jurídicos, las re~ 

formas y adiciones que su!ri6 el capítulo IV, del Código 

C1Yil en la Segunda Farte del Título Sexto, Libro IV, de

nominado •0e1 A.-rend~iento de lineas deatinadaa a H&b1~ 

ci6n"; y, en au artículo 2448 que establece expre118mente 

oue las dioposicioneo de dicho cap!tulo son de ordon pd~ 

blico o intorls social y, por t~nto, irrenuncinbloa, ~ 

agregand~ cue cunlqu!or entipul~c16n ~n c~ntreirio ~~ ttn

drtl por no puesta. 

nacemos notnr aue el ean!ritu de le r~!oma fue el.

de proteger al arrendatRrio !rente al arrendador, quien -

ante la ley de la ofert" y l• de::iRnd• y dado el hecho por 

de~ds notorio de eeceeee de vivienda pera arrendar en el_ 

Distrito Pederal, ir-pon!• •Us condiciones y le hacía re

nunciar n d1ver3:is derechos cue tl!nía el inouilino, entre 



64 

ello! el olR%0 de dos ~eses a que se refiere el artículo_ 

2478 del Código Civil, lo que mot1T6, ee in•iste, la alu

dida re!o?T.:a, que- e. partir 1eol ocho de febrero de ~il no

veciento!'I cc~entA y cinco fln c-ue entró an vi..:or el decre

to respectivo, e~n irrenuncietlee lae normas r~guladoraa_ 

de los contratos de arr<1nda::úento deetinndos a la habita

cidn. 

Corroborr. lo nnterior, el hecho .!e aue eu e-1 art!cu

lo 2•4S 1.el C1di~ Civil ee di~pueo ~xpree.1.t:ente i..:ue lile_ 

normae de oue 9e tratR eran irrenunciablee, cunndo aue si 

otra cosa hwbiera querido el legislsdor, le hubiarR baet! 

do, con •et&blec•r la primora parte de dicho precepto que 

califica a tr.les n~:-t:ae co:r.o de orden público e intt-r-#ti -

eociai, las cuRltte por eu pro?itl natl.lrfllf'l!PL eon 1 :'"T"tmt'r.•

oiabl•e y ~e encuentran por enci~a de lR voluntaj lu loe 

1nd1v1.duoa. 
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3,2 L4 ~ODI7ICAOIOK S\JBSTAS~IAL DEL COKTR.l!O P~ -

LA 110VAOIOJI, 

La nonc16n ea un negocio jurídico, trate.do por nue.!! 

tro o6digo Civil como un contrato, eegdn se eatBbloce •n_ 

•l art!culo 2214 que dice1 

•ta nomc16n ea un contrato, 7 como_ 

tal, eetá sujeto n l•• d1spoeicion••

respect1vRe, nslvo las mod.!ficeoionee 

siguientes.• 

&l concepto de novación •ee el negocio jurídico al -

que lna partee intereeadne alteran aubet&nc1a.lmente ext1B 

guiendo una oblig&c16n, reemplazándola por otra 7 que de

be conatar expresamente,• (33) 

Ee otra de lae fornns de extinción de lae obligaoio

nee1 eo extingue una oblignc16n preeldatente, por le ere! 

c16n de una nuen obligación que euetituye a l& prilllers._ 

J>e llhí proviene su no~bre (noV1lci6n), que ee reno-.ación1_ 

la pri:Utiva o'bl1g&c16n queda extinguida 7 en su lugar •"!: 
ge t.ma nueva que ~roduce loa erectos legn.l.oa. 

La naturale"8 jurídica radica en un acto jurídico ~ 

plurilatere.l, e~ un concierto da ,.,.,.ias voluntades juríd! 

C88 que se exteriorizan con el propcSsito de producir con

eecuenciae de derecho, las cuales consisten on ext1"8Uir_ 

un Y!nculo de derecho preexistente, mediante la creación_ 

de un T!nculo nueYo, ee decir extini;ue 7 crea derechos. 

(33) Qu1ntanill• García, ~iguel Ang-el. op, cit. pdg. 187. 
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Los elemento6 conceptuales de la novncidn eons 

Preexistenci~ de unn obli"8ci6n. 

- Creación de una nueva otligacidn. 

- Un& diferencia esencial entr<1 la obligacidn -

original y la nueva que ,.,. a sustitutrla. 

- Ln intención de novar, ea decir, el "Rnicus -

noTBnd.1• 

In el nrimer elemento e~ necesario lR existencia de_ 

un vínculo ~ur!dico preTio entre lRs ?"rtee oue ,.,. a eer_ 

extinguido y suboti t•J.ido ºº"'º presupuesto lógico noce~a

rio, 

:s:n el segundo elel!lento, la nueva obliencidn •• ol 

contenido eusta.ncial 1el acto novatorio y t""'biJr, ~•i>• 

ser exietente y exenta. de rtcioe ~ue ~udier;\n U.r'lúlr·rla. -

!eta conclusión oonaigna el legielador en el artículo 2?19 

del Cddigo OiTil 0 51 la noV&Cidn fuere nula, euboietird -

la antigua obligacidn.• 

~1 al tarcor ele~~nt~ eonce~tual de lR novac16n 1 de

be haber una alteraoidn euet~ncial ontr<1 la obli,::&oidn -

preexiatontt 1 la novatoria, yn que una divtr!!"ncia acoi

dental no ee considerada au!ic1ente pttrR conetituir unR -

noncidn. la!, la Ví•r"1R.016n en el placo pstctndo, o en ftl_ 

monto de la dauda, o n6n en l~ ee~oi~ de moned~ conveni

d; (según Ripert) no son baee solida pnra la 1nt•o9"'Cidn_ 

de esta figura jurídica. Le diftroncia de eeenci~ puede_ 

pr<1eent~r•• on cualquitrA de loe ~l•~•nt.Js •etructurnl••-
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de la obligaoi6n, e ato es1 

- En loe eujotoe (novaci6n subjetiva) 

- En el objeto 

- !n el vínculo jurídico 

- En BU C:!U88 O fuente 

in cuarto elemento de la nov11Ci6n ee el anillue noval! 

di, oue ee refiere al pro¡><Seito de ambas partee de extin

guir la obli,¡Bc~6n precedente y de crear una nueva e~ su_ 

lU&Br requisito nue impone el artículo 2215 del Oddigo O! 
vil que dices •ta novaci6n nunca ee presume, dabe constar 

por eecri to.• 

Por tanto, queda deecartadc la posibilidad de ooneti 

tuir la novaci6n por medio de una emiei6n de Taluntad o -

extariarir.aci6n de voluntad tácita. 

Ee aplicable al presente tema, la jurisprudencia n~

maro 190 da la Tercera S&J.& de la Suprema Corta da JU8ti

cia de la Naoi6n, que a la letra dioe1 

"NOVACION. Nunca •• preeume; eetá sujeta 

a las candiaionee de todos las contratos_ 

7 a lRe disposiciones oxprooae de la 107. 
ta novación del contrato eólo exiete, ~ 

cuando de manera clara aparece ln inten

ción de cambiar oar otra, la abligaci6n -

primitiva.• (34) 

No obstB.nto lo nnterior 1 con frecuencia cuE.ndo el -

arrendatario al contestar l~ denanda entRblttda en su coa

tra asevere novaci6n del arrenda.-ni~nto de :n2nera verbal,_ 
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esto es, ~ue se ~llegi\ hechos raleo2 e~ ~u conteet~ci6n de 

deaanda, para oue de r::~.nere. in:i.otivsda, reconvenga el oto!: 

g!lmiento l fi!"'!!a del contrato de arrende.miento que oupuee

taaente celebró verbal~ente y con ello, dentrJ del per!odo 

de o!recir:iento de pruebae pretenda. aor~di tnr SllS excepc12, 

n1e y eu acción reconvencionRl mediRnte la eY.h.ib1c16n de -

r<ie11:>.:ls de ;-a,oo de renta oon =odi!1cao1ón en el precio del 

arrtnd!Ltliento, µero t~l proban~a en efect~, acreditn tl 

cumplimiento je la oblit~ci6:1 de ~.,,, .:ie rentR, pero de ~ 

nara &lg\Ulf\ se pu~d.e rireetl.""-ir lR no~ci~n del nrrt:r:.da=ien

to, ?='~ue tal alter~oi6n •n el precio se renlii~ con •rr! 

glo a lR ley =~e r.o ouie!'""e .:iecir cue e~a mod.ificaoi6n del_ 

precio sea eu'bstanciP.l rsra tener por novado el a..rrer.da

aiento. 

Aei lo aoaUen• la Suprema Corte de Juetieia de ll\ 11! 

o1ón, en la ~ur1eprudene1a 217, ~ue dice1 

"AR.q~!JAl!IB:11TO, LA ll!ODil'ICAClOll KS EL 1'0,E 

TO 03 IJ. l!Bl!TA 110 CO!ISTI~ FOVACIO~ DSL 

OO!IY!U ro. La nove.e 1 fo ex i o te cuando lao_ 

partee &lteran eubstancial~ente el contr~ 

to, substituyendo una obl1g<lei6n nuevn a_ 

la anti¡tUa; 1 la =od1~1cnc1ón en el pre~ 

eio del srren~1ento no ee una ~lt•re--

oión eubetanciaJ. del 21,..0,• (35) 

(34) Ap4ndiee Bl S•=an•rio Judicial de la Pederacidn de -
1917 a 1985, cu~rta !'Brte, '1.'erc•ra S&la. ~. 572. 

(35) Ide:, Co~?1l~e1ón de !•llos de 1917 a l9e8, segunda_ 
?arte, S&lA.a y Tesis, To=? A A. la CH, PL(g. 403. 
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3,3 LA Q.WSAJ!Al!IBNCIA El' EL CO!ITRA.fO DE .LRR.B!IDA--

~ 

Rn principio ee conveniente conocer la acepe16u del_ 

lllUllldo teroero .en materia contractual, e• aqu~l que no -

ha participado cofl!O parte en la oolebrac16n de un contra

to, 

Por r-egla general el contrato no afecta a loe terca

roa, ni loo perjudica, ni los beneficia, ee para ellos el 

principio •res inter altos aota.• 

Si bien es cierto que al v!noulo obliga.torio no al

º""&~ a los terceros, la obligac16n existe con reapecto a 

todos, coao un hecho que no es poeibl• desconocer. Sin -

e11bar$0, penaa.::ios C""t los terceros pueden conducirse com.o 

si no e~ietiers esa obligación, siempre 7 cuando no loe -

afecte, de lo oontrario, dejarían de oer tarceroe comple

tamente extre.iloa a la relac16n contractual, y paeer!an a_ 

fo:nnar parte da otro grupo de terceros que aon loe causa

habiantoa o eeeionarioe, oue bien l'Uedon eer a título un! 
Ter&Bl o particular. Bntre los primero• tenemos a los h! 

1'9deros 7 legatarios, esto• últimos s6lo cuando la heret>

cie ee dietribU)'o en puros legadd•¡ 7 entre loe •e11W1doa, 

a todo e aquellos oue por cesicSn do cr441 tos, deudaa o eu

brog<i.ei&n, ingreeen e le relaci6n contractual.. 

!eta categor!e de terceros ee encuentra plen..,ente -

afectada por la relaci6n contractual pues eiempre ee con

vierten en definitiva, en acreedores o deudoree en lugar_ 

de eu oau,,,.nte, al grado de encontrarse en situeci6n 'Vlll

loga a la de las partee, siendo terceros en ciertas rela-
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eiones y partes en otr~s, pues la fipura del tercero de -

nin.gun&. =-~~ura. surg~ niti~M en todos !'~is aspectos. (36) 

Al resoecto, en evidente el ~buso pr~cesnl do los -

causah&bientes al suscitnree controversia ¿e nrrendamien

to nor tercinación de contrato pvr tie:mo ind~!"inido i:iue_ 

por muerte del inquilir::i, no se realtz.a!"cn flctoe tenJien

tee a l<'- novdc1ón del n.rrenJami~nto y ,iLZe r>r t'\l hecho -

natur:il a virtud iel p0eiblt ::v'renteaco y p?r i - tnntt~·--

ble Clntinua~idn en ~l uso 

vertido, los p~rierte' del cRu~Rnt~ '~it;inal e nt1nÚRr: -

cu:npliendo con !As otligacioneft lnherent~e al errende.mten 

to de aout'l, como lo ee la d1li'JenciR. d·~ consignnct~n en_ 

oago de renta. Pero ea c1erto oue fll ~er -:Je;:ia.ndcd 1 "l -

oaueante prin:-1 p.,~1, los caus:i.habifl'ntt!s nie~n vt•i ·1o:it·n1 - _ 

la proc:ad~ncie. ,1,c la acc16:i. aje:-ci tad!l er. 9:; ~cr~tr'l nor ·· 

~!"'tu<! de 0'...18 deecon~cen he.t9r f1r.: ... 1) '6~1=- -~~rt~ -< r'"~ 

trato que 9~ h~ PXr-.1ti1d.· CO"lO f•_.11d.>.t;· L> dii l i f·.cci6r., n:' 

obstante q•.le Pr. l~ e.ay1r!a de 1 :is cal·::i.;i, Je l"'~ <Jct11s:.cin-

nee judiciales, se deeprendP ou~ lR dil1~enc1R de notif1-

caoión o e!ll.pla~.r--=.1ento AB lleva a. cnbo con ~l propio cn,1-

eahabienta -:1•1 1ncu111no qwe celebr6 "l eontrat·"> y 1ut es 

in'1u1able~ente por subroP,'.'lcídn, -i·•ten 1•'b~ ! .. ~r ll ·.e'1do ~ 

jul.e1o. 

E:l .-1.rt!ct;.!J 2.1ce del ~di!·o Givil ro1.r·, e: D1 -..tri t" -

P'edPrP.l, ~etBblece ou~ t:l c:n1:ruto df'! rtrren~Rmi~nto no re 

rescinde nor 1:. !:.uer't!.drl arrer:da:for :-.1 r1el úrrendl.tt.rio, 

salvo convenio ~n otro sertijo, lo c~nl ··e C)n~ecue~cin -

legal y juota de ou• la obligac16n pereonul l1eh n :e ~·~ 

!'l')ncl qu-: lG contrae y n !'rns h"'!r~deros, ·1 -u& lo,_ derechoe 

()6) Qu1ntAn1ll'- r,r·rc!r., 1'1".U•l An,·vl. on. cit. piga. 71 Y 
72. 
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y obligaciones ~ue resultan de lo~ contratos pueden tr~n~ 

mitirse entre vivos y nor euctsi6n. Si bien de la ~nte-

rior se oigue nue la cónyuge eupt!retite tiene derecho a -

seguir uef ... '1do i..~ cosa arrendr..da, al ifUO.l oue sus hijos,_ 

como heredera del arrendatario, o causahabiente, te..mbi~n_ 

puede de~prender~e ~ue como tal, e9 poeeedor~ de loa der~ 

cho e hereditario~ que f'on::r.n ur. patrimonio común trnnemi

tido desJe f"l -::or::.!'nto de lr. ~uerte Uel autor de lo. euce

si6n, r€'apecto del cual, como cnuer.habientP y comunera -

puede deducir y _hacer valer hccionee y derechon y JU:6.turui 

mente, cntr~ é~toe lo~ ~ue deriven de un centre.to de erren 

dar.iie.nto. E!J así como reeul ta legalmente legitimada, ta!! 

to activa ~o:no pReiv~ente en el Juicio. Y para esto no_ 

.Je 6bice 011e r-.J ae hnyFi pe.:i:uido el juicio sucesorio co--

rre•pondiente •• , ( >?) 

E~ 1"1r Jst.,, nue connidero .,ue cuP-ndo de RUt'Js cona-

te le. indudable cauenhabienci& df'l arrendatario er. el ju!, 

cio, deberrtn deede Wl principio, decl&rar~e improcedentes 

todas aquellRe defenene y exce~cionea oue tiendan B dila

tar ] <:!tr:-fi!'~ lf'I e~C\11'.'11&. proceeal t ya CIUB la re1Bci6n e!l 

tro t<·f' púrtee en el juicio rrorlene de 1 .'l. eaueahabier.ciB 

de la de~cndú<la ree~eeto del ~rr•ndetario originu.l. 1 de m2 
do que e! se encuentra unida contractualT.ente con la 

r.rrendedora, y por tRl eituaci6n ee inr.egeble oue la fir-

(37) Ap&n~ice al se~annrio JudiciRl de la 1ederoción de -

1917 a 19B8. Se<:UndR Purte, SalPs Y Te•is Co~unes. -

tercer~ teei~ relRciJn~da con la juriep"1den~iB 227. 
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me. ~ue pudierR calzar el contrato no pertenece a lR dembn 

dads-causqba.biente, de &auí aue resulte ocioso egtudiar -

ln procedencia de la• excepcionea r derenaae aue OPong!l -

ln demandada, si de autos •e advierte la rolac16n de onu

eahBbiencia y por ende, no ha7 porqué dar onortunidad a -

la arrendataria, paro que eontindo al.argandJ el 3u1cio 1~ 

quilina.rio que 1nolueo vierte la m1sm" ¡.leg<1ci6n de deec~ 

noci~iento de cnusa.habiencin en el roourso de npelrci&n -

contra lP ec~ter.cia defini.tivH ,..ue hl\gfl valer, pero :Jlvi

da.nd., oue "LJ9 C"usaho.bientee quednn aotretidc!! n 1.- fl ot"l,i 

gaoion•e oontra!dne por eue c~usnnteo," (3e) 

(38) Ibidec, jurienrudencia nW.~ro 345. !'l!gtna 5e7. 
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3, 4 BL DERECHO DBL TA."1'0 RN EL AJ!R.B:'<ll.U'IENTQ, 

Oonfonae al artículo 2448 I del CÓdi~o Civil que dice: 

•?Rrs los efectos de es-te CBpÍtulo 1 el R

rrend&tario, si está al corriente en el -

~de lR renta tendrá derecho a que, en 

iguald~~ de cond1c1onee, •• le prefiera a 

otro intereendo en el nuevo arrendamiento 

del in:nueble. A.ei:iie::.o, tendrd el dere-

cno del tanto en caso de que el propieta-

rio Quiera vender la !incn arrendad&.• 

<'Bra :!ecto de ejercitar cualquiera de loe derechos_ 

a oue se refiere el prece?to anterior, tiene el &rrenda"t! 

rto el ónico renuiei to de Qne ee encuentre al corriente -

en el pago de la renta. 

~e.r.do se tr~ta de inmuebles destinados a la bnbita

ci:n, no ee necesario QUe haya t~e.necurrido cierto plazo_ 

t>P.ra estar e~ aptitud de rec1a:ssr9e, sino que eol~ente -

'baeta ser inouilino y que se esté al c.:>rr1antc en el pago 

de lf's renta.e. 

Lo anterior, resulta contrario a loe requisitos nue_ 

eeaala el artículo 2447 del CÓd1go Oivil aue s1~ala1 

•En loa arrendr..mientoe oue hRn durado 

,.As de cinco aaoa y cuando el arren~! 

tario ha hecho mejoras d& importanci~ 

en le tinca arrend~d~, tiene éste de

recho si eetá al rorriente ~~ el pago 

de lr.s rentne, o oue, en i~aldnd de_ 

condicioner, ~e le t:"refier1" a otr"' i!l 
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~e~sado en el nueTO e.rrenda:niento 

do la tinca. Tao11bi'n gotará del -

derecho del tanto, ei el propieta

rio quiere vender lEL tinca arrend! 

da, aplicándoee en lo conducente -

lo diepueeto ror loe &rt!culoe -

2304 1 2305,• 

3.atos dos ti~os 1e prererenc1a 1ndudnblament• se --

entiende oue oólo eon aplic~blee a loe contrato• de tin~ 

cae rúaticae o deettr.~da~ ~ la 1nduetria o al comercio, -

•• claro Que cueJan fud¡a loe arrendf.mientoe ~ue ~e hayan 

celebrado con relnci6n a t1ncae urbanas dostinad•e a hRbi 

iac16n, porque t&l.ee r~lacionee ee riR"n ~)r lo die'O\leeto 

por loa o.rt!culoe 2448-I y 2448..J. 

L&a r•glae que ooftaJ.a el capítulo del •rrendsaiento_ 

respecto al ejercicio del derecho del tanto, oonfor-:e 31_ 

t.ri!culo 2448-J aon1 

I. !n todoe loa caeoe ol propietario de~rá_ 

dar •Tieo en !orioa indubitable al arrond! 

tario de nu desee de ven~Rr el inmueble,_ 

precie"'1do ol precio, t4radnoe, aondicic

nea 1 modal.ida4ea de la compra-venta. 

II. !ll c lo• Rrrendntnr1os d1:'>>r.dr4n 1• 15_ 

d{Re par~ notificar en fol'"'B indubtt~~le 

'll ""rrtndp;.dor !'!U voluntad 1e ejercl tAr -

el derecho d•l tanto en lo" t~n:1n>e y -

~Qndiclones da lR oferta. 
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III. En cneo de aue el arrendador cambie 

cualquiera de los t'nninoa de la ~ 

oferta inicial estar<!. obligado a dar 

un nuevo aviea en for.nn indubitable 

al arrendatario, quien a partir de_ 

eee momento diepondrt!. de un nuevo -

plato de 15 d{ae par1l los efeotoe -

del párrafo anterior. 31 el cambio 

se refiere al precio, el arrendador 

e6lo esta obligado a dnr e~e nuevo_ 

nviso cuando el increoento o decre

mento del ~ie~o sea de m.áe de Wl -

diez por ciento, 

IV. Trat~ndose de bienes eujetoe al rá~ 

gimen de pro;iiedad en condominio, ee 

aplicarán l~s diepoeicionee de la 

ley de lB materia. 

v. Los notarios deberán cerciore.re• del_ 

C\ .. plinionto de este artículo prerla

mente n la autori,...ción de ln eecrit~ 

ra. de co~?ra-vents. 

VI. I.a conpra.-venta y eu eecriturnci6n re! 

litad~• •n contr1lvenci6n de lo die~ 

pueeto en este artículo serán nulne_ 

de pleno derecho y los notarioe inc~ 

rrirán en responeabilidad an loo tér 

minos de la ley de l& mi:-teria. LB -

nccidn de nuli1?.d P. cue ~e ref1ere -

e9tK !rRcci6n nrescribe a loa seis -
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meses oontados a pnrtir do que el -

arrendatario tuvo oonooilll1onto de -

la reaJ.i&&ei6n del oontrsto. 

1!n caeo de que •l srrendat~rio no -

d' el aviso a que ee re!ioren laa -

tracoione• II y III de este artíou

lo precluirá eu derecho.• 

Oierto ee que el legislador no conte~p15 de manera -

•lgune., el cae~ ~~ qup estando dentro da loo ~ulnce dÍRs_ 

que otor¡a el artfc,tlo 2448-J, !racci6n 11, parn los a--

rrendatarioe de casa-habitación y <l de die' dfa3 que lo_ 

concede el artíc~lo 2447 en rolación con el 2304, P"r<l ~ 

loa arrendatarioe de locales co~ercinlee, todos del Código 

Civil para el Dietri to Federal; la policitación que real!. 

oe el propietario reepecto a la v•nt~ del inll:ueblo arren

dado, eea aceptaja pcr uno de loe inquilino~, hJitco de aue 

los del'.!l.4e lo hF.ga.n y cru.e corr.o coneftcuencin de e!!1: ..icept~~

oi6n H trsnetiars ll\ propiode.d en !••vor dol prher acep

tante 1 por onde, ee •xt1ngn el ojorc1c1o del der•cho del 

tanto para los de~áe arrendatarioo 1ue ta:obl'n nooptaron_ 

la pol1c1taoión, pero al d!a o loo d!Ho ·~~entes " l" -

&Captación del pri:oro. 

Lo oue noe enfrenta a la in~•gurid&d jurídica y a la 

dificultad do la prueba en oaoo de contl""vere1.~ por 111 -

tsJ. ta de preceptos aplicable8 al oa~o concreto. 

Conside~oc Que ee inexacto ~oetener auo, por el b!, 

cho de que an inq~lino ejercite •u derecho del tanto uno 

o varios díae ante• da que lo hh(¡Z<n loo '1em'1a arr•ndAt.,_ 

r1oe, eq rnz6n sufic lente P'""r"l CHI'-' "'!.eXclUJa n ~etos d1 -
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su-derecho, por<1ue una correcta interprstaci6n de los ar

tículoe 2447 7 2448-J, tracoi6n II, del o6digo eustantivo 

de la materia, lleV'El a la concluei6n de que los plazos de 

diez 1 quince d!ne que concede a loe arrendatarios de lo

cales ooaerciaJ.es y a los inquilinos de caea-habitaci6n,_ 

respectiva.~ente, es un plazo que no puede ser reducido ~ 

por el hecho 1e que oualquiero de los U tule.ree del mul t!_ 

citado derecho del tl\nto hl\gu uso de ál con nntioipa<:i6n, 

tode Ve! ~ue loe artículos oue se comentRn establecen el~ 

rs:::ente tér:.inC\ perentorio co::nún dantro del cufil puede h! 

cerse valer el derecho del tanto deede el primero taeta -

el '11 t!mo d!a, 

Esto es as!, poraue •l legislador ooneiderd que den

tro de dichos plazos los inquilinos pueden tomar una de~ 

te~1naci6n eobre la oferta de venta, ein que ee encuen-

tren pre•ionados por el hecho do quo ou&lquiera de ellos_ 

ejercite prioeM<menta dicho derecho, 7 reducir ese tlrmi

no por estn circunatsnoi» o cualquier otrn anti.lago.. 

POr otro l"'1o, debe decirse que si bien ea ..,.rdad ~ 

que el artículo 2249 del C6di!!') aU11te.ntivo de la materia, 

dispone que por regla !l"n•ral la venta es pertecta 7 obll 

gatoria pera las partea cuando ae ha cotrfenido sobre la -

cosa y su precio, aunque la primera no ha7a sido entrege.

da ni el oegundo oatistecho, t""'biln es verd"'1 que en ·~

te caso cuRndo el propietario-arrendador oomunion a loe -

inquilinos eu volunt"'1 da vender el icsueble, tijtl.ndoloa_ 

el plait0 de 15 7 10 d!as, ree¡>ectivamente para que a 11 -
le notifiquen o no eu 8.ceptao16n indub1tcblo'1e:1to, ei ea_ 

au Yoluntad de ejercitar el derecho del tanto en loa tlr-
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dar el aludido aviso dentro del plnzo, preOlUJ'• •u dore~ 

cho a la polic1taci6n. Bs 1nconcueo que la o!erta se su

jeta a lR fijación de un plRzo concedido a todos sus des

tinatarios, •in exoepc!6n alguna. 

!n consecuencia., ei uno dtl eeoi; iieetinntarion scenta 

•l pri~er d!R ~3terior a lR notif!cRc16n de la oferta y_ 

los restantes ": ee~:.nd,; o a.l tU timo dÍf\, no e~ da.ble con, 

cluir que el contrato ee hnya f'orr..:i10 respecto :iel prioer 

aceptante, pues los de:o~a. !\tendiendo n la fijaci6n d~l -

plazo concedido por lR ley, to.::ibi~n lo sceptnron cue.ndo -

estaba vie;ente dicho ?lazo, e~ t~rminos del nrt!culo 1804 

del Oddigo Civil ou• d~oe 1 

•toda personn que propone a otrn la C! 

lobraci6n do un contrato fiJándolo un_ 

plRZI) para tt.ceotar, aued.i liga.da. por -

=~ o!ert~ h~ota la exoiraoi6n del ?la-

ce.• 

De lo que deri...a que el propietari~-<>!•rt~nte ••tá -

ligado por su J>Clicitaci6n h~etn aue expiro el plazo le~ 

g&l. 
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3, 5 LAS CLAUSULAS RENUNCIADAS Y SU ACCION El! JUICIO, 

En las refonuas relRtivae Rl 7 de febrero do 1985, -

traducen la intenci6n del legislador de regular una 1'9la

cidn más justa y sana entre arrendador 1 arrendatario a -

trav'~ de la voluntad contrnctual; por ello consider~ im

port:mte iniciar el capítulo respectivo al arrendamiento, 

con l:l deelnrnci&n J•:: qurl att trata de nonwa de orOen pd

blico e inter~s eocinl, con lo cunl on este ~ateria la R~ 

tono~!n de la voluntad se encuentro. limitadR por lae die

poeiciones que el propio capítulo co~prend.e. 

LR contravención a estas nJrmao no invalida el con--

tr:,to, ~implP·""r.t~ l~s pActo~ contr.'1rion a ellos se tie

nen 110r no pu~~tos. Su ch1ro propdsito ea la proteceidn_ 

del &rrendatnrio auien ne puede ver obligado a rent.mciar_ 

a eus derechos p~r la n~caeidad imperiosa de obtener una_ 

vivienda pa.ra s! y eu !amilia. Si ee anulara el oontrRto 

el inquilino perdería au derecho a la vivienda 1 on el e~ 

eo ~e pretende i:pedir aue el contrato de arr-A~~J\ll!.lento 

air'Vli de instnl.~ento para perjudicar aJ. arrendatario. 

Entre lns renu.nciAa ~ue loe arrendatario hacen a loe 

derechoa que, co~o tales, le9 conceden entre otro• los ª! 

t!culoa1 

2423 del C6di'!O Civil que dice: •eorreaponde -

aJ. arrendador pagar l•B mejoraa heohne par el arreadata~ 

rio1 

I. 31 en el contrato, o poeteri o~ente 

lo ~utoriz6 !>'1ra hace~lea 1 se oblt 

¡::6 a pagarles; 
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II. S1 •• trata de mejoras ~tiloe y -

por culpa del arrendador se res

cinde el contrato¡ 

III. O\UU\do el contrato tuero por -

tiaml'O indeterlldnado, si •l arre~ 

dador autoriz6 "1 arrendntario -

para que hiciera maJOrhs y hntes 

de que transcurrR ~l tie~ro nec! 

aario J>flrtl que el Arrend~tnrio -

quede compensado con el ueo de -

las mejoras de loa gastos que h! 

zo, da el o.rr•ndedor por conol"! 

do el arrenda:llianto .• 

ll. &rtículo 2424 que dices 

"La.e mojorne a nue ea refieren las frao--

oionos II y III del artículo nnterior, debor~n ••r pa¡¡a~ 

das por el arrendador, no obetnnt~ cue en al contrato oe_ 

hubioeo estipulado que lae mejoras quodaaen A beneficio -

del• ooea R?Ttndada,• 

Kl. artículo 2486 que diea1 

"Si doapuh de hnotnado el arrendamie~·to_ 

1 •u prdrroga, el la hubo, oontlndh el arrendaiarto •in -

opoeioi6n en el goce y uso del predio, y leto ea ~atico, 

ea entenderá renovado el contrt>to por otro ª"º·" 

Bl artículo 2487 oue dieo1 

"Rn el ºª"º del artículo anterior, ei el -

predio fuere LIZ'ba.no, el arrendamiento continuará por tio~ 

po indefinido, y el arrendatario debert! ~r la rentll ~ 
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que corresponda al tiempo que exceda al del contrato, ~ 

con arreglo a lo que J>8«llba,• 

Por lo auo roapeota a loa iru11u1bles arrendados para_ 

habitaoi6n, laa,ronunoiaa legales que conaidor6 el arren

dador respecto a oetoa inlluebloa, debe decirse que laa ~ 

normas prohibitivaa que por su naturaleza atBf\on al orden 

pdblioo, no pueden renunciarse, por otra parte, la renun

cia d$ las 11¡09 no puede ha~Q~ae en forma ~neral. y las 

prohibitiTae no pueden ser renunciadas ni adn de modo es

pecial. 

Ahora '>ian, con!ot'l'lle al artículo al artículo 55 del_ 

<:&digo de Procedimientos Civiles, n1 ai1n por conTenio do_ 

los intereasdos, pueden renunoiara1 1 altel"'&ree o sodifi-

carAe lae nor:iaa del proo1dimiento 1 las que, desde 1ete -

punto de vista, pertenecen al derecho póblico pero oont~ 

ria.mente acontece con las non1aa euaie.ntivae, laa cuales_ 

por eer c""1po del derecho priT11do on t~l'!:1inoa &eneralea,_ 

e! son susceptibles do renuncia por el conaenao do las ~ 

partH, sal.To aqu4llae que 11Uestro c6digv Civil dcst::ice -

co~o de orden pdblico 1 inter•s social. 

In este orden de ideas, debe decirse oue laa 11<1"8.a_ 

del <:&digo do Prooodini•ntos Civilu aon irrenunciable• 1 

por tanto pertenecen al derecho pdbl1co, incluidas aqu4~ 

llaa que re!iaron al prooodimiento que establ..:e el f!t~
lo Décimo Sexto Bia del citado cuerpo legal, que se reti! 

ron a lae controversias en materia de arrendaaiento de tia 

caa urbanas destinad.as a hsb1t~c16n. 

la cierto tambi'n que el artículo 60. del 05di~ Ci

v11, establece que lz posibilidad de renWlcia a loe dora-
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ohoe subjetivos ya &d0uiridoo, tiene una fundB<nental 11~1 

tacidn a qua ya nos hemos referido en el capítulo ante~ 

rior, que •• la irronW>ciabilidad de esos derechos, sin -

con tal renuncia se lesiona el inter's pdblico, entre ~

otro caso. 

Por su part• el artículo 80. del pronio Código CiVil 

c~nti-ane W1a imt:.ort&.nta restr1cci6n a la autonomía de la_ 

voluntad oue c!ll:lpea en el derecho civil, al preecri~ir -

oue los actos ejecutados contra el tenor de le7ea prohibi 

tivae o de int•r'a pdblico, serán nulos, oalvo cue la nor 

ca di~ponga lo contrério. 

:1rw ocP.f'i·,ne~ fr. nue ~1 inquilino hR rt'r.unciado al -

t~r.rino de dos ~enes que sor.&la el C6digo CiVil tn ou ar

~!culo ?476, re~p~cto &l avt~o preTio en cuento a loe COE 

trato• nor tiea:po ir.determinado, pero se pacta el de trei!l. 

te d{e.s reepecto al e.rrendwr.ient¡) deetinado a caea-ha.bi ~ 

cidn y celebrado con posterioridl\d a lae re!or.:e.s public! 

das el ~ de febrero de 1985; tal cláusula ~ue eetipuln -

aquella renuncia, ~a tendrá por no puesta en t'rminoa de_ 

loe artículos 60., 80, 11 y 2448 del c&diro sustantivo ci 
vil. P1:1ro atento atento u lo dispueoto y por naturaleza_ 

del artículo 247E, parn efecto de cumplir con el reauiei

ta que ee~ala eett dispositivo y evitar que tal renuncia_ 

nuedh tener el carácter de no puesta, 11 arrendri.dor en ~~ 

choa casos, deja tranecurrir con exceso el placo de dos -

~•aes aue consignn el artículo 2478 del C6di¡;o C:v1l r.ara 

oue satisfecho aquel reauieito ~l ürrer.dador est' en apt! 

tud de presentar eu demRnda de ter:tinaci6n de contr3to. -

Pero ee jur!dicn::-ente aberrante iiue r.::i obstante P'!!' h~cyn. -
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cumplido con el requieito da procedencia de la acci6n, el 

arrendatario al contaetar la dom.anda pretende deetruir o_ 

onarvar las pretensiones del arrendador por la renuncia -

que •• hi•o &.J. multicitndo precepto, ai como oe dijo ant! 

riormente, dicho pla•o de 60 d!ae, ha tranoourrido en ex

ceso para la prasentnci6n de la demanda de tol"llinac16n de 

contrato por tiempo indefinido; máxime aua ei el inquili

no pretenda interponer recu.reo de apelacidn contra l~ ee~ 

ter.c!n dúfini tiVR por loo mismo• argumentoe de irrenunci!!; 

bilidad del citado artíoulo en indudnble inoperancia de -

eus argu=i.en to e. 

Otra s1tu~ci6n se proaenta, indepandiente~ente del -

deetir.o de l~ finca arrendada, cuand~ el arrendatario re

nuncia al derecho de pr6rroga que le oonoeden loe artícu

los 2448 e 'J 2485 del Cddigo 01 vil, tal renuncia entr&t~ 

,Jo se de finca deetinllda a la babi taoi6n como ae di~o •nt! 

rio~ente, ee tiene por no puesta, pero t&J. renuncio no -

sigr.i!icn q~t en cul:.J.quier ~=ante ;l n.rr;n4::.tnr1o aat4 -

en pooibilidll.d de reol&J!>6r la prdrroga del contrato cuan

do '•te so de cuente que renunoid a una d1epooio16n do o~ 

den pdblico, pu•• ese derecho debe reclaaaree oportunama!!. 

te, es de:ir, entee de que concluya el placo aínimo de. d~ 

rtloi.Sn del pr.cto y no combatir esa i•enwicin a lll Jll'6rroga 

durante el tiempo que dure la secuela del juicio de deeo

cupe.cidn. 

Por ello no quedan en vigor lae renunciaa que hhga -

el arrendatario oobre pla~oa o pr6rrogaa que la ley esta

tlece par~ concluir el arrendamiento, pues el aignitioado 

del artículo 244e del c6di¡?o Civil pnrr. el Distrito hd•

ral debe interpretar•• de acuerdo con eu texto toral 7 a 
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su propia !inal1dad, on •l eent1do do que l•s cl,ue.U.as -

del contrato da a..rrenda::iento, s~n toda• aquellas eue no_ 

desvirtúan la •Xistencia ~is=~ del a.rrenda.:niento, y que -

rior tanto, pierden eficacia cláusulaa ~ue s! impiden ~~n_ 

•xiate~cia. 
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3.6 PRill'cr:tPIO D! PROBIDAD DE LOS LITIGA!ttli:S, 

Le probidad. (Del latín probitna ntie) significa bo.!l 

dad, moralidad, rectitud del t1nimo, integridad y honrade~ 

en el obra•• (39) 

Segfili este principio, el proceoo e11 un• 1nat1 t11ci6n_ 

de buen~ fe que no ha de ser utilizada por las psrtee con 

fines de :iialn fe o !raudulentoe. In Juet está obliga~o a 

dictn.r las :nedidaa neceenrias pnr<.l eYitar º"ª los liti~ 

tea conviertan el proceso en un inAtrumento al s•rvioio -

da intenciones contrarias aJ. funo1onamionto expedito de -

la jusUc1.:, (40) 

El maestro Ignacio Bu.rgoa Or1.huela( 4lldioe1 •in Ju

rista por ou calidad ante todo, deba ser Jttr1eprudente, -

sabio del derecho com> disciplina humaníet1oa, de axube~ 

rante temática, por su naturaleza epiPtemol6g1oa esta re

lacionado oon vnr1as cienoine, deetao&d&mente oon la lús-

torta.• 

~n~ ~e conforma al ~ero conociaiento d• la ley, el -

jU!'ierM.ld&nte debe .~b•r intorpretar P""""' no seotar •l e~ 

nocimiento del derecho. Ad•='• el juriata debe a•r un ho! 

bre libro, no estar compronetido oon nfldie, ni con un 6r

gano del Estado, ni con nlgfili sector de la sociedad, z.,,_ 

(39) Diccionario Ckneral de la Lengua llapnñola. ~it. va-
11~ do Mdxico, S.A. 1976. Tomo II. P!lg. 1154, 

(40) PRllrtree, !dunrdo. "Diccionnrio de llerech~ Procesal 
otvil". l!dit, Porrúa, ~é~ico 1973. !'llg. 629. -

(41) Burgoa Orihuela, Ignacio, ponente en el Ciclo de Con 
terl'nciae. "Sea-.e.ns. Jaríd1ca•, Univera1dnd le Salle, -
16 de novi•.,.b:-e de 1989. -
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nracidad •• iJipnecindible para aJ.cRnur lo• emdtro• h~ 

IUlnoa, inplic& sustentar l&e propias ide"" con conTiooi6n 

arraigad&, e<>n pretoneidn de la verdad 1nalo&n.,,.blo.• 

•La honestidad onoate YiT•r• isplic• TtTtr rect..,onte, 

rechaaar l•a tentacionea de la oorrul"C'idn ,rocosal, pecu

niaria o de conveniencia pol!t1ca¡ la honestidad 11 l• ~ 

oUAl.1d&d 11or&l a>Í.I &l ta do todo .. r hUlllAno P"l'ª poder po

ater un h~njo a~nti.:.t&nto Ce JQ8tic1a social, 1a decir, -

doi,. ••r un hombro juato,• 

•Ba por otro l!ldo, la falta do probidad do loa liti~ 

g1lntoa 10 preaenta en l• 1imulaoidc como aocióc del dere

cho que n.,, •• tiene, 111 W3oil. coa.ducta t'a.laa, un coapor'\:11.-

111 m to o c,g1ltl o 10 • • 

n n11o.J.Bdor no •• l• ~"º"" que caree• do título -

prot11iol1&1, ea el que tiene un t!tulo P<t?'O que •• coapo~ 

ta contrari8;1?ent1 a las ou&J.1d!\doa del jurietu, dio• ser

lo trata.ndo do •c;;a.~&r a la aooi1da4 mediante pr.otenHionea 

contrar1.•a a ~u d$:tchJ.• 

!a 1vij1nt1 ~ue tn l•• conet~ntea cJntrove~•1~9 d•r!, 

T&4.&a del ~n<1a.::úonto i?mObiliario, cu;ra desocupación -

del 1muoblo u pre tondo, ol &rNndataMo Yiola el pr1ne!, 

pio de 1oonoa!a pr-oceiJB.l, puesto que tl p:-oeedinlento ha_ 

dt ll•T&r9• a cabo con la »~1~r 1ooa~:ú• de tte~po, de -

energía 1 do coato, ~· &<luordo • 1~. circunatar.c1•• quo -

el ca.eo presente, ~erJ sab'9!'!oe indud•bl •~ente oue loa tr!, 

b.i.m.&111 n1x1ca..,,oa 1:i!rtna1n conl!!~ant•·""="nte 19t1 prtnc1p1o, 

debido &l. procodi:sie~to do !'11bu.lr. 1 reprob&bll del inqui

lino en l~ ~etidn judicial, por ln 3o(i•t1r!• que ut111-
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za para izpugnar la pretenai&n del arrendador, oon objeto 

de obetaculi•ar la buena marcha del prooodimiento 1 con -

ello, pensanecer el ma7or tiempo poeible en el uso 1 die

trute del imoueble controTertido, ea decir, en mucha oca

llionu el inquilino re~r.a una eerie d• acwe prooedin•!2 

~•• a eabiondae que eu pretonoi&n •• cont....-1& al dere

cho o que caroce do pru1bee para apo:rar una jaata oawia -

para li tip.r. 

P&ra 11 maeetro lduardo .Pallaree, "la temeridad no -

oonaiate en la auaencia de \lnB. justa cauea para litigar,_ 

•ino 1n el conocimiento de d.io~..a &UJ1enoia, en el hecho dt 

que no obstante que el actor o el d12anJ~do eab4-n que ca

recen de prueba.e o de Que su pretensidn no es~á fundada -

en la ley, rromuoTen el juicio o reoieten a l• de:e.ndR ~ 

iniciada en au oontre..• (•2) 

J>eedt tl punto de V1et~ del derecho penal • ••• cuan-

taa person&a BCUdBn ~nte loa 6rg'1DOO de l& "'1lniniatre.ci6n 

de juatioia con el oar<1ot1r do •bogadoa, patronos 1 liti

g9ntoa tienen ur.s serie do dol>eroe jurídicoe tutel"4oe P! 

nal.mente por mor do la dignidad 1 •l reepeto 1na1toe •n -

laa d1T1reae direccione• d• la activtdad jadiciaria.• 

(43) 

Situadoa re. en el plano de loa quo lnp1tran d1recho, 

el ordenamiento penal aE\nc1ona a.quell•a condl10tllll ant1ju

r!d1oae que tienen por !in usar do ardid•• o poner en Ju! 

«O trtqui!luelas 1 argucias pare pare11ur 1 crear cbattlol!. 

loa a la tuona marcha d• lo• juioioa o proce110a, !ataa -

conductas h!IJ.lanao deacrit~• •n el •rt!oulo 231 del Oddl-

«O Penal, QU• consisten 1n1 
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I, Alegar a s&biendaa h•ohos falso•, o l•Jss in~ 

xietontoe o dorogadae¡ 

U, P...S.ir ffnaiDos para probar lo que notor.i

.. nte no puede pro'baru o DO ha de apron

ohar eu parte¡ promoTer artículos o inoideg 

teo quo aotiTen la """P"n&idn dol laioio o_ 

reoursoo aanifiost...,ente iaprooedentos o -

de oualquier otra llllZ!er& proolU'&r 4ilaoio

n• • que ooan notori..,ente ilegal••• 

La oonduota duori ta en l• fraooidn I •• on au eM1>

oia una falsedad por oreaoidn tipi!io&da eepeoi&laente, -

paeo el abogado, el patrono o, en eu oaao, el liti~te,_ 

&duoe oomo una realidad hoolloe qae DO n::hten, lleM-.rto 

es que la falsee!&! recaiga eobrti la IUJl..,,oi& oonoeptual._ 

de lo aducido 1 no ao'br• peroonalu 1J1terpntaoiones de -

lo alegado, pues en todoe loo conflictos de intenM• que 

lud.ioial.Aante 81 ventilan, una de laa pe.rte• pierde mu

ohaa Yeoe11 por au...enoi• de prueba, Ain <!"'" J"'9'r •ño p-J.Ñ• 

oonoluire• que •legd • ••. heobo• taJ.eoe, •• • 

La traooidn II del artíoulo 231 del oitado ordenaaie~ 

to, tutela snatanoial.llente la debida celeridad de l• lne

Ucia 1 trata de captar aquell•• oo!>do.otae que eno.ie!""'1_ 

notorias ohioanas, 4eto ee, triqu.ifluelae o ard.i4ea para -

diferir la nsolacidn de 101 lu.icioa. 

(42) Pmll•rea, !duardo. op. oit. l"'«· 751. 

(43) Jim4nu Huerta, Wariano, "Derecho Penal Wexicano•, -
!dit, Porrúa, M4xico 1983, 2a. od.ioidn. P'ginae 463, 
464 1 465 del Tomo V. 
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Be en verdad una aitus.ci6n difícil de TBJ.orar por el 

~uzgador, pero la oon!iguraci6n de oetB conducta odlo P'l! 

de tenerse por integra.da cuRndo lo que ee pide, promueTe_ 

o procure ~ea tan notoriam~nte ile&fl-l o improo1dent1 que_ 

ponga en rolie,... •l cínico prop6a1to do inequ!voclld&mento 

diferir la marcha do la juetioia, oon el !in do aburrir o 

deooaperer a la contraparte, logrando que abandone el JU! 
cio o acepte al¡¡una porjudioinJ. trnnsncci6n. Be por esto 

que indtpend1~ntemente de la COTI~~ntt An eaetoe Y C~etR9 -

como lo eoaaJ.a •l brtículo 140 dol 06digo do Procedimien

tos Civil•• en eua !raooion•s V y VI, debe tambi~n ol ju~ 

s&dor tomar or1oioaa o a petioidn de parte, las cedidas -

n101a&riaa que le ~rmit& lR 117, tendientes R prevenir o 

en eu oaao, ea.noionar todo noto del litigante que 11a c~rr 

tr&rio t. lB dignidad de la justicia, nl respe~o oue ne d! 

ben loe contond.iontea y a le. !al t• do lealtad 'J probldr-<!_ 

en lee oontrov1reise de arrendam..iento 1nno'b111nrio, yn -

que en tatos oa1oe a• dab4tr!a dRr vista al 11n1Gter1o Pd
blioo para que e• 10T1etiguo el poeibl• Rbuoo que puodR -

oonetituir delito prov1•to en el artículo 231 del 06digo_ 

Penal para tl Dhtri to Po doral. 
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CA.PI~ULO IV 

EL A.BUSO EN EL PRQCXDU!IllllTO 

DEL A.RREll!Wfill!ITO I lllllOBILIA.RIO 

4,1 EL l.BUSO DE LOS DllllCHOS ll!I llA.!EJUA. Pl!OQ!!S4J,. 

Aun cuando ea ha coneidere.do que el de~oho de ocu-

rrir a los tribuna.lee, bien sea para ejercitar una acc16n, 

o para detendere1 al contestar una demanda, no debe estar 

11.lllitado por aer una te.oultad Jurídica quo tnnto el doro

oho natural, como el derecho poeitivo reoonooen de manera 

abeoluta, puede exietir, ein embargo, un abuno en ol ojo!: 

oioio de lae accionea, de!eneae, recursos o incid1nt1e An 

general. Indudablemente que en este campo, co~~ en loa -

a....i:s dominio• dol derecho, puedo procederse d• buena o -

4• mala to. El 11t1ganto t ... erar1o, bien oea al e~erc1~ 

tar accionee notoriamente in!ttndadAe o ~l oponer excep~12 

nee improoadentee, puede abu~ar de eue dereohoB cometien

do un hooho ilícito que genernlmente Ae aanciona on loa -

C6d1gos procesaleo con la condona en co1ta1, Sin embar

go, puode el caso no quedar comprendido dentro de loa ou

pueetoe que motiven la condena torEoea en ooetae, o que -

autoricen al juez ps.rR decretar a eu arbitrio ol pa¡¡o de_ 

lae oisms.11. 

!ots.ríamoe en tal h1!)6tooio de un hecho ilícito en -

t'rminoe del artículo 1910 del Código Civil, QUI ••ría ~ 

!uonto da obligacionoe a otooto do que •• condenara al -

reeponoable al pago de d&l'loe 1 perjuicios oawsadoe. (44) 

(44) RoJina Villegao, Ra!ael, "Derecho OiTil ••xioano•._ 
Edit, Cultura, r. G,, .. éxioo 1951. Pllg, 475. 
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Oonvi•n• de m11ner" P""'""' r•!erintoe a la dla

tlno16n "ue h•o• Joa8erimd entre ROtoa il•tlrfll•~• culpa~ 

bl.'"' y fl'l':Cl!'ldvoe. ton -prif'l'•ros aon a110e~lo11 ciue se 1jeo.!:! 

tnn v1o1nn~o la 1071 loe aotoa Cul!>flbloa •• r•alisan 49!! 

t,..., ~. l~• t4,.,.,1nca de la norma jur!dioR 1 pet"O oentr,...__ 

ri•ndo •u ••ríri t.1 y fin,.lidAdl&I •• inolu¡en aqu! eepe

cinl..,Pnt~ ]l'.t!t fl.Ot•'H,_ prOC(llfH'lfl'l' nbuni't'Oet l"eor &ttimct9 -

loA "ªt~s ~~ce~iv~q t~mbi~n ~& rn~ltt.An dentro ~e lo& l! 

~it.o~ objetiv~~ d• lA 107 1 poro origin•n d"1!oo a tercero 

por virtud d• oi•rto• ri••ii:oe ~u• ••ría 1n~U!!tO llrt"Ojlll"_ 

:!nt~l«"~""•nt!!I PIOl'r~ .-1 perjud.icA.do. 

Josoo~and •rlio• lA diatino16n ~•noi0ttada a1 ~ 

doreeho de propte~n~ y a la renl1r•o16n di loa proot4i~ 

m1~nt~s judiolal••• ••peelnl~•nte en el uso de loa 1'1011! 

ffo~, d~ l~~ incirl@nte~, y d~ otro~ "otoe pt'doesft.11e. 

V,'n oot~ t•~a, n~~ intere~~ Al critef'1o dtl men 
rt "",,,,,, rt\tt')r r&,.T1t1Joto J lOA 1t.oto9 oulpt\bltsit 1 eerieoial

••n'• Rbu~ivos 1 que eon aquellos que han eido reali•adoe 

en loe t&,,,,inos do la ler oonrorae " lll re1la aplicable, 

J"'l"O eori un ""r<rt tu 0110 n~ u 91 da la lneti tuot&n. J!e 

un litl¡i;rnto n1te obrA por tep!ri \1.1 de chioana1 con ,.,.,_ 

rid"d oulr,.ble, o 'l"• poroi¡nie la esthflloot&n di W1 lin 

it~~ti~o ln~onfeoabl•• •l prooedlmiento 1•1!"1 ha eido_ 

de~vlada ~ntonc•s ~· "" do~tlno1 1 11610 en el CMO h ,_ 

oue le h" i"'pre•o, eo.u~• un porjulcio " tercero, inol.IM"! 

r~ ~n r••Pon•abilidad pllrll con su \'fotiaa &et• litll(flnt• 

mRltvolent•, li~tro 1 t1~1rario o dae~onoeto, 

I!>P rroc•~!mi~nto~ l•lfl\l•s no now h11n •ido oog 

c••lldoo para ha~.r ln ¡¡u~rr" a nuoatro prdJ1m~I ni et--
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qllier• para qua lo• utilioomos a l• ligera º°"'º jt141"'11dO_ 

oon •lloa, aino rara ... egure.rno• la pro\1ooi6n 1r10\l'lll_ 

de nuestros int•rs11a l•gítimo• 1 do nusetra penionali~ 

dad, (45) 

Tamb14n os indudable que cu"'lldo exleten oiroun~ 

tanciR• ~raonnhs •n un •ervidor pdblioo ~us lo ooapro-

111ten a ret&rd•r o entorpecer el proc•dl~i•nto de QUI ee 

trata, debido a la ..tetad o en•mietad 1 •l p....,.ntoaoo ~ 

aea de afinidad o con•~nldlld o " oulll~uitr otra que_ 

de manera onunoiatlT• 1 no llml\atiYtt eeMlll• 11 Brtfculo 

170 del oddlfo de Procedimiento• 01Til•• 1 tanto •l ••r"! 

dor p~blico comn •l lit1~"'1tt infH.n.o:•n lo diapue•to por 

lll fraocl dn VI IT del artículo 22' dol cddiP;o Ptnd p....-_ 

el Dhtrito P•deral que dlc•r "R•t.,.rdRr o ontorpec•r 11a

l1cioaamente o por negligencia la ad~inl•trao16n de jus

ticia" rernnnde ni rrincipio recoirldo on el ertículo 17_ 

oonatltuoional, continu11rnente reps>.ldo rero rr1ouentem1g 

tn \'tola.do, d1 que "Lo• trlbunalaa ••tRrlln exptditoe ~·

ra. adminietrar Jueticia en lo• pl~zo• 1 t'rminoe qUI fl~ 

je ln ley.,,•, Este prinoipio ~uedR .-..rlojlldo tn loa ti! 
vPrnoe 11ln,ois y tlmt""" our •P1tPhlea1n lP,. 1~11u11 de 11r~ 

re4imiento p•ra 4lctar la.o cnn~uoentoe proTidenotaa, au

toft 1 ~enttn~i ... 

OUmrle 11~•1! "ubrn,y•r oue 111 oonduot~ doliotlTll 

aontenidR en lR frRoolt!n 1 11rt!culo •n ~~..,.,,, le •uea•J 

(45) Joaeer"'1d, Rutar oit,.4a par el "'"Mtra Rf\f11e!. RoJlna 
VU1ei¡re 1 OJh oU, ~.4610 
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tible de oonfi¡¡urarso no a610 en fornia doloea 1 cue.l pone 

de relieve la fraccidn "•••ma.lic!oeamente, •• •, elno t .. -

bi~n en fol"ll\a no intoneiona.J. o impntdente, como eubra.r._ 

la palabra "• i.' ne&liaenci a, • • • contenida en la dteori p&

a16n, Sin embar¡o, la realidad pone de manifieeto qut 

en este punto es letrQ mu•rta la voluntnd de la l•T• 

Si l• dignidad 1 •l docoro deben regir todlUI 11!.11 

relactoneA de la "1.da hUM""~• oe 1ntuit1YO que con aa,or 

1"1<•4n deben 1 .. perar diohu normae tn lae condllt!tae «• -
loit tunoionario• 1 hplllldo• de la ed11inhtraci&n de 'll! 
tiota, l!in que en ntngdn oaeo el prhil•gi.o que hlplloa_ 

el iMpQrtirla pueda •ervir de bftee f"U"A ••jar a quienee_ 

por cualquier razdn o 11oti•o1 tienen que aaudir a tetar_ 

ante laa personas que representen •ue drg1'nOt1' (•6) 

Finalmente, d•b• decirw• que en t64ce lOtl ao-

toa procee•l•~. dab• r;;yrtar la iaparoialldftd1 rectitud , 

probidad t11ttto del aerr! ~or pdblioo º""'º de lo• 11 tigmi.. 

t"", porque son cual.idadee que la eoehd..d eepere 00norJ. 

t11J11ente en la.e contiend~e do arr.nd...i.l'T\to• i111110bilia--
r10•1 •in e~bargo hllT aotuaoionee o olraunt1tllftf)iaa1 que_ 
de oonout"rlr 1 haonn euponer Pl rrnp1,.t..r1o qll• tient qut 

"1'rontnr un juicio eterno T la i•r<>Pibilia!IA!I a1 que la -

3uet1oia se~ inpartida eon ape~o • la 1•7• 

(46) J1n4nez Huerta, Mariano, op, oitt r~• CSC d•l TOiia •• 
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4, 2 llL OPR.BCIMIENro DE LA PRUEBA OOllPXSIOllAL Y SO -

CITACIOll PER.9011AL PARA l!L lllSAHOGO. 

Prueba con!e1iona1. Limitl\llloe nuaatra referencia a_ 

la conf11idn, como prueba, a aquella que oe aoneiderada -

provocada y aue consiste en someter a UJ\3 de la.e partes -

en el proceso, por la otrR, a un 1nterrogator1~ eepecial. 

Al eteoto la ~&rte R cuyo cargo debe desahognree la pn1e

ba coníesion.al ee denomina pnrte absolvente y debe ser e~ 

preeaaente citada paru comparecer ente el tribun&l a con

teetar el interrop;""~tori~ al que ~e lP somete. Koe inte-

rrogatorio tiene d1Tlrcaa for::"11da.dee entre las cunl1e -

no• nermitimoe ••HalRr, que lRs cueet1onea sP plantean ~n 

!orma rígida, 1 reciben la donomlnae16n de pooiclon••· 

Deben reteriree a h 1.·ehoe propioc del declaré.!ltc y cada ;:-2 

sioidn debe oornprender un eolo hecho. Estdn !onn.Ll!.d"\n. 

o deben f'onnula!"se n manera d1 nue e! n.beolve:1te reeponda 

eimplemente e! ,., no s lu. cueetidn ~la.ntead'l. !n Vhrio~ -

eiatemae proceeale~ eota pru~ba oP des&hop,s. on1thr.te la -

1%h1b1a16n do un llamado pliego do poaiciones, cue eont1~ 

ne determinado nW:iero de outetion•• oue a• plantean a la_ 

parte absolvente por la parte articulante¡ e1n 111bargo, -

pueden (Otit.ú.l.G.1~.;6 pvs1c1~nGS :l..d!cionr.loa, tin !OmA Terbalt 

~ue no hubieren eetado comprendida• ~n el plie.cro ree~ct~ 

vo. le de )laoerse notar que la parte abeol•ente, ee de-

cir equdlla ~ue ee eomete nl interrop-atorio, puede en Wl_ 

~o:iento dado convertirue en parte ft.rticulnnt• 1 eom.eter " 

la contraria a ou vez, a un 1ntGrro¡;n.torio sillJ.lur. (47) 

(47) G6m1z tara, Cipriano. "Teoría General del Procoeo•, 
B<lit. V1llica~a, S.A. Y.~xico 1983. U.n.~.K. p,l.g, -= 
303. 
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Para ol .. estro Joo~ Becerra Bautista•,,, la con!e

oi6n judicial ea el reconocimiento dt hechos propio• que_ 

produce efecto• jurídicos en oontra de quien, siendo ca

pas, lo hact libre 7 formalmente en juicio.• 

Neo raforimoa a la conftei6n judicial para dietin~ 

guirla de la extrajudicial, que t""1bi~n es el reconoci~ 

lllier.to :lo hachos propios ~ero roalir.ado toara do Juicio,_ 

en declar~ciones verbales o eeoritas, con la intaDci6n de 

producir efectoo jur!diooo. 

En 8'nboa caeos, la oonfes16n ee un acto da YOluntad_ 

que deba tener p·'r contenido el reoonocimiento de un he

cho al que el derech~ atribu¡e el nacimiento, la aodific! 

cidn o ln extir.ci6n de w:1a relaoi&n jurídica. (48) 

DEr.tro do loe requieitoe de formalidad en el ot'reoi

miento de t:ata pruPht' están: que puede ofrecerse presen

tando o no el pliego de posicionos, y e6lo a partir del -

diR en que se abre el período de oíreciaiento, haata an-

tts da la audiencia, eia~pre que ee o!re•ca con la debida 

o;>ortu:-~d•ü. (Arte. 292 y ~O~ d•l ~~ie" ~· Proo•dimien

toa Civiles) La a!iroac16n de un hecho particnlar produ

cida ante juez o arbitro por la cual oe pide al adTtr..,.__ 

rio otr interrogo.do, pare. que el proponente "ª" releTSdo_ 

de la carga de probar mediante poo1ciones ll&madae en ~ 

nuestro derecho a las preguntas que hace una pnrt• a la -

otrn sobre hechos propio• del declarr..nte, que eea materia 

del debata, !on1uladao en t'rminoo precisos y ein ineidia, 

(48) a.cerra Bautista, Jos& •in Proceso Civil en ''xico•. 
!dit, PorrdP, S.A ... ~xico 1984, lla, edici6n. Pt!gs, 
103 1 104. 
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que ptn:iitan eer conteotadaa en sentido sfinnativo o n•!! 

tiTO; y el deber de citaci6n p&ra la diligencia, ta decir, 

qut no puede llt'11U'ne a cabo la dilig>ncis de abaolucidn_ 

de pooioiones ei el nboolvent• no es citado, ~•diant~ no

tificscidn pereonal. en 101 t'rminoe de la fr&coidn II dtl 

art!culo 114, •a aáe tar4ar el día anterior al stBaJ.ado -

para la diligenci~ d• dt~aho,o;o• (confoM!le nl artículo 309 

del 06digo dt Pr<>cedimie~tos Civilte.) 

Ahora bien, confo:nne al artículo 114 t ..... cci6n II dtl 

rtftrido Código adj•tivo, que ••"ala que la falta de not! 

ticaci6n personal del auto oue orden& la abeoluoidn dt P2. 

aicionts, o los dt!eotos de la propia notificac16n, dan -

1""'1" tlU!lbUn, n ln fonscidn de un artículo de prnio y_ 

especial pronunci""1iento, etgil.n lo dispone el •crt!oul~ 70 

dtl ir.i""'c ord.tna.ni•nto civil. 

La parte fin•l de ••t• artículo tiene una iJlportan

eia !und8"'ental, pues clRrsaionte eetablect, que exctpei6n 

hecha dt las nulidadeo dt pr<1'11.o y tapecial pronunoiamit~ 

to, l.., dom.is nulidades, deben rtotrTBree y fallsrue en -

la sentencia detiniti.,,... Sin embargo, en juzgado~ es -

práctica usual tr<ill!i tar loe incidente o do nulid<.d, cu• no 

atan dt pre'rio 7 oapecial pronunoilfali•nto, de confol"lllidad 

con ol artículo 8B, e• decir, con un oaorito d• ca.da par

te 1 tr•e d!ae oara ~aolver (BWlqU~ sabemoP. in~ud~bl•m~n 

te quo en loa tribu.~Rleo del arrendamiento inmobiliario,_ 

no ea posible acatar ••te t'raino por tl cdaulo d• trabn

jo de tetoa 6rganoa judiciRlae.) 

Beta práctica •• indebida, en pri~er t4t1"1no, porque 
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desatiende el mandato de la le7, contenido en el !ine.l ~ 

del artículo que nos ocupa, también porque la reeoluoi6n_ 

que se pronuncie en el incidente, no hace='• que alar&&r 

1 COMplic&r el procedimiento, con los recureoe que ee ba

!"l1 ..,,.ler •n contra del interlocutoria quo resuelva el ia 

oidente. !teta pr<lctiea resulta aón máe vioioea, •i como_ 

eo !recuento, loe jueoee euopenden do hecho el procedi~ 

1".l.ento, baóo el pretexto de qu• está ein resolvoree el iE 

cidente de nulidad. 

rratándoee de controv•roia o do juicio ordinario 01-

Til por te?'lllinaci6n de contrato de &rrend6'11iento, cu.ando_ 

el demande.do pretenda acreditar que oon anteriorid.o.4 al -

jnioio que ee euecite, celebr6 verb&l•ento naevo contrato 

de arrendamiento, y 'ate, & •u ve1 ofr9ce la con!teion&l_ 

del actor para ese erecto, considero resulta ociosa la 112. 

tificaci6n pereone.l que se hagit e.l absolvente do la prue

ba, no obsta lo die¡.~eeto por el. artículo 114 en eu !I11c

ci6n II del Cédigo adjetivo c1V1l, pueeto que ei ee con~ 

testa ln dc:end~ h~b1,ndoe1 oaplar.ado e.l propio arrenda~ 

rio, a su repreeentll!lte o apoderado, ee da además reepue~ 

ta a la r1convonci6n, hay oo•pareooncia do ana o .. 'be.a ~ 

partee a la audiencia previa 1 de conciliaoidn 1 a.A .. ila -

oportun&&ento se o!rooen pruebas pare inbntsr acreditar_ 

ene pretensiones, no ee dable que en eote 011.eO re...ito n~ 

oell&rio se notifique de manera poreonal e.l abaolvente. 

Adr.nde de que ai bien ee cierto que &abas partes hllll 1...

pulsado el procedimiento h•eta la etapa probatoria, ea 

tBmbi'n cierto que lo han hecho de~oetl"tlndo su inter4s j~ 

r!dico en el negocio 7 por ende se encuentran atentas a -

fecha de audiencia que se se~nle por el juez ~~"' el des!; 

hogo de pruobao, ae{ tkl!lbi'n co~o de todos loe acuerdos -
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que ae dicten por eae motivo. 

CRrect de sentido jar!dico esta medida porque •Wi co~ 

pareciendo el absolvente ror l& fuerr.a, áett puado nt¡¡ttrs• 

a con te otar laa preguntas que so l• :!'ol"ll!ulen o sillplemen

te niegue las que pudieren perjadic&rl• re~pecto a la noT! 

o16n, o bien, ouando no ce.pe.rece e1n justa cawsa, ello no 

pu.edt interpretar•• nEla oue W1ll pre"1lnc16n iur1a tantum 

que careoe de va.l~r para pr•e"ntaree ~~ adl:.1't1r un hecho 1_ 

un pretexto para no aa1p~ on au ceeo, una verd.a.4 que --

pu.•d• red=dAr tn ell perjuicio. 
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4,3 BL Ol"R'BCD!IENTO DE LA Pl!UWBA !l!S1'Il'O!IIAL l!ll'l'RA-

1'AKDOS! Dl!L OO!ITRATO VD!IAL. 

!U or!gon ée la prueba teatimoninl. se remonta a loe_ 

...le romot"~ tiempos de la llJ1tig!lodad; ten!a entoncee un -

gran valor, porque era el Wrleo medio óon el cual conta

ban loa hombres para hacer constar los actos ju.rfdlooa -

que e&l4braban o loa hecho• de loa cl.Ull•e dorival>on sus -

dereohoe. 

Inventado el arte de la oaligr&!ía, disminuyó ol ~ 

prestigio d• oea prueba aUllqua eln p<irderlo totalaente, -

porque el conocimiento de ••• arte fpe al principio el !'!!. 
tr1mon1o de unos ouantos. ~ro n medida que ¡n-ogreaó ln_ 

oiv111:ac16n, oe le dió mayor fo a lo• intrtmentoa 1 do~ 

mentoo, porquo las ~onetaneiae en ellos o~ntenidlls perdu-

rs.n y no estlln .,:pueatao a loa o&prichoe y l&l! volub111-

dadea de loa hombree, debidas e ln pérdida do la Bftlori•_ 

por el transcurso del tiempo, al inter4e 7 a. lao demás !'!!. 
sienas que loe pueden dominar. 

La prueba test1moni~l se hs oonservado haeta ahora 7 

sería todayía l~ mda eencilla si ae pud.iel'B contar oon 

la fidelidad do la memoria, l& inteligencia y la YWr<'Ci~ 

dad de loe teetigos, perc la ox119rienoi& b.a inducido aJ. -

lesielador a coneiderar con desoontiancR eate me~io de ~ 

prueba 1 a reducirla n líaitaa eetrechoa. 

El Derecho Roma.no oetimd la prueba testimonial co110_ 

un medio de convioo16n y por tanto, la eancicnd 1 autori

z6, declarando en unas leyes qu1~nes pueden aer teatigoe, 
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cu.i!ntoo eon neceearioo para au• oe tengti por probado un -

hecho, etc, etc., pero no le dio el o8rácter de unn prue

ba indiocutible, aino que dejd al arbitrio del jueE la e! 

timacidn de eu valor probatorio, como todas laa legisla~ 

cioneo aodernaa nuestro 06digo bn eujetado la pruebe en -

cuyo estudio noe ooupe.mos a lae debidas reatriccionee, ~ 

quitándolo el carácter de incontroYertible, y dejando su_ 

1etimacidn al arbitrio d1l juez, como v1r1moe en 1et~ te-

ma, 

Planiol da unn det1nici6n dioi•ndo que al toatigo es 

una persona Que ha •atado pr1s1nte por casualidad, o a -

inatanoia de lao parteo, e.J. Yeritioativo de un hecho con

tre4icho; y aue puede, por conoiguicnte, afirmRr al juez_ 

eu 1xi~tencia, la ~an1rs oomo ee T1r1ficd y aua reeulta--

40111. 

Baudry LncMtinerio 1 Barde d11n un" det'in1ci6n más -

clara 1 máo preoiea diciendo que •• ll8'1ln teetigo a la ~ 

persona que ha percibido 41reotamento por aue propios ••!!. 
tidoo el hecho ccntroYertido, 

De 1etae def1n1c1on•s podemos deducir aepectoe <le -

traooendent&l importanoia1 el t11tigo debe deponer oobra_ 

loa hooho• de que ha aido pr111ncis.l, que ha percibido por 

aua propio• ••ntidoe, porque loo ha visto o loo ha o!do -

ejeoutar. 

La 1ociedad tiene una alta a1oi6n quo cumplir aue ••• 

la de administrar justicia y do reintor;rar el orden oooial 

perturbado, miei6n que no podría llenar oin el concuroo -
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de todo• loo ciudadanoa supuesto que a nadie ee puede cond! 

ni\?' ein la investigacidn preTia del hacho que 9e lo imputa, 

eoa del orden ciTil, eea del orden penal. (49) 

De donde •• infiere, que el toetll:onio es una neceoi-

4&4 de la adsiniatre.c1dn de Justicia 1 que det>. 91r consi

d11"1ldo eo~o un eerTio1o pdblico obligatorio, 

Lo prueba testimonial tuYo mucha 1mportano1n en el P.!. 

oado cuando ta rr.7or!a de l&& pereonaa no aab!an loer ni -

1ecribir, ni l& prueba doclD!lentaJ. oetaba. ta.n ext1ndida co

mo o.hore., ya que •ntonces no erl Han la 1!1prenta ni todoa_ 

los lll""Oedia•.entoe d1 roproduco16n docua::onUJ.. ~a impor

tancia ~~ de~a~~c1do, no s&lo Por l~ prepondel"tlncia que_ 

los docu=ier.tos tienen en la vida moderna, sino tambi6n po~ 

ouo la peicolog1a b~ d•=oetre.do el poco T\\l.or d1 l•a decl! 

r~oionoe do loe toetigoe, 1 de cu( mane"' pueden eer ~al~ 

eae por la :!!\la !e r el cohecho. Tft.otbi~n con facilidad ·~ 

ma, el te8t1go tiene ;:-or cierto lo que no exiete porque in, 

tluyen 1n sue aprec1ao1onoe p;;rsor.,.-lee faotoroo de todn !~ 

dele, coeo ta i@norancia, la e1•p&t!a, la 11.ntipat!a, loo -

pre;'licioe, la poca agudoca do eue oontidoe eorJ>Qre.l••• •l 

t'a:\.f'-t!eao, etc • 

.La inhrpretac16n del arl!culo 356 del Oddi«O de Pro

c•dim.i•ntol!I 01Y1lee, a priaera vista pe..rtc• que el eiete.m.a 

del <:&digo do 16S4 ora •u?orior al actual, habit-. cuenta -

de 0 uo •• fundaba en ouo el idiota, ol loco, ol fal. .. rio, -

el ?&riente cercano, los ~enore:e de catorce a~oe, 1 aa! ·~ 

cea1TB.3ente, no pueden producir declare.oionee ajuetadaa a_ 

(49) Katooa .ll.aro6n, Kanuol. "La• Pruebae en ratoria C1Til, 
rorcant1l y Pederai•. Bdit. Cárdenas. tl.juan•, e.e. -
r4xico 1955. P<tge. 22}, 22$ 1 225. 
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la verdad, sea por su inoapa.oidnd mental, por su inmora

lidad, por el inter~a que tencun en el juioio o porque -

quieran favorecer a sus amigos o parienteo 1 datlar a 1\UI_ 

enemigos¡ preeuooidn que servía de baso al legialt.dor para 

ooneiderarlos oomo teatigoe inhábiles 1 no adai.tir que -

testificaran en el juioio, •in anbargo el C<!digo ...,tual -

ls penúte. 

La juetificacidn do l& refor111a obedece a quo no oi•! 

pre 111 cierto que ~l ebrio, el fA.leario, el pariente y d!, 

aás peraona<> ccnoideradas 1nluib1loo, declaren !lllaa~ente, 

porque pn•de aueed•r que digan la verdad, y no •• jueto -

ni conveniente deolararloa a priori testigos faJ.uoe 1 qu•· 

ee loe prohiba que toetifiquen en el prooe•o. ,\;'ec4o d•_ 

que el ot'lrga.n nl juz:gndor fe.cul t.s\dte baatnr.tau "•nre. l\Pl"!, 

ciar eus declare.ctonee, interrogarlos, tomnr .. :1 ci·ent'l -

SWI Rntecedenteu par~ obtener un~ Justa valoración de !B_ 

veracidad de aue diohos. 

Adomia de que la intorpretacidn del nrt!eulo 356 oue 

~Todos 109 qu8 teng<~n conoc1~iento de len he--

ohoe que l~s partes daban probar, eat"1 obli~oa a dool! 

~ co~o testigoa•, supone que l& persona que •• presenta 

como te•tigo ea onpas de deolnrar, ea d101r, tiene la }Y.'

•ib1114&d de hacerlo, no e6lo porqu• gooo del u.ao de la -

palabra, eino oue ~Rdo el eet~do y Joe•rrollo de eu 1nte

ligeno1a., puedR cono o ar verdR.derament• lo!' hecho u c~ntro

vertidoe, y exponer en for:.a inteligible e•• oonooilllionto. 

(50) 

(50) l'Rllaree, EduRrdo. ªDerecho Proooeal Oivil". Edit. -
PcrrúR, 9,A, lOa. odie, •4%1co 198), Pága. 406, 407_ 
y 408. 
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tas tachae e inh3bilidadeo son conceptos de tal can~ 

re. d11tintos auo no pueden ser oon!undidos1 la inhabil1~ 

dad prohibe ol exa&en dol testigo y en caso de que habie

r~declarfldo, 1n'f1'11da o anula la doclaraei6n; llientres 

~ae la tach• eol..,,ento vuelvo easpoohosa la depollici6n r_ 
será el jaez, quien en su facultad do arbitrio, califique 

la tacha 1 decida sobre el TBJ.or probatorio do la declar? 

ai6n, 

Ahora bien. el artículo 357 dol Oódigo adjetivo 01~ 

rll ee?:ala 1 

·~'" partee tendrttn obligao16n de pr9eentar sus 

propios testi~e. Sin ecbe.Í'go cuando realmente eotuvie~ 

ren impoeibil.itadas pBrtl hacerlo, lo aanifostartln as! ba

jo protesta de decir verdad Rl jue& 1 podirtin qu. loe ci

to. lD. jue& ordonartl. la citaci6n con apereibil!liento de -

&rneto hasta de quince ti'lo o multa h&sta de tne "11 ~ 

eoe, que aplicará al testiGQ que no oomparazca sin oauaa_ 

justificada, o que •• niegue a doolare.r. In caeo de que_ 

el ftenalG.mi~nto ~el d~:::!c!lio ~~ •l,!Ún testi~ reeulta 1~ 

exac~o o de co~p~bt\re• aue ae eol1c1td eu citac16n con -

•l prop6sita de retardar el procedúaionto, ee impondrá al 

proDOn nte una mul t" hasb de tne mil peB<>s, sin perjui

cio de que se denunoio la foJ.1edad en que hubi•r9 incarrl 

c!o."' 

lll texto del precepto antes tranacri to, por fortuna 

fue r9!ormado en el al'lo de 1967, porque en muchos Olios -

!ue el precepto más invocado para entorpecer y dil&t'lr -

loo juicios por a.qu,llae práctioae vicioaae de otncer -
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entre ocho 1 dtez testigos, con do:uicilioe !a.L11<>s o inte~ 

oional..:!lenta equivocndos, por supue~to pa.ru que no pudi1-

ra.n ser citados y ea di!triernn una 1 otra Tez lae audi1g 

oiae de desahogo de esta "2'>l>Rnv<: como hoy en d!a ee ei

guo practicando con domicilios inexacto• d• los toetigos_ 

de la )>llrte demandadn-arrendntaria, ªtll1<!UO llhora onda pa:; 
te habrti de pre~entar eus pr~pioe testigos so pena de dt

olarar dasiertn e9tl!l. prue~ por ,tuae·~cia d~ nr-u~lloe, 

Be de ha.ce:- not(~r oue al ofreci::iento de teetigoe •n 

juicioe de ter.D.1.nación de contrato de nrrend.R.miento, en -

la aa7or!a de 1ae vecee ea in.~otiV<\d"l rorque P~ @1 innu:

lino qllien pretende acr•dita.:r falSl'r'ente la novaoidn del_ 

8rrendam1ento eedinnte testigos por ~e~~e alecoionndoP -

previa:nenta ~l desahogo, reault~ndo de ~et,, teetimon1os_ 

eingul.area oue 1~!1eren en ~ua !.a.lea• 4eo.l.a.re.o1one~, en -

el hecho, lughr, pereonaa o c1rounstunc1at1 eeenei ... lt-1s de -

lo aut debe versar eu testimonio, deoln.r.1.cione3 qui• de ~~ 

nere. alguna benef"ici;iui a eu oferente paro. f~credt t),tr loe -

elementos constit~tivos d1 sue de!enftas o excepciones 1 -

en su caso la accidn reconvenoionRl, en cn.:nbio, dtl&t~n y 

entorpecen el 'Prooodi:oiór\tc por al ~i~rl,.. objeti Yo del -

arrendatbrio ~e c~ntinu~r máe tiemno en la poeeeión del -

i!llluebl• Br1"9ndado, por loa ineYitablee diferilll.ontoe an_ 

las aud1•nc1e.a d1 de•ahogo, eea por la inexRctitud 1•1 d~ 

mioilio do aqu~llo~ o porque •• o~ita preYenir ~l o!er•n

te en su prepl\I"ILOiÓn de •eta prob!l.Zl%O, 

Por otra parte, ~eftala el rrecepto Rntee trunoorlto_ 

qu•1 • ••• cu.ando realmente lae pnrtP.a eetuVieren iMpor1.b!. 
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litadas parn preseotar a sue testigos, lo maoifeste.rán as! 

bajo protesta de decir Yordad y el juez ordenará eu cit,.__ 

o16o con aper~ibimiento de &rreoto si no comparecen ain ~ 

~uetR cauoa •.• ", protesta que ar.cierra una declaraoi&n ee

pootánoa le una verdad que lejos eotá de falsedad o !ic~ 

c16n de su dicho, poro que •in embargo par~ el uao del te

::arl\rio arrendatn.rio, es ln clave 'lUO le ~rmi te la pereu~ 

c16n Jel juzgador pdrn quo por su cocducto se logre la ci

tac16n do 103 testigos medi•.nte notifloaoi6n per~onul P"l'8 

eu coaparecenoia ante el ju~gado pa.rR rendir eu correspon

diente testimonio, pero que dado el cdmulo do trsbajo de -

loe Juzgadc• dol Arrend:l.'niento Inmobiliario y de la Ofici

na Centr;;l do No ti ficadoru y Bjecutoree del Tribunal 5UP!. 

rior de Juuti.cia. del !11.etri to Pudere.l, no ee rellliw opor

tunn.:iento •~ citación personal, Btrtl•.,•.ndo el de!IB!lop:o da -

ou testimonio Por el di!er1miento de las audiencias en qu• 

deben deponer a~uéllos. 

Zn ¡c'?r ésto, que con independencia de que el arrenda

tario ee~ale domicilio inexacto para la citaci6n pereon•l_ 

de alguno de loe teet1goe y que eooo sanci6o se le deole.re 

desierta. eaa pni.eba, debe hacerse efoctiYo el aporoibi~1•n 

to seílnlado en el nrt!oulo 357 del ordenaoúento entee c1t! 

do, haoiándo•e extene1va de igual m.aner<> a las abogados P.!!. 

tronos y de~'ª autori•adoo, porque es innegable que en ~ 

¡¡rnn ndmero de escritos de contestaoidn a la demnnda, en~ 

tre.tdndooe de celebraoi6n verbal del contrato de Rrrenda~ 

miento, ee nduoen argumentos evidentP~~nte te.leos, sin q~e 

en elloo se precise ll\ r.úniicP c1reWlsta.no1a de ti•"?O, lu

gar 1 modo en oue supuestamente hayan sucedid., los hachos_ 

en que afirma el demandado, euced1eron, da manert1 que eólo 

se limitR R vertir hechos con meridiana claridad ,,..,.,__e•~ 
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t&r en aptitud de ofrecer la 11U1otiTSda prueba teotiaoniaJ.. 

cabe oitar en el te~s en cozento, la jurisprudencia -

306 de la SUprel!A Oorte do Juatioia do la !!ación, Tercenr._ 

sal.a, Ouarta Parte de la Compilación do rallo o emi U do e 

de 1917 a 1985 1 J"l&ina 864, que a la lotre dioo1 

"T:!S'rIGOS. APRBCI~CIOI! D3 SU DICHO. !!o 

ee baot,.nte tn afirmación de loe test.!. 

E;OB en el sentido de ('!Je lo deol.i.rndo_ 

por ellos lo esben y lee ooneta de vi! 

"8 1 de o!dse, eino aue •a cenost1r -

que ma.nif ieet<in en qud oircunatanci••-

7 por qu' modios •• dieron cuenta de -

loa heohoe eobre los que d1pue1eron, -

oin que obate que no ha7an oido tacho.

do• por la poirte contraria, pues a po

sar de •llo, el tribunal eotá faculta

do paro aprtcisr libl"•~•nte ••!':'in eu -

oritorio el ""lor de loo testU.oa.l.oo -

nn414oe.• 

Así tBl:lbi~n la teels jurioprudenc1Rl pu~licadn oon ol 

ndmero 533 en el l!ol•tín do Jur1opnidencia, Al'.o I. Julio -

1974. ~o. 7, Tera1ra SAl•, pdg1ne 7~ 1 ~u~ dlc11 

"TS3'!'1!lOS. SU DICHO CA!!l!Ci! DE EnCActA 

PRO!!A!'ORIA, AlJ!f CUAJIDO !JITRE 31, SUB~ 

UllCIALl'RllTE SEAN OOillCIDK!ITES, SI Dl-

7Il!R3.'I D3 t-0 Anll!'.A!X> lm LA D!ll'.AJIIIA -

POR 511 PRESEll'?A:lT3. !lo puedo otorp:r-
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ea a!1oac1a probatoria alguna a laa d~ 

claraoionaa do loa testigos, por el a~ 

lo hecho de que ~atas, entro a! aean -

coincidentes en lo sustancial, a1 las_ 

tiSll&a difieren en lo esencial, de las 

a!iniao10ll89 bochas, en la do....,da, -

por ouien 109 presenta; pues ee eviden 

te que si tales t•stimonioa divergen -

de lae neever~oionee que eu pree•nta.n

~e hiEo en eu demanda, oon rel&cidn a_ 

los hechos en que 'ata •• !1Z11da, ~ -

probanza no puede válidfllDente acredi

tar los hechos atinnadoa por al ...,tor1 

o ae~, oue la congruanoia no solo de~ 

existir entre la demanda 1 la eenten

cia, con!ome al artículo 81 dol Oddi

go de Procodim.J.entoa Civiles, eino t~ 

bi'n entro loa hecho• oonatitutivos da 

la acc16n o de excapoi6n 1 la prueba -

del actor o dol de~andado,• 

Porque la falte do eleaentos oiraun.atanoiale• Ylrti

dos en el escrito de contostaci6n a la desanda, no ea maa 

que la brecha que ae hace a troT'a de !ataos &r&mo1111tos -

tendientes a o!reoer oata prueba, luego, solicitar au c1-

taoi6n personal de loa testigos para dilatar el do8&hogo_ 

do au testill:oni? y que 11.naaen te el oferente decida no·

presentar alguno de ello• o que •• doaiota en su perjui

oio de a:nboa. 
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4,4 EL O!"RBCil!Il!ITQ DE LA PRUEBA PERIOIAL. 

El !!tllestro Jeaúil L6pez Portillo en su obrn titulada_ 

•in l!:njuio1""'1•nto con!orme al 06dig-o de !Tootd1mientos -

Oiviles dtl Estado", to~o I, J>á«i111U1 226 1 aiguienteo, ·~ 

!!&la que l!\ pruebn pericial consiste on el diotl!Don o jaj. 

cio de pe~sJnAe inteligenteo, sobre e! origen, naturaleza 

1 reeultadoe de un heoho, pArf, cuya eprec1J\c16n ee renui.! 

ren eonoc111.1ent0s eepecialee en nlgun~ ciencia, art• u -

o!1aio. Loe que lo dan, ar1rmr. el autor, proceden como -

teetigoe en ou~to deponen Bobre hecho~ ajenos a su inte

r•a pereona.l, ~ que hR~ de influir en la r•eolucidn del -

pleito 1 a l• vi~ta con intorvencidn de lns ~'rteo, el --

1xai:sen de loa hecho~ nobre loa qu~ ~i pido eu t~et1oonio_ 

(•diota.=en" es lo co!"recto, aunque ~e \HJbieru re~tido el 

t•1"1111no,) 

!1 dio~am.en participa, ~J~~. de l~ natUTf\1~~~ del te~ 

tim~nio y del reconoc1s1ento, pero no puodtt neimi '-l!.rae por 

aosplato a ninguno de loa doa, ya que los teetigoe deponen 

oae1 d• mal!oria sobre h~ohoe de oonoo1miento vulger m~e o_ 

menoe eTentultl y re=oto, R.dquirido extrajudicial~ent1, --

mientra.e que loe otro e de penden !'!Obre los hecr.ot11 preeentee, 

ceyo oo:iocimient-"' nd.~uieren 11edi .. nti un rx~e!"I. r~nl y di

recto, practio~do con a~jac16n a loo principioo o re~laa -

de una ciencia _, arte, y con el cn.r(cter de W1B !"i tuR.ci.dn_ 

judicUJ .• 

B:xiate ade~'e la diferenci~, co~o tandencl~ predoci-

nante, de oue en 18. ttstiaonial 1011 hochoe oe Of'lneldet'f\11 -

bA'o eu a~oect~ externo y atendiendo a eu c~nex1dn con el_ 
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&&ent11 en la pericial loa heohoe ae consideran en oí mi! 

moa, atendiendo mas que a lR mostración de eu existencia, 

a la apreciación da eu ca.rticter y a la dete~nación de -

eu naturaleEa, c~~eaa, alcances y consecuencias. Kl dic

ts.m.en peric!dJ. y el reoonociaiento hecho por el jue~ ee -

distinguen en que el ú.lti~o consiste en cue el juez ven -

por sí los hechos, ~i•ntrns que con el dictam.en edlo ea -

le eu:uinietran datos para su Kprecidei6n y lo que ae le -

:ue3tra r.~ sJn los h~chos aino la deecripoi6n de ella he

cha por los peri toR y los fLllld!\:.entoe en que ao apo¡a pa

ra la aprec1aci6n. 

Los peritos adquieren conocimiento de loe hecho• co

co el juez y lo 07.ponan co~~ teatil;Os expertos en la mnt! 

ria. La libort;,J del juez en la aprocif<oión n~ etline a ·• 

loe peritos, ein •r.bargo, de la r•oponeAbili4ad que 110 -

impone eu cnreo. Al aceptarlo eo obligan a 4eeempe!l&rlo_ 

!ial:nenta :; adquieren un caráotor en cierto modo pd.blico, 

como auxiliares da la adm.1n1strao16n de justicia, que loa 

impon& deteree cáa 1atr1chos que loe ooITeapondientea a -

lo• teatigoa y cuya infracción se o•atiga con aa7or ri~ 

gor. 

Sua declare.cionee ll!tOn eecritae o verbales, pero d1ben 

ser siempre rarona.dao 7 conoretnrse a loe pantoe CUJO -

examen lea haya eido encomendado, sin que puedftn coneip-

nar en ellas otros hechos más que los que reaulten in!er! 

bles (aun~ue por otrs.e ceueas o medios pudieren conocer-

loa), n1 consideraciones legales, puea todo lo relativo a 

lR apreciac16n e interpos1c16n da laa 107es corresponde -

exclus1Temente rtl estudio f!Ue ol tribur.al debe bncer para 
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!a1lar el pleito, as! como el alegato pertenece a lae P"l: 

t••· 

Loe perito• deben tener t!tulo en la ci•ncih o arte_ 

(mejor tianioa) a que pertene•ca el punto eobre ol que -

oe ha de oír su oriterio, ei la pro!eei&n oetuviera rogl~ 

mentada, pues ei no, o en cneo de no existir peritos en -

el lu.pr 1 pod.rk. e1r nombradas cuflleequiere. pereonne en

tendirlaa. Una vet ~anifest&do ei loe peritos nc~ptan el_ 

J>CDbr=irnto oo oof\alará luc~r, día '1 hora pera la précti 

oa de la dilig!!lincia. n perito qua dejare de concurrir -

ail1 cauea juot1fionda incurrir~ en w>a aultn do di•• a ~ 

oincuente peeoe, • ind11uú zará de loe dailoe 1 por Juicio e_ 

que por su t~lta se ha1an cauaado, nomb~dose otro Pn su 

lugar. 

Loe nombr•doo practicarán unido• ln diliger.c!• (no -

1e entiende por qui 1 eobre todo en caeo~ "" quf! :~rocedf'n_ 

análieie de laboratorio), tao partee nuo~en concurrir al 

aoto (debería ser al do la ponderRción de loe dictilmenoe_ 

oon!ronta.doe 101 de os.da parto), y hll<lor ouantae obeervn

o1onea quieran, ~ro d1'ber'-n r~tirer~e pera qu~ rt1acutan_ 

1 d•l1boren eoloe (esto ee ab1urdoi. 31 ol obJeto do lb_ 

pericia permite que loe t'oniooe don inmediatamente eu ~ 

41o~on, lo hartln antoe do 11p&r&ree y en pr•11nci& judl 

oial. Si fuere necesario el reconocimiento de lugftrea, -

l• práotics do operaoione• u otro ex...,en que requiera de

tenido eotudio, el juoE otorgar' a loe perito• ol ti•mro_ 

necesario pa.r& que fol"'l!len y •aitan ou juicio, el cual ee_ 

~ogará a 101 autoo rubricadoo por loe 11cr1tario1. (51) 

(51) Briee~o 3iorra, Rur.borto, "El luioio Ord1nftrio et~ 
Til". Sdit, '!'r1llae. 2a, •dio, 14xico 1988. P'«11• ~ 

730 1 731 del Toao II. 
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Por lo nno "º re!in• Pl ofrooimhnto 1!1 la Pni! 

bn P"rieial, doh• hee•T'l"t ~ol~~•nte OU"'1do 1..., pllrtts 1!1-

P•Bn B0,...~1 tar nl j!IOP. otn h•eho Ollyll n1<t'\lmt10. t"equierR_ 

eonnel"'1•nto• ••p•eielir.ruloe, tr11th1dose de ar.i-.nd"'"1en~ 

t" d" t-if!.'1(!S 1n-11fll°t'lPB cuendo f'f'.I rNPllftnt"re teminrici&n ~ 

ti• c:-011trat" o rcs~1s16ri d~l :1!.Í"'"º y S! eetu'f'i&Mi aontr-o

rl,.rt11?nd'l ln. vRrief":ldn .,,. fo~., de ll\ coea IU"M'~ttds 1 l• 

p~rd\d,, total ':t pRr!'."1 nl ~"! !IRO de lR CO"'Pl por Npareolo

n•!' q11~ h~ga r!. rr:>rf .. tnrlry, n'J n~)~ neetl!IJn.rlu, trino -

f\.qU~ll~ .. '1111!" P•":1 inApla.r.1'1.bl!ll p'ilrB. 111. con11ttMl'tei6n d• ll!t 

fine• 1UT•ndnda, ou'Ut~.o oo h!l1"'1 h•cho Rl•jorM de impor-

tr=1oia on 1,. finon 1 por cuenta dol ..,.,.on<ll\tlU'lo .,, 1je?"C!! 

d' de n, ~•noeho do pr•tlnnei11 oobN eull1.~uior otro in

ter"-:"Jll1o en 1111 ,..11t1"ro "rN'ndl'IZlli~nto dei lra tinca o en oe.so_ 

d! Yenta d!!' lR coql'l, el d~ df!lr~cho d~l t~nto. 

?.l ~fl""lei~i~nt~ dt t8t~ rrobttnEft d•b~ obe1rTar_ 

ll\11 fotT1n11da1•• n1gul1ntea1 

Dantro del período de ofreoia!ento de prutball la 

parto of•r•nto d•b• 01fta111r en eu éoorito 1 el noaiir. dt1_ 

perito 1 •u doMie111o 1 &JJ! como •~prt•llr lo• pantaa aobrti 

10J1111 q•tfl d•h" yu·,.nr 1" r~.l~'e!1 y lM..ti eurwtion•• &obn lu_ 

cual~~ d•b~ rQndir ~u diot~~·n el v-rito oomd lo di•JIO--" 

n•n \~• Art!eulo" 291 1 29) d•l o6digo do P!'ooe41aientoe .. 

CJ.vil•B p~ •1 J)iAtritO .... dor!Üo 

El propósito d•l nrtfeulo 291 te el de eTite.r • 

el ofr•cl~io~to y do•nhogo de prue~..s inntottllri"" O ind
til••, que no hacon Alno coMrlicar 1 alo.rgar tl pr<:1cedi~ 

ml .. uto. 
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Si YA on loe ar\!oulo• 266 7 271 e• eet11bltci&_ 

•l rrinoirio de nu• •• pre•umen ocntfeeadoe o admitidoe ~ 

lon h•choA oohre loe que no •• eu•cite o~ntroyereie 1 oon

fO"Utnt• 1 naturl\l reeul ta nue lR prueb11 pericial ee 1:1.l!li

t@ ~ loA cont""v@rtido~ nft..d~ mill. 

f~ oblJgacidn rr~Ce~rl dr relacionnr lR! rn.ie-

bas ,.~tt:ibl ... ,.1.das ron _.¡ ~r1ip:0 dl' l? renult~ unR truwTno!&n 

reeflt-CtrJ Pl 11" tH, r~ro Rdolec11 d,.l d,.f~cto d! no hnber_ 

aencionado en al¡:una fol'T'~ rl Iltlgrnt• que hiciere tl ~ 

of'reci-,,i~nto e'~ r1·1.1ab~., nin r~lncionnrlru1 ºº" ¡,,9 pU:ntoe_ 

controvertido~. ¡,,, refo""" ~. •n•ro do 1967 medirte& •l_ 
pr~o~rto que n• co~enta pr~f'ini~ndo ~ue ~1 no •• hao• re

laol dn tlf' lila rn1•b1\e of~cidns, !n fom" pNoie,.,, con -

loe punto~ eontroT•rtldoo, neriln doeeohlldnao ('2) 

./Jlnr• ht•~, ~Ir• •l ~rt!culo )47 d•l ordtn..,,itn 

to antce nltador ·c~d11 r~rto ~•nt,..., dtl t•ro•r d!a n.,.._.. 

brnr4 un peri to 1 " no ur nue w• "''"ieron de N!Utrdo tn -

11 n011bl'Mhn~ dt uno eoloo l!l hroero en l\ieoordi11 l!lt• 

"' ñóro brM o por o1 .tu.••, 

P!l Un:iino dt tre• dh.11, " ~u• "' 1"1t11re uh_ 

rr•o•rto, d•h• cont"1°"• 11 p•rtlr d~ 111 notifioaoidn dol -

•uta qu• "'""d" requerl r " "1'""" ~. l"" rllrtu P""" d10i.I 
n,.r r•rl t", Pltn'1!19 connit1.1ro r¡u1 ,.,1\.114~ lnltdT'8rtido plll.rR el 

l•irl•lA~Or1 1l'• !A 1@7 Obligue & lll do"{r,JU>Oidn dpl rtri

t~1 n l'"""r do no h11ber eido ocmhth4& lll 4e11"1d• 1 ni H 

••n~ to~aY!" "1 •l punto p•rioial Ta a. "'r o no oontroYtE 
ti~,,. 

(52) Párez PellDB, Rafael. Op. cit. pl{g. ~02, 
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TA rn••ba r•rioial ee ool•rl!Ula 'fo en mm•r" -

Pllg\ft\" ruPd" t,..n~ree por dttP'llllhogAd" con @l dietmm de tm 

º"t" r,.ri t:o qu~ '"'C' fue d,.r1igiiedo '1:• C?Mtln acuerdo por loe 

litigant••• En npnyo dol erit•rio ""IU! suatentado proco

~. r.it•r la jurlorrud•nola ntirl•ro 238 1 ooneultablo on la_ 

P~"" 665 d•l Ap,ndioo al Semanl\rlo Ju1UciP.l de 1" red•

roci,fo d• 1917 " 1988 1 Segunda l'!\rto 1 ali! ºº"º lR tooie -

conAul table •n ln r~n!l 164 de loe VolW.oneft 103 1 lo8 1_ 

tJuRrtn rarte, julio-diciembre 1917 1 T•rcera 81\la 1 11•pt111a 

l'pocR, d•l i;..,,,.¡,"rlo Judicirú da l" hd•rM!6n 1 quo 4.toe 1 

"PRllSRA FER! CIAL, OA.RJ.OTBR OOLEOI AD0 

:'E f,A.- Dndo •l cRri!.oter oologiado_ 

de ln prtlPbR pOricll\11 Si e6lo diOt,! 

mln~ un peri to nu• no fu• duigruu!o_ 

d• coM1ln acuerdn por lrui J'RrtHt la_ 

rrt1,.be n'o !'!fil ,, ... rfftcoiond y par 'en.'º 
cgr~~~ d~ valor probRtorio pltno•, 

PRUEB~ Pl':RI OI AI,1 OASO llr. BXCl!!POIO!I .. 

AL OARACTRR oorror ADO !111 LA.- lit -

confo,.,.,idAd con lo dieJ'UORto por loe 

•rtf~ulo• 3~7 n 350 ~•l oddi~o de -

Prncodimientoe Oivil•• dol Diatrito_ 

hderP.l 1 la perloial oonetitUJ'• un!\.. 

pru•b" coleiti.Rda quo no 11"1"' a int.! 

gTAM!e aino hMtl\ que el r«rl to 4e -

cada nn1t de lM partea rln~e eu dio

te.nen, y A&lo •n •l """º d• preeen

taroe contradlceidn entr• loe dictd-

1"1"~,,·e, fl'ntonceA rt'Anlta. 1ndifl1'9n!!l&

b1• oue •l r•rlto t•rcero •n ~ieoor-
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rtie produ•oa e.l que le correo pondo 1_ 

regla de l R QUP dnl.c.,,.,ontR A• exoe¡>

tllR "1 OMO "" que lee partP" "e po

""n rJflll Aouardo en "'l nof'lbra..,t @nto de 

un ool o perito, I"'"" odlo en tRl hi

n<St•sis h!lAtn con •l juiolo de ••• -

~,nrit" d111ol) 1 etn nl!"C•~ldl'td d" lfl -

~..,'"""rr"nC'iFt ""' nt~t1n ntf"I), Ho &ft -

l~ ~\Fl!"ll~ nue nmbRe r~rte~ ~e pon~l'\!\

d~ acuerdo en la d111¡¡nA016n de un -

eolo peri to (lo que ooUJ"N natur .. 1-

'"ent.• Rnh• do dioha dui¡r;no.oidn} 1 " 

'1l19 nnfll "" lM pltrt11!, una ven ren.d!, 

do el ~ir.tBl'l•n producido por el p•r! 
to nornbr""º por "l Jt1~r. 1 .,n rebeldía 

1e: la Cl""lntra.rlo., l"'lttrtif1."!l't111 nu oon

ro1~1~"~ COn PP8 ~1ct~~•n1 R~ trfllt~_ 

d.111t IH'H\ rru•hA. d8 ti9r1 to1t, y 0Rr909 -

d• ese nariot•r l• eonfo,,.,idRd do ll\ 

parte q110, por flllpueoto 1 eotlU"t( oll!I 

'J'!T@ t\iP:J'1U"Atn " fll0f'lf't81"1'9 ü diota

rnnn qne lr cnnvt~ne (,,.P trntr\ de Ta

lorer no la oonrorT'lirt~~ oonvenenoie

ra t!• una dft lnf' P"rtPe, rtd.flf'l4'. no -

perit.a, etno d" npTf'~•Rr •1 ~uieio -

rrnductrlo rnr 1 "" por1 to•). Dob• •!!. 

teraerse, por tPnto, qun ln •xcep-

oi&n " la Ngla gonel'9l pr"-vi •tR por 

•1 PTtfculo 347 411 od4\j!O citA~o, -

en lo Nf'orente " 11\ de,.ignl\C16n .,,_ 

ttn ,,,.rltf'I J)t\r e"t'l" unA dP lfl'JI J'fl\rtflft 
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'if en eu caso del tcJ:"Coro en dieoord1c, 

la const1 tuye el concierto pnvio -

respecte nl nombrcoi•n~o de uno rolo_ 

pum ""'bnn, '/ ello tleeda 1ucco no 

aocntece cunndo la confo:r.c:idod ee ~m>! 

fieeia v.na vez qu~ ol dictw:-tcn hn Bido 

rendido, 33to !\O ca ln renuncin tlcl -

del dt'lrecho:> a no~brr..r perito, c.:-:1 el -

do en el n.o::ibra::dt>n~o de u.no .. olo, l;J_ 

cu• por fuer=" o1gn.J.f1c11. que !11111 n~ -

hay d.ict&:en, puoo ln rtnuncia neceoe>

r181'\onto ee previn al tlictR..,.en1 porquo 

ei lA Rdherencin De hPC~ nl juicio pe

r1c1A..1 cusnd1' !i'ft. no p:·od·1.~o, t.·:"!.tonooo_ 

r.::> lo eA pru-n nor:.b:-"'r :-.1 r.~~ t., 1_l.,i1.."o_ 

( ... ttP. P~ lo ciLJ-'"' :-e '.Ut"""ri-n), :: fir¡ ¡\P_ 

qne deepuéo dil.!tn!"'.inc, c1'nf~:~·lr r\ ~u -

juicio y conocir.icnto,,, 1•11 t:::n !'oma u 

otrB, sine oo ndhor.reo •ü bcnc!1c1o -

í!t:l ¡:eritn~o convenirnto uor f."':\"".:'r.,b1~, 

aue obvic.-cnto l.:i. l!"J n' 1·'}1.r!...., ~..,_-:::J.1-

tar por v~nto.jO:Jn o inc11u.1 ti.:!.vn, La_ 

a.dhee15n al ju~cio •~1t11o n)r un ool~ 

p~rito, rc~~~nto entd c~clu!dn con~~ 

.. b .;l~il!·d d'l lR l.i-.<t .... •1\.0 ·~ •rn,.t1vro_ 

qu,, ?rl3v(. l"l t?:":copci.f.--: "' que '!.n p:-u".'b& 

¡:>er1·:1 1. e~,n. :lo c:ir1'.:ter coter~:i~o". 
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Por otra parte, considero más que ouficiente que 

el nrt!oulo 347 conceda n la.e parteo "dentro del tercer ~ 

d!n no:nbren :iu perito•1 !IUl'lque Rl.gunoe nutoree aoílRl."11 que 

dicho t~!Tlino 1 en contrrMctorlo nl n.ue conerde el Rrt:!cu

lo 290 r:u-n el o!roci~iento ~· p!"Uebnn, por<;ue trnt~ndooe_ 

de ln pruebe. pericial no ri¡::e el tfr:nino de diel': d:!nn oue_ 

eetP_b,_C'Ct! el precrpto ante~ inr\icado, pornue d.icht\ pnieb!l_ 

conviene ofrecerla d•ntro de loo tr<'~ pri~eros de loe diez 

d!ns, ¡;nrn e· ... 1.tar qU.e oa-b.r.,tn ~f~ctivo el npe:-cibicúcnto -

auo ~er.o.lR el c.rt:!culo 348 del Có•Um ~djetivo civil, en -

atcnci6n nl ~icnpo indtil oue trnnncurre ¡mra el denrJ10¡:0_ 

totnl d':' eotl'\ pn..•r.ba. 

En e~ecto, el nrt!cnlo 348 notnblece 1 "El juez -

no=i.brnr~ lort r::iri ton oue corren'!":>n<lrm t\ ~F\dn nnrte en loo_ 

~iguic~t~~ cnnoot 

I. Si r :guno de 103 11 tier.ntec de jnrc de hr.cer -

el nonhre~iento en el t~r.:iino seílRlado en et art:!culo ant~ 

II, Ctt11ndo el deair,nado por lns pr.rtea no ·ocrpt_!! 

ci3 d~n·. ¡"O do ln.a cur.rP.nt11 y ocho hornn que :lic".lll e. ln not!. 

ficnci<fo de au nocbra;:il cnto: 

III, CUendo habi•ndo nceptndo no rindiere au di~ 

tr~~(':l tlPntro dul tdr.i"Jino fljn;l.J o ('n lo. dilieeni:in reo:-~c

tivn; 

IV. CU?.!l:!O ol que fu..,re nocbrnc!o ''/ aceptd el e~ 

:;o lo renunciare 1e~pués; 

v. Si el dani(¡nnjo por lo~ lit!~1~tes no ae en~ 

contr~rc en el luer-.r drl jW.cio o rn el re~ Jebn pr~ctic~~ 

..,e 11'\ prueba, o no ~e hubior-c ~e~rilrAo ou c11"J""'ic111o. 
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En la fraoci6n I •• reitera la oblignc16n de h,! 

oer el nombrsmiento de perito dentro del toroor día, l~ -
err6neo de esta fracc16n es que, oi alguno do loa litigan 

tee no hace la designación en eate plru:o, el ~uoz puede -

nombrnr perito por la parte omisa¡ es innegable que en la 

mqorl a de los oauoc, ol dc::rnndndo-a.rr<>ndato.rio, eea poi:_ 

reool.sión o tcminr.ci6n de contrato do r.n-endnmiento, no_ 

conc¡¡.,-re al jlll.cio a dceignr.r su perito conointiendo tác! 

tamonte que transcurra en exceso el ttn:Uno de tres d!ns_ 

para que oén ol ju•gndor el que debn suplir ln 1ntenci6n_ 

del o!~rente, obteniendo con ello la dilnoi6n en eI doea

bo¡¡u de esta pr<-'banza. 

Por lo anterior, conoidoro que de~ refo""nrse_ 

el contenido de eeta frnce16n pOr lo siguiente: Es cier

to quo el ofreeii:ú.ento de ln pni.ebn pericicl oboeede n -

qua lru> pnrho pretendan acreditar nl jue• hechos cuya n,! 

turaleza requiera de conocir.i!.ento eapecinli.,.ndo de ln nc

terin de que oe trato la eioncia, tdcnicn o nrte y, que -

dicha pret~nni6n dobe trruluoirse en el 1nter&e !lr'Oceeal,

es decir, la neoee1dad de la parte de acud.i~ al drel'tlo j~ 

riediceional para eatiefacer legalJoente eu de~cho en li

tigio (concepto nue fJ'."cuentemente ae confunde con el in

ter4e jur:!dico) 7 obtener de eee tribunal, una eentencia_ 

~ue pon¡;a fin al prooeeo. Dicho interla procesal debe -

eer deeeet1m!ldo cuando, traneo<U"ridoe tres días, ol ofe

r<!nte dg la prueba pericial dojRre de hnoer el nombra:ni•~ 

to de ou perito y en ou caso ueclnrnr de~ierta esta prue

be por falta de inter<fs procesal del oferente, porque es_ 

tm>bi4n cierto que el demandado nl formulru- 1111 conteeta

cU"• vierta argumentos 11or de:o~s fRlsos (repnrrciones u_r 
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gentes, mejores útiles o variacidn de tono& de la cosa ~ 

arrende.da), con objeto de dilatar 1 entorpecer la pronta_ 

&di:linietraeidn de justicia dado el extenso trdotite de es

ta prueba 1 que d•bido aJ. o!,.-.ei~iento de eeta prueba por 

parte del de1'&.ndado, oe obligQ a la parh ll<!torG a deBrtr. 

tu&.r lo~ heehoe de su contraparte, ~ed.iBJ:lte la eontinua-

ción del d•eRhogo de una prueb<l. que no ofreci6, ad.xi~• ~ 

que •l juzgsdor curle el int•r'c procesal del o!erente al 

~ombrar ~erito do la ~~rte ~ue dejd de hacerlo en @l tér

::llno que eo~liln •l referido artículo 347 del Código proo~ 

eal oivil. 

ta !n:oción II eo tnabifo ot1"6 trez,pa proceeal1 bao

ta que tran~:urre.n cuarenta y ocho hora.e deepo.Se de la n,2_ 

tific~ción del nom~r..,,,iento para que el ~nes hags °""""' -
designacidn de parito. Tomando en considoraoi6n que el -

artículo 120 del ~i<r.<o orden8':liento, !"'rriite citar a loe_ 

'P<eritoa ?'.JI' cfdulA ein !Ot'lr• cerraJ.v y H~!lndo e~nteniendo 

la deten::inación del ju•• y qu• deber<! ertrogeree in--Tta_ 

fi,.,.R del notificado en ol oobre que eortl doTUelto pllrB -

agregarse a loe autoft. 

Algunos ?Cri~o~ ~u•len e•r noti!1oo.d.os de su noMbrtl

r.iento ?Or la parte contraria, para que no d!ndoee euenta 

de que oet4 oorriendo el pla~o, •l perito lo 4ellCUid• 1 -

no 81 preoeu~4 por lR aceptac16n de eee ca..rgo; en eata -

fo?T"~ nulificRn lA deaienacidn del perito efeeta&<!a por·

ll\ contrtip&rta. 

En la fracción III, la eancidn de no rendir •l dict! 

een recae eotre la µarte arrendadore. Que no obtiene en al 

menor tiempo posible, la desocupación 1 entrega del inmu! 
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ble contro\"ertido, porque el jue~ nombre.rd nueTO perito ~ 

ro debe t""1bUn sancionaree al peri to omiso can la ezolu-

11i6n de ll\ lista de peritos al ••rvioio del 'l'ribwlal. supe
rior de J\18tio1a del Ol.11iri to l'edersl. 

8n el oaeo de r•nuncin que prev' la rrnco16n IV, tar.i

bién e• perjudion a la parte actora-arrendadora, pues ai -

el oue acepté el cargo lo renuncia, por aupuceto que ori~ 

na la doe1gnAc1&n de un nuovo perito jud1c1nl, benefician

do con !fato c.l n.ri·endaterio por la d11R.ci6n que acarren 'l 

dictamun y doee..iogo de eeta pruebo. 

11ns.l.mente, en ln rraecidn V ee buL'lcHn t D 1011 mot! 

voe imaginablea1 quo no se eeñale el domicilio dPl cerito_ 

cuando ee ofrece lR prue·bA, que el peri to no º" hulle en -

el luvr dflll juto1o o en el oue deb'l prnctice.rsP lA. prup·

bR, para que eeto provotiue dilnc1-5n en eu deeAhogo y C'lnt! 

nd.e el innuilino el m.ayor t1t11:1po p.Jnibltt mientrt'ls dure ~l_ 

procedimiento, en l:t noeeeidn del in::uebltJ cui.'.?st1vr.rHlo. 
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4, 5 I.l IllTDPOSICIO!! I!ll!O!IUDA DllL RIOURSO J)Z .t.P!
LACIO!I COllO T!UXPA P!!OOISAL. 

Por e.pole.oi6n debe entenderee el reourao por rlrtu4_ 

del anal un ti'i'bunaJ. de .. gundo grado, • patioidn do pe.:

h l1gít111&, revoca, modit'ic• o confirma un•- N!eoluoi6n -

41 pr11ters instancia, 

Guaep aolnra qu~ lA p&l&br~ recureo responde n la -

idea eloental. ~e iz~cii!u, en ~nnto ee TUalve a tr&

bBJar la ,,..,.torih pr<>coao.l ]11 docididn, !"''"" ouo ou nu.vo_ 

OU1"110 o reourao pen:U.t• depurar l• exactitud e inaxaoti~ 

tu4 do las conclos1on•e proceeal1• pri"8r1.Bl!l•nte obten1~ 

da1 1 que, debido e. eu e.utonom.!n, la 1mJ'.'U&"ac16n ee con-

Tiorto on un Terdadero ¡:¡rocoso puae ~•dianto la im¡:>U8D&-

oi6n 11 proceso principal no •• ei1tpl•ment1 continulldo •1 
no qua deaape.ttc• l'"'l"' d13ar eu pu9"to a otro proceso di.!, 

tinto, aunque ligado aJ. anterior, 

Si recordaaoe la etiaología de la palabra Bp<tl•r, qu1 

Tiene dol latín &ppalla:-o, que 1ignitio• pedir auxilio, -

ontondomoa t'c1lmento que la •pe1Rci6n ea una petición -

que se hace al juez de gre.do ouperior pa.ra que n!""T• le.& 

deteotoa, Ticioe 1 errores do una ro.olución ~ictada por_ 

ol int•rior, 

De lo anterior oe do1prendo oue debe haber un jue~ -

inferior, 3u1& n quo; l.D'l eupe:rior, jue~ ad quem¡ un d•n~ 

cianto do dofeotoe, Tioio• o 1rrore1 da la re1oluoi6n, ~ 

apelante: una reeoluc16n im~a 1 una !"lraonn • quien_ 
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pa.do 'beneficiar esta resoluci6n1 parte apele.da. (toda -

T"eZ que en todo proceso encontramoo una relac16n trilate

ral. de dos partes y un jues) (53) 

la co•r'~•.lidad dt la TI.da jurídica moderna Uew a -

desoarti.r la !X>•ibilide.4 de que un oolo tribunal. j~o -

todoo los conflictos que se preoenten. Bo noceoario, en

toncee, que exiote.n varios tribunalee que se enoa.rguen de 

la tarea de ad::Unietrar ja..tioie.. 1'l>ra distribuir """ t! 

rea entre loe divereoe tribur.8.lea so han u•ili~ disti~ 

toe criterios (territorio, 1111toriR, grsdo, etc.) !onnil.~ 

doee en tll.l eentido regle.a lega.lee dt die~buci6n del -

trabajo. ..:·ir ge aa!, en'toncen, el concepto de COB~tencia, 

que no ee otra coea que la cape.oidad o aptitud que tiene_ 

= tribunal yara 6jtroer la jar1ed1cc16n en aquello• eu

pueetos cu• le oorroeponde ho.otrlo conforme a crl ttrloe -

legales de deli11i~c~ón de su ejoroicio, 

'l'Jdo Botado, en tjorcioio del r<>der que ccrnetit1170 -

u.~o de oue elazentoe, debe ejercitar l~ funcidn juriedio

cion!\J. a t..-v'• do los 6r!l"llo• reepectiToa. Jur1edicci6n 

o lh función jur1ad1cc1one.l. consiste en decir el derecho_ 

del caso concreto, o ooa, en la aplicacidn de la voluntad 

abatrt!ctR d~ l~ 107 al oe.eo conorw\o, 

La co11petencis e o • l gre.do de aptitud o capa.cidad -

que tieno un tribunal para ejercer la !unción jurisdicci!?_ 

n.&l en cierto~ ca~os; esta aptitud deTiene de l& le1 aue_ 

(53) S.oerra l!autiota, Jos&. •in Proceso C1T1l en r'xico• 

Edit, Porrúa. 4a. edición. '&xico 1974. ~. 548. 
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ut&blece '1' dolini ta los eupaestos en que deben 1n01"ftnir 

loe dietintce tri bu:lal.ee, tas regla.e de cow¡:denci& on

icncee, dol1"1tan loe eupueetoo en que e&4& t"ribunal de'bol_ 

•lercer la j"1'i"41cc1ón: T un t"ribunal tiono co...,.tmeia,_ 

cwtndo doearrolia la tano16n juriedicc1on"1 en aquellos ·~ 

paestoe en que la leT le ha dado atribución paZ<> hacerlo. 

t'no de loe c~it•r1os ut111&ados pm-a lR d1et!"ibuc1ón_ 

de la co~p-!>t~~:ia ea el •funl!ional": en eu T!Mud se atri

buye a d1a1:in!~:- tri t:- 1.u:..!\lee ~u. 1:itervenei~n en las di ver--

e&• e!apa,. c!'!l ;:roceeo. 

:sxisto la iistr1b~c16n on sentido "hori•ontai• cuando 

l&s d.1etintaa eta;>ee oorre1ponden al t~ite ar.terior al -

d.ict&do dt l~ sente~cte. o•.it reeuel"Jt'. la peot1cid:-. ~n1e1al:_ 

ad, par ej•::plo, c~d~ •• diat1nguen le.a et&pl'•a de conc!. 

11&.ei~~ y la ~~ :t1.1eio, a!r1.buJéndooe C<lm:-etenc~• a d1at!E 

toa tribu.na.le~ 'Pifl.r-"· 1nte~er.t: en csda un:t: en e"tt cae.o, 

&Abas etapea exieten coe !\nt6rioridad al diot..ado d~ la aeE 

teneia q~• ee p,:,)nuncie eobre la deea~da iaterpuesta. 

R•T dietrib-~oión en eent1do ºTWrt1ca1• cUl\l\do lR nu•

va etapa oon.aiate en l' r~v!'!~::t 1e lo ;fo~!.J.1.!.J ,n, l·\ eta

p& ante~ior¡ e~ge as! !l eonoepto d1 l& •doble inetanc1~·r 

la pr111ora iniciad• coc la du:">lda original T que oonel"J'• 

con l& sentencia cue 9~ dicta. e-ar ~=-1.::.'!re. ve~ re~l~1'lnd')_ 

le.e pretonei>n•• interpuoetae: y la eo;¡und& 1nat'lnc1~ que_ 

se origina con el r~ei.ir~~ 1~ter;u~nto ~ua tiand• a logl"'tlr_ 

la rertoión do lo doc1d1dc on l" 111s1anc1a ant4rto1·, 1 ºº!! 
Ol1J1• con la eentencta quo deo1do lo que h& eido .,.torta -

do ~Tioa. 
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OU&ndo el proceso u di rtdo en 41 nn1&11 inatanoias sur. 

ge la competencia por ras6n de "grado• en sentido .... rt1oal, 

dado que se atrib\IJ'e competencia P"J"6 conocer en l& prime

ra 1netanc1a a tm tribunal y a otro distinto P"1"6 conocer_ 

en las inet:i.nc1ae uJ.toriorea; existe un "doble o mdltiple_ 

grado de aonoci.lúento•, as decir, la existencia de dos o -

di! tri bunalee para conocer en lae distintas inste.notas, -

siendo funcidn do los tribunales de las instancias uJ.teri~ 

~• la de revor las decisiones de lao inate.nciae e.nterio~ 

rea cuando loe litigantes hAD int•J'PUllll'to los recursos pe~ 

t1nentos1 hay entre los distintos tribunalee dietinta com

petencia, por ra•dn do grado. (54) 

Rl 1nter~a co~o requisito para recnrrir ea lo que ju! 

ti!icn l• sctuscidn ante la justicia. l.ts! collO el interés 

ea l• .. dida de la nccidn, tambi'D el interés os la medida 

en ln ap•l&ci&n; existen grandes aii:ilitudeo entre la de~ 

manda y el recurea de apelación, as! co~o en l~ demanda d! 

be existir un inter'• que la justifique, taabi'n J>B"'- la -

procedencia del recurso de apele.ci6n debe exietir un inte

r'• jurídico que lo jostitiquo; as! CO!llO para proponer una 

damr\flda en juicio, ea decir, pe.re ejercitar el derecho de_ 

accidn, h.a, que tener interés t&l:!bián, para ejercer la ra.
cuJ.tad de i11P"811ac16n ee neooeario toner 1nter4a en tllo._ 

Ea decir, el interés e• un presupuesto necesario pllr& ~ 

tuar ante la justicia; por lo tanto, debe existir 1nter4s_ 

que juati!ioue el ejercicio del derecho de !l.Cc16n en UD O! 

so concreto; deb• haberlo pnre r1a11~ar cu,lquier acto ~ 

casal y para impll8l'ar una decisi6n mediante un recureo, y_ 

eapecífic~~ento, mediante el recureo de apel!lCi6n. 

(54) Loutayf Ranea, Roberto G. •11 Recurso Ordinario de ~ 

Apelaoidn en el Proceeo 01rtl•. ll<Ut. Aatrea. Buenos_ 

Airea, ArB'!ntina 1989. Pl4;a. l, 3, 4 1 5 cfr. 
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El interés que ju.et1!1oa ln apolnoidn ourgo del 

"agravio o grava:ien" que la resoluoidn :-ecurrld<'. o~..,i'ionn 

n la ¡>arte reourrdnta, El •...,ravio" ~e el perjuicio qua 

la resoluoidn caus~ nt recurrente; y la eY.i~~~~ci~ Je e~ 

te ~vio y la poe1b1l1dad do eu Ntpl\rfto16n a trav~o ~ 

dol r~c~o i:!e n.r.elJ.ción en l,::;: que ·!etemj nfl. el ~ ntl•rl.J_ 

del R;:cln.."1te en OS<:' recur~O: pO?- rllOt hn dich..,_ C~uturn_ 

cn1e en~re e!. P..gTS\'"i :i y el recurno :--.r-di11 la difc~nc:i R -

cu~ exil'te e::tr'! i:-1 -:-.!. :·· e! rc::".'3..:1.:,. O !"'en, rx.1.etc cn!.1 

SR pnr" la epelacidn, cu<'.ndo h"·Y in ter~ ... del recurrent~_ 

•n arelE'.r por hs.bor tildo "~crjuJ.icnd~ .. por ln !'1ent~nc1n_ 

contra la q,ue se recurre. Tal os eJ C:"'..BO de occ.rri r ,,_1_ 

juicio de gara.~t!~s y ~uo 6ote ne nobreeon ror rnz6n do_ 

que es interpuco el recurso de r~p 1 lncidn contr, ln C'.:'n

teno1a det"initivn d.ictadn en pr!.r.-.orn inotrmc1n., 11ero que 

aquel reetu...""80 se he.ya interpuerito in.-: t.1 V·'do, cr..ri~n te de 

1nter4'o ju..""""Í~!co t'll"'l Jr¡-.oa'";r,,.r "U<:"::,.. r":jnr!ic1 rl nr~

le:it~ en la e~n'tf'noia re,:u:-ridri. y oue :-; - '~, ·;.i: S"& de-

ol'U"e desierto porque el inoon!or:i~ n~ se hq.y' ~r~~e~tn. 

do o. continLW.l" el trl'bite de r11u~l ro..:..:.r•o, '!'!1 jn~on""·1~0 

f1UA !l ;:r.:::.V~:'l.te d.el juicio de f'.:7:P•,t'O Cn.r<?C~ 111'!- lntr.r•I~ 

que jug~it'i.,•J.f!' ~'.!. !=:¡;ro~e~ent'l df"-.r-Ild.,. y rn t··l ·tirtud,_ 

debe iz:iponorae la sanc16n contenid" •'1 el artículo 81 de 

ln Ley de A..,, par~. 

E!'I d., !\p1ici'\.:L1n nl nrrin"!nto oRno, l"' tonin de 

~ur1nnrudenc1n, del ""1pnro dirocto l950/l9b0/2, Terccrn_ 

SalP., Sexta Epoca, V->l=rn LVIII, C'J"rta "r.rto, v1~1ble_ 

en ln pl\'1nR 22, c¡nc d1<>0 1 

"A!'PA!10 I)ll'llOCD:;;:T<:.- 31. ln •111ojo.in, 

do apeln.ci6'n cc!'"ltr~ ln "'"nt"'.1cin ü~f.!. 
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nitiva de primera inetnncia, sin ecb~ 

go, no "" presentó n:nt• ln Snla do ªP! 
laoidn a continunr el :r-..cureo promovi

do, y por tnl motivo le fue deollU'&.do_ 

desierto, cab<I decir que dicha quejosa 

no puede interponer el juioio de ~ 

t!ae, ya ~"' do oonf.:>.nnid<ld con el N'

t!oulo 107, frncoi6n III, 1noino a) de 

la Constituoi6n Federal de la B•!'oibli

cn, el juicio d• rr.paro procede contra 

lae eentenoina dcfinitiv."l.D rt'C'peoto df" 

: a.o cu.Al.e3 no pr.:iced.a reourf'o o:rJ.inn.

rto nl~o, y e1orr.pr"e f\U& crR violn

ci611 so h!ló·n nlegndo en ln segunda in.!!. 

tancia. por v!a de agravio: lo 01111 an -

la espooie no suo-4e Bogún lo antea º.! 

puooto, por lo ou• do conforcidnd con_ 

la diop~oici6n oonsti tuoional invocada 

y atonto lo diopuesto por loo art!cu-

los 74 !raoo16n III y 73 !rncc16n XIII 

de la Ley de A.-.rtU'V, e.ate !!Obrttfl('ertSe_ 

el juicio", 

P.,r ello, entonces, ee hl\ oe!lalado que M! como 

el "inte~e• •~ ln ~edidn de ln e.cci6n, el •agr~vio" ee_ 

la cedida do l" apelno16n: y ~u• ln resol11ci6n ']\lo eati~ 

!aoo ol propio "intar&e• oo, on principio, irrecurribl•. 
(55) 

Por otrn pnrte, entrnt~.ndooe ~n ,.,..;·orla de caeos 

de conflicte• con l"ottvo d~l •rr.?nd,..,iento inM~biliario,_ 

:il dictar~._.. lR si:-ntcncia. dofin1.tiv~, el 1nterds del :u-rcn 

(55) ~utny: nanea, Roterto G., Op. cit. p4gs 195, 196 y -

197. 
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datario eo puedo dao1r ha quedado aatietoeho, no obet!Ulte 

que se le haya oondonado a la daeooupaci6n 1 entrega ~·l 

inoluablo matarlo. del juioio, porque oom~ 7n ea di jo en -

onp!tuloa ante~ioreo, debido nl oonstN>to ereoimi<nto do 

la poblac~dn y a'ln 0>101eivo. demanda do viviendNI on -

arrendr.::rl.ento, se sat1e!noe ln necocid!ld del dotoBndndo de 

oontim1nr ~1 ::lll;¡or tiempo posible en el ueo y goce del -

i~u!~le, r:..tontres dure ll\ lnrg!'\ eeouela procftenl del 

Ju!ci :i dt"l n....-r-endRMton!'o dndo '1.Ue puedo exiotir, s.bueo en 

el ejercicio da las aooionee, de!enaas, reol.U'lloo o 1nc1-

d•ntee en eenorul, indudnblo~ente quo en el º""!'O del ~ 

arrenda~i•n•o, pueda procederse de buortA o cw.la !e, El_ 

litigante tem•rario , bien nea al oj1roitnr ncoionee no

torie~ento infundadas o nl oponer axcopoiones irproc•d•n 

toe, puede nt-unar de eu derecho n le. 1nterpoe1ci6n del -

recurso de apelr.o16n, dndf\ ln tent!\016n ;:,alicioM del 1! 
t1g'1nto c'1e ha. obteni~o lnr;:-o tlo:opo en lCL deoid6n fi-

nnl do l 11 t1¡;1o y oue onw nue oe poe1 ble vencer pDr !o.

tign curndo no 'tiene el !undor.ento necoor..rio parn wncer 

por dorocho, obvi!l..,,ento opta."\ por la na c!e reViaidn pa

ra co~tinur.r nl!\r~do la reaoluc16n oue !ino.l~ente hB -

de poner de r.uovn C:.le'!\tn oJ. prop1otar1o-arrendrulor en p~ 

eosidn del in:iueble controvertido, 

:.1 problomB do lB durao16n 1njwoti!ic"4n del proce

so d.e Rrrenda .. "l'lient:i i~obtliarto, Mi' nntunt.l:nonte, der!, 

va do l" 1nmorl'11dad del l1t1gonte, de la !nltn de probi 

dnd y lenltad en la lucha jud1o1"1, por la oin~le !1nali 

dad de continur.r reoiet16ndoee n ontreg~r 'J doeocupar el 

inmueble que eolo recíb16 el ueo en fonoo. tecpornl. 
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Lo. apelao16n ad:nitida on el llllll!ado efecto d•Vi 

_lutivo no 1=pl1oa •uapensidn del prooodillliento n1 m~noe_ 

de la ejeouaidn: on º""'bio, si la npelacidn eo admitiere 

tanto en el efecto devolutivo co~o on el euspensivo la -

~urisdicoidn del juez quodnrá en suepeneo1 as!, el juez_ 

estará 1c¡:osibilitRdO pnrn sol>Uir actuando y cord. el eu

perior qu.l.on ndqu.l.ora, en virtud dol doble efeoto del r! 

ourso, la plenn jur1~;lloci6n en el nrgooio do que oe tr~ 

te, 

Coco la apelacidn en el ofeoto devolu~ivo no -

importa !!UBponaidn del prooediciento, n1 susp•nde lR :u

riediooidn dol juez, •• podrá l!cit&~•nte oeguir nctucn

do, poro la val.idee de cuanto ae aot~e con postericrid!ld 

e. ln interposición del recur!lo, enture<. ~ujeto r. l~ con1:h 

cidn do quo el ouperior confin,,e ln re•oluoidn ,..,currida, 

pueu en cneo d~ que la llegnre a r~vocn.r, ol rr'~~dl~l~n 

to tondrá qua ser repuonto n pl\l"t~r do ln toche do ln r! 

solucidn recurrida. 

Unn Apelnc1'5n en el efecto d"volu•ivo dentro -

de un ju.l.cio, es puen, unn o.rmn de dos filoa, n""ª ni -

bion ea por IL'lB pnrte una gnrnr.t!a pPrn •tno de 1.oo liti

gantes, quo cadiante ella podrá obtener ln nulif1onc1dn_ 

de 11\11 Aotul'Olon•A ih~•a, prtra el otro, entrnl'la .,¡ P!. 

11gro de fHtf'.lÜ ~ en ls priml@'rfl inntnnci I'\ 1tn pror,..d1 r"i t::"nto 

que le ruadf" oer anulndo por d"r~ato~, vicio~ o r"Or 1,, -

pro~in falibl lidad d•l juz~rulor y que ror •n'1·· """ r<'ftO

lucidn recurrldr. eeo. rovocndf\, (56) 

(56) ~rez Pnlmn, Ra!ael. Op. clt. pif:•· 784 y 785, 
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P'ineJ.lllente, no eo ldeioo ni rn:~nRHo exponer a 

un litig:"nte a eeguir un procedir::i•n~o que, r1nalr.•ntc,_ 

le habr~ da reeultRr ~n lf\ m,,.yor!n de loo onnoe, .•1 • po

lr.nto-e.rrende.tru·io, 1nof1onz por nnr ln ApP.1Pcl6n unn -

inatanoia dilatoria, y por otra pil!"te, tempoco eon tole

rableo las continuaJ aunpcnciono~ en el pr~cedi'niento, -

por el :-tbuso qu9 de t>llaa pudi11r:m hacor 11 tigHnt~n nue_ 

no bunocm eino lR :"lf'nern lle l'-lnre·U" indefinidn"'rnte loo 

n~COCiOS jUdiCialeE'I, l!lnlta R l!\ ~r1,'."'t..r' Pl probl~r.'!B de CO!:! 

eider!'..r le. oonvr":tie:;~in de c=mrrnrv.,r r:il rorur ... o ,!., n.pfll,!?; 

oid'n coco trs.-npn pro~eenl parn el n.rre1.rJ.~dor, :·. ::u con

cepoidn tradicionnl y old.oien o on ln nooeoiuod do r· .·t!_ 

tuirlo por otro, ,.,1\a oxpo:il to, y 'Obre todo mó~ ncor in -

con 1'1 dpocn en ~ue oe viven lon r.:1\ltiplcG juicio· " 

o.rrendn~iento inmobilinrio. 
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4.6 RL .ll!TICULO 81 DI LA LIY Dll: AJ!PARO T U DBS!!Af!! 

llALI!!CIOll D!L JUICIO DI: GIJW!TL\s. 

<Jbnto1i11e a e~ esencia teloo16g1ca 1 el juicio do ""'P! 

ro ee roTela te6ri.o& • hiat6rio8'Dent• co~o Wl ••dio do ~ 

control o protooe16n del orden eonatituoion&J. contra todo 

acto do autoridad que afecte o M.grdTie a cualquier gober

nado 1 que eo ojeroita exolueivamente a i!npuloo de '•te._ 
La Oonstitucidn ~s, por ende, ~l objeto nuturul y propio_ 

de la tutela quo el a."n~ro imparte al gobemnd.l, di! euya_ 

aaeToraoi6n se deduce la doble finalidad inoocindible que 

persigue nueetra 1netituoi6n, a aaber: preservar, con ai

aul.tanoidad 1nextricnble, la Ley Suprema dol paíR 1 la e! 

!era eapec:!fica de dicho sujeto qu• on ella eo austenta ,_ 

oon\ra todo acto del podor público. (57) 

•,,,el ·juicio di amparo Ae ha revel11.d.o corno un medio 

jurídico de protooo16n o tutela d• la conatitucionnlidad, 

debiendo adY•rtirae, en oorroborao16n de eota BRerto, oue 

en al pri .. r doOUlllentc jarídieo-polítieo mexicano que in! 

t1'1l)'d, cOllO tua 1a Oonat1tuc16n Tuoataca da 1840, au P"2, 

cedoncia se doolar6 oontra cualquier a.oto dol gobernnror_ 

o 1a1 de la legislatura Que, en agraT1o del gobernado, -

Tio1ase l• Oonatituoidn 1 no W.icB&ente lo• precepto• en_ 

quai con.agra las garantí•• individuales.• (58) 

(57) Burl!Oa Orihuela, Ignncio.:."Kl Juicio do Atlp&ro". 1141t. 
Porrda, s.A. Novena ll:dioi6n. •4xioo 1973. Fdg. 137 

(58) Ibidem, pdg. 139. 
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ID. prooedimiento judicial en •l que un partioular d~ 

manda la protecci6n do la Juaticia do la Un16n, contra el 

acto inconatituoional do una autoridad, •• lo que se lla-

118 "juicio do amparo•, la institución máe suya, la cáe n~ 

ble 7 ejompla.r dtl derecho mox1.oano, 

Jas •l aiatema vigente de detonas de la Oonatituci6n, 

no fue hallaago repentino e iMprevieto, elno obra de gea

taci6n larga 7 lenta, en la que han oolnboredo durante un 

ai!lO lae generaeionee m•xicanae, pariL tijarla en la le7, 

para ~oldearla en la jurieprudencin y J!'lr" hacerla vivir_ 

en las costumbres. Y aa{ ha eido el amparo entro ~daa -

nueetres in~titueiones conatitucional•~, la &nica que con 

vida propia 1 lotana hn reflejado la reulidad nacional. 
(59) 

El ju1cio do amparo naoo en la OonstH:uci6n 7 ea un_ 

proee•o a trav&e del cual lo• tribunal.ea do la Pederaoi6n 

enjuician lae le7ee 1 loa actoe de laa autoridades que -

violan lae garantías individuales. 1111 el dnico aedio del 

que puede prevale rae el gobernado contra l&a srbi tre.ne

dadee del gobernante 1 que tiene oomo tundoment a loa "!: 
t!culoa lOj 1 107 de la Cün&titucidn Gene~ de lR Ropó-

blica. (60) 

ID. concepto y natlll'i'le.., del ja.icio ~e !"l"IUlt!aa •u~ 

tentada por la Cuarta sala do la H. Suprema Oorte de Jua

ticia de la "ación, es la oiguiente: 

(59) Tena Raa{rez, Pelipe. "Derecho Constitucional Jexic! 
no•. Edit. Porrila. Vig&•i~a Edici6n. •'xico 1984. -
pág. 494. 

(60) Quint•nilla García, Riguel Angel. •.a.aparo en ••teria 
Civil". Edit. Bodoni. Pri~era edición. ~dxico 1985 -
pág. 13. 
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"AJIPARO. JU juicio constitucional de_ 

amparo no ee un recurso con el canten!, 

do que a tal concepto confiere la doc

trina prooeeal; &eto ea, unn instancia 

o procedimiento utilizado por lae par

tee para impU&nB.r una reeoluoidn 1 así 

obtener su revocación, reforma o modi

!icaoidn; sino que •• un prooedimiento 

de jerarquía conetituoionaJ., tendiente 

R conservnr n loa individuos en el di~ 

frute de nue garantías individualee, -

incluso lae de exaotn aplicación de la 

l•:· Ao! puee, una ejecucidn de ampa

ro, aun cuando en sue efecto~ tiene 9! 

mejan~a con unn sentencia de ~egunda -

inetancin o pronuncinda en el recurso_ 

de epelucidn, porque ooneii tu.ye un ~ 

do de conocimiento del conflicto o co~ 

trovereia, tiene entidad propiü en f1J;2 

cionee de restituir al quejoso en el -

goce de la garantía YiolB<!a,• (61) 

~anuel Creeenoio Rajón inicia la "9•taci6n del jui~ 

cio de amparo, al incorpornrlo a ln Conetitucidn Yucateca 

do 16 de mayo de 1641, on la cual procedía contra cual-~ 

quier ley o aeta opueetoe a ella que 1Aeionaran lo~ dere

chos de loe gobeniadoe. Y.arikno Otero lo inoorpord al ·~ 

ta de re!o?i!'.Be R la Conotttucidn P•d•re.l de 1624, nromul-

(61) Amparo directo 2466/1955. Camiones y ~aquinaria, s. 
A., reouelto el 6 de abril de 1956, unanimidad de 5~ 
votos. Ouarta sala. Inforlll• 1956, pdgina 12. -
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gnda el 21 do .,ayo de 1841, como un instrum•nto de tutela 

de las sarantías que ee conaignl\n en la• ley•• ••cunda~ 

riae. lntre wnbos, apuntaron su doble !1.nalidad 1 medio -

do tutela constitucional 7 fol"l!la d• control de la lege.li

d&d ordinaria, 

In la Constitución de 5 do febrero do 1851, er aue -

artículos 101 y 102, se coneolida el juicio de emparo y -

ae •tribuye competencifl. al Poder Judicial hder&l rara º!?. 

noc•r de acto1 o ~isp<>•ioiones legal@& de la autoridAd -

que conculoaeen las ge.rant!Re individualee, que contienen 

loa d1reohoa !undacentalse de loe indiTiduoe, 7 t""bi4n -

para reeolver violaciones • la 1e!1ra do •tribucion•• do_ 

l ... autoridades federales 7 l•e autoridades loca.leo. n_ 
contenido do lB• l•y•• eecundariae provocó cueetionaal.en

toe reepeoto de la finalidad de control do legalidad del_ 

juicio do lllllpBro, pu"" la Ley do Aaparo de 20 de enero de 

1869 prohibió expret1A<111nt1 el juioio de emparo prolllOvido_ 

en contra de reeoluoionee judicial••: 1• Suprema Oorte d• 

Jua~oia roacoion6 controvirtiendo ••t• criterio, nor ••

U•ar que la gtlrtlnt!o. 4o legftlide.d d1b!a ~u.rla plenamen 

te el individuo respecto de toda claee de proc1dilaier.to1_ 

7 roeoluoionee. Da lé69 ~ 18~2 ~· dio uno de loo debRt•o 

.... tt'9.acend1nt1• reepeoto del juicio de o.aP"ro, que con

tribu,y6 a eu p1r!1coionaai1nto 7 la Le1 4• Aa1>9ro do 14 -

d• diciecbre di 1882, aceptó la procedencia del juicio de 

ac1>9ro en materi• de log&lided, ftin 4iet1nto •lguno. (6Z) 

(62) Sltpo1ioi6n do lotivoe de refo?T.a • l• !A1 do Aaparo 
6 de abril do 1987. Lic. ligu•l de 1• ladrid Hurta4o, 
Cd.mnra de SenRdoree, 
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La C<lnatituo16n de 5 de febrero de 1917 consolida el 

proceeo de perteooionlll11ento del Juicio de aaps.ro, dejan-

4o clai-a su doble !unoi6n de proceso efioas para el con

trol de la conetitucioaalidad 1 para el control de la l•«! 
licl&d, indiepe,,...blee para la plena vigencia do nueetro -

&etado de derecho. 

P9ro la gr1llláeza 1 eficao1a del juicio do aaps.ro, 1_ 

el crec1:Uento de~ogr<lfico, eoon6múoo 1 eocial de •6xico, 

h.,, provocado la ineuf1ci•nc1a de loe 6r&&noa del Podor -

Judicial P•~erai para ouapl1r oon el ...,,dato eonet1tuc1o

nal de iapartir juetioia de 111A10era proút• 1 espe41ta, ll 

hgieladO>' eeld.ce.no ha intenta.to din~• eiorte•a, ca4a_ 

uno de loa cnalee ha eido rebanado por la. realidad, 

1!n la exposición de activos dt la. inioiatin de re

fo:nr.a constitucional de 23 de ootu~ de 1950 ee r.oonoce 

que "el problema máe grave que eurgido en el cllapO de la_ 

justicia federal, he eido a1111oitado por el rer.ago de jll1-

c1oa de amparo que edatan en la S.p~ Oorh de JwiU

c1a de la llac16n, ll tendmeno h• adquirido Wn gre.ne -

proporoionoe oua cntl""~~ una •ituaoi6n de nrdadera dene

gaoidn de juetidia•, para solucionarlo, se propu80 1 ªP"2. 

bd la creac16n de loe Tri bunal.•11 Oolegiadoe de Mrcui to,_ 

entre otrae aedid&e, no obetant• l• eficiente aotuac16n -

dt loe ~ibunRles Oohg1&doe de Circuito, el probleaa del 

rtll&g<> d• loe a•witos de la competencia de la lll!D"'lsa Oo! 
te do JtU!ticiB no h• podido ••r •upare.do, pue• l~ dietri

buc16n de eompetenclae entre ""'bos 6r~os no .atisface -

ni las finalidades pol!tioae 1 jur!dicae del juicio de "!! 
paro, ni l"• exig11nci·'• que P'1"9eenta la complejidad de la 

Tida eoci&l. 
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!n 1950 no •• optó por imponer restriccionee a la 1~ 

terpoeic16n del juicio de amparo, decisión que ho7 oe ra

tifica pues en la oonoienoia del !>U"hlO •exioano, el Ja.i

cio de garsnt!ae ea propio, le afinlA eu oon!ianea en al_ 

ree~eto al orden jurídico nacional y le otorga eeguridad_ 

da que eue derechos 1 liN>rtade• fund~T.ontalee no podr'n_ 

••r oonouloa4o s. 

Los problezae qu~ eo pl.~tenn en a.m.pnro pueden clae!, 

fionrse en doa ..::a.tt!~or!ae d1fer1nt111A, se~ se rerieoran a 

la violación directa o a la 1nterpret~ción de un precepto 

de la Constitución l'edeJ:""J., o a lae pooihle• violaciur.••

de le7e1 ordin&riae que oonatit111•n ann violación ind1re~ 

•a do loo art!culoe 14 7 16 conetitucionKlee. ISn el pri

~•r caso ee oetá 1n pr11encta de un problem.e de eonetitu

oional.idad, 7 en el segundo ante un prohleea do loge.li~ 

da.i. 

Cul\ndo ee recla:oa la vtolaoión directa de una garan

tía 1ndiv1dll&l, por baheree tranag:r•dido algón JJM!Olpto -

do la Oonotituoión, e• ea~ en proooncia d1 conetitucinn~ 

lid&d, do coapetonoia da lA Supra,... Corte de Juetioi1. ~ 

cuando se rool,,_ le Yiolación !n11rect·' ·l•l e.rt!culo 14_ 

o del !lrt!culo 16 ~enc1on!l.ioo, cono conaecuencia d1 babe~ 

•• intrin&ido alguna diepoeioión de la 1•7 oaound&r1a, •• 

trattt entone•• de un probloan de •l~pl• lo@"lidad, de la_ 

eoapetenoiR de loe \'ribun~les Colegiados do Circuito. 

(63) 

(63) Der•cho Oonetitucional. Instituto de lepeoialt~~cidn 
Jui11c1Bl do la Suprellll\ Oorte do Justiota de la ~·~ 
c1dn. 29 de abril de 1990. 
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¿QUE OOllSEOUXNOI.l DE!llVA DI LA D!G!INERl.ClOll DEL 

JUIOIO DE GARAlfTUST 

ta coneeouencia i!Ulediata de la degwneracidn del Ju! 
cio de ainparo on el aiat.ma da control do legalidad, •• -

una mult1pl1cao16n de loe amparos promovido• invocando la 

violae16n del artículo 14, la cual redunda en un aumento_ 

extraordinario del trabajo a oargo de los 3uz1"4oe de Di~ 

trito y l'ribunalee Colegiados de Circuito. 

Bn la hipótedu de que loe particulares proaoviaren_ 

••meje.ntes amparos oon un inter'e legítillo, el Jll')blellA -

eer!a ya muy serio¡ poro contribUJ'e a inteneifioa.r extrt>

ordinariB!:lento eu gravedad el ejercicio abusi'IO do la ao

cidn da amparo. Advi,rha• qua en el juicio de amparo ee 

tra"'1ta un incidente de euspeneidn, como· proca41.aiento de 

orden cautelar: qub lae eetimaoionee sobre el fondo del -

amparo, o eaa laa que conciernan a la constitucionalidad_ 

del acto recl""""4o, no ejercen, en pr1noip1o, influencia_ 

p:i.ro determinar la procadanoia o iaprocadencia de la • .,._ 

p<'neidn, puee ~eta debe deoretarsa ain preju&&&r eobre la 

materia que conatituirá objeto especifico de la sentencia 

definitiva; que en el mayor nómero de loa caeos de ...,paros 

oontra reeolucionea judiciales civil•e ee concede la !IU8-

¡><1nei6n subordinada al aimple requisito qua ooneieta en -

el otorgomtento de una fianza: fécil es, as! com;irender,_ 

cómo surge una tendencia al abuso del aapero de parte do_ 

litigante• temerarioe que acuden a la interPosicidn d•l -

juicio con el llnico objetivo de obtener una ouspena16n de 

los efectos de resoluciones que leo aon deefavorables, 

acertando, de esa suerte, a ~bataculi~ el cur~o normal_ 

de lo• procedimi•ntoA judiciales y a embarazar, con ello, 
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la expedita adru.nistrsci6n de justici", lo ou1<l redunda -

no s6lo en perjuicios peculiaress, sino en grave c!Al'lo eo

cial: por otra pe.rte, confor!1le aumenta el trsbRjo !\nte loe 

'l'ribunalee COlogindos de Circuito, se returda :orts ln deci 

si6n de loe juicios de acoaro que hasta ellos lleg.,n, y -

eeto, l•joe de contrareetsr el abuso del Juioio, lo eeti

mUla, puea mientras ~áa ~e prolongue 81 ~ronunciamiento -

de la eentenoia cue hnbrf{ de pont"tr fin u. lR cont1endA., m_! 

yorea ben~!icio~ ee ~btendr1n con lA. sUA?enoidn inicial-

mente logra.da, qu~ continu~rá ~u.rt1endo d!ecto~ por ~d~ -

tie:opo. ( 64) 

Ahora bien, es cierto que hoy "" d!s, la O!icial!a -

de Partes Comil.n a lo• 'l'ribunlll•• Colo gin.dos ,~. C1rcu1 to -

en )(ateria Civil en el Distrito Pederal, se-~ dA-tot, obt.!. 

nidos on la ee1U1J1a dol dos al e•ie de julio de roil nove

cientos nove~ta, ae reoihleron cincuenta 1 nueve expedie~ 

tes en vía de informe jtu1tif 1cado que rinC1er~n lne auto

rids.d.eD reeponsablee, r11spccto a laa de~A.n•lhe d• (,Srl\n

t!ae que contra auc resoluciones promueven, eea contra -

oentonoiaB do!1nitiyao o r1110lucion1e que •in decidir el_ 

juicio en lo Jl?"incipal lo dan por concluido y •n l•• que_ 

que en 1R :u~¡cr!~ d~ "Bª" dernBn.:l.r~o ocJrr" f*l hrre1datr rio 

co::o que jo so, -pero sin tome.r en cuenta 1.ld ;1e:ntlnds.f'\ 4e &!. 

paro que so promueven con ~otivo de otro tiP? de ju.1c1oa. 

Lejoo de dif!1111nu1r loo ju1cice de nmpl\ro oue di!\ri"

mente ee radicnn 'tnte loe divereo Trib•.;MltH1 Cole~udoe -

en el t>il'trtto Pederf\1 1 1'll:1ent~n i~.,. proaiocianl'.'s de e11oa 

con motivo de lae sentencia~ pr0nunoiada~ en loe juicios_ 

do arrendamionto inmobili"rio en lo• que loa orronJ:,t11--

(64) ~tln, Mnriano. •Introducci6n al R•tudio del .lmparo• 
• D. E. ll. le. odicidn. llonterrer, ll, !,. l9bB. p.{¡¡o. 

56 1 57. 
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rioa ae ven ravorecidoe por la auspena16n que logrsn ini

oial.•ente de la ejecuoi6n del aoto reclBJ:>ado f que indud! 

ble:ente .,aben Que la resoluct6n que llegare a dictarse -

le es desravornbl•. llopallando con ello, a la 1nstituci6n 

....,, e!icar f noble del de,..cho ••:<ice.no por la deimatura-

11s&ci6n que éste eu!re, pues basta que el p<1tioionario -

de 11.<lparo cumpla en su demnnda con loa requisitoa ~ que -

ae reriere el artículo 166 de la Let de Amparo !"'l"8 que -

d• dá trrta1te a su ~e~~nd~, R\al.que olvide foncular e~ncez 

t~s de riolac16n o argumentos que considere co"llO ta.lee, a 

saber que son eaenci»l•s •n •l juicio 001>.11titucional por_ 

ser el me<iio eticaz f Wúco !"U'ª establecer la violact6n_ 

o violacionos de gerant!~e cocculcad&a en perjuicio del -

auejoso. 

?a:cbUn ea verdad que aun cunn4o en 41cho caeo de -

oal.a16n de conoept<ls de violllCl16n, o:d.~ una obligación_ 

impuesta al órgano juried1cc1onl\l de ordenar •e acla.re~ -

1&11 de~a.r..daa, pe;ro lo anterior no ea correlat1Yo de un d~ 

recho del •er&Tie.do, eino que se ha eetableeido ,..alsente 

para regular el e~•rcicio de la acción juriediooiol>Al pa

ra. q~o ~eta no ae ejercite inótilBen~e y ei f8. ae ejerci

td, el auto que adaite la de~anda no cnu:c ~~tado. ~rque 

•i••Pl'9 existe la P"'•ibilid&d da volT ... a exa&inar •l ca

eo 1 decidir ei dicha deeanda ee o no def'j.ciente, rero es 

innegable qu~ existe un obstileulo l6g1co par>\ estudiar •.1 

fondo del a~p<-ro y determinar si el acto reolllll'ldo es o -

no ineonetitucional., per en~e, ei eeoe conc&ptos de Tiol! 

ción ee expre&l\n deepu'a de haberse ,..ncido el t'núno de 

i.nterpoe1ción de su de?lB.Od~, es ineoncu.eo que rec~noee el 

&f'T"Ti&.do lA extecporane1dad de su forwulae16n por lo que 

se i.Jopon• sol~~•nte el sobreseimiento del ;utc1o. 
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Por otra parte, h&y caeos en loe que el ~uejoeo en -

eus conceptos de violacidn solamente rpitera de EBllerf.. -

eubetancial loe agravios que hi•o valer ante la autoridad 

responsable pero presuntivaoento ee olvida de impugnar loe 

fundamentos 1 re.zonam.ientoe que dieron reeruPeta a eeoe -

agr&Tioe, 1 eolo ee li!!!l.ttt a transcribir oomo Tiolacionoe 

el contenido litoral óo loe artículos 14 1 16 cona ti tuc19_ 

na.lea 1 co:io el OJ:pBro en materia civil ea de ~etricto d!_ 

re cho en el {'!UI! no procede la supl~ncik de la Fle!i c1enciF. 

de la que ji. a1 "º ee ~atá en al¡:unn de lna hipótesin :::ue -
contempla el artículo 76 Bi• de ln !A;¡ de .lmparo. 

Otro eapecto de la desnatural1iaci6n del juicio de -

garant!aa, ou&.'\do a trav4e de 1n acción princino.l o roe~!! 

Tsncional, el ~rrer.dataric de:m.'\dR lfi pr6rr<>gt1 del contr! 

to de arrendamiento pero dicha pretensión le ee adversa -

en la eentenci~ definitiva, si el ti•mpo do la pr6rro¡rs -

pretendida ba tranecurrido por lo eoln tra.~it•ción del ~ 

juicio en primera como en ae¡¡unda instancia, •l ~ndat! 

rio 7a obtuvo ol beneficio que originalm~nt• pretendía 

con eu demsndA, es oc1ceo que aquH acude. al juicio do t!!. 
reii'1a• puesto QGe como ee dijo anterior:tente, eet~ eLt1~ 

!echo el t4rmino de l~ prdrro¡¡a y en t~l virtud oólo pro

cede el eobrueimitr.to del juicio y hBoeru e!eeti..,. lB -

aancidn a que alude tl artículo 81 de la Le7 do Alllparo -

por la evidente int•nci6n del ouejoso •n obet~culizar la_ 

legal ejoouci6n de lR eontonc1R, 

Ba 8 pl1c&bla por analo~iA, al cnao Pn co~ento, la j~ 

rhprudoncia 232 del Apéntice al Semanario Jud1cinl do la 

Ptderkción de 1988, Volum•n I, vieible R !ojao 4°4 a 425, 

oue dice: 
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".LIL1U:l'llAlal!!(?0, PRO!L'lOG.l D!L. CASO B!'I 

~!I D:SB!I SO!lRESJl:!tRSE, CU&ndo el in

quilin~ reclaza la •entoncia def'1niti 

.,. donde no obtuvo la ~rórrogR del -

cont?'<lto do arrendiullento i:&toria de 

la dt11&nda o ~convención, si dicha -

rrdrro~ ya tra....,scurrió, procede eo -

breeeer en el juicio de gflrfl.nt!aa co-

mep..n:.d!ente con !unda.:nento en lo -
d.1!;:-t.o.~~t" !"'~ l:te !N.ccicnl!e V 'J XVII 

dtl a.rdcuJ.o 73 1 III del H do la 

Lo;r Rtgl&.:le:lt&.ria dt loe .lrt!culos -

1~3 1 107 Conetituc1oosles 1 pues al -

hat-er trsn~ci;.rrido la prórroga eolio! 

tada ein oue Ceeocupe..r.t la localidad_ 

a.rrs~dada, 99 incuaationabl• que y'& -

o~tuTo loo beneficios que prete::i4!a -

con la inte~~o•ioión del juicio do I!. 
ra.o~!as, ~·~r lo ~l;I c&rece de 1nter411 

jurídico; n~e...ie ha doja4o do oxietir 

el objeto del acto recl~o. no ob.,_ 

tan.te que continda la sube1stenc1a -

del :111:0, 1.o q1,H .b.Ace izposible que_ 

adn en ol eu¡:<i.nto de que ,,. dictara_ 

eontonoia :ra..,,,...blo, tl 8apll:°'O prodl>

jera ete:toe restitutorioe.~ 

?or l~ a.~tes ex,ue~t~, •in out eeta coneideracidn i! 

plique denegaei~~ para acudir al juicio oonetit~cionel, -

~ete ~acer•• e!ecti..,,. la ...anc16n contenida en el artículo 

81 de la ~J de Azra~o. eu~ndo 99 de!m-enda de ~u de~anda, 

de IUll concepto• de Tiolaci6n, de los !al•o• antecedentes 



160 

de la mi.ama, que se interpuso con obj!to de demorar la -

ejecución del acto reclemado por virtud de lR euapensi6n_ 

dec?"$tada inicialmente. 

cabe citar la &egunda teeio relacione.da con la ;juri.!! 

prudencia 51, así como la jurisprudencia 52, de la Supre

ma Oorte de Justicia de lA nncidn, Octave. Parte, Jur1SP?1!. 

donciA Común al Pleno 1 a lao Salae, de la Compilaci&n de 

PILJ.108 de 1917 a 1985, ViPiblee en len p<lgir.··o ee y 89, -

reepect1'YBllente, que a la letra dicen1 

ªAllPAJIO SIN •orrvo, YULTAS FOR PROJO

Vl!RLO. Por loe t6rminoe en que ost4_ 

oonoebido el artículo 81 de la Ley de 

Amparo. las multas que ee impc~ ª
loe quejoeoe por promover el 8Jllp&ro -

sin motivo ee deja a la prudente apr~ 

oiao16n del sentenciador, para deo1~ 

41r ei el amraro ee interpuso con el_ 

tin de domora.r o entorpecer, de malR_ 

te, el acto rocl..,ado1 y aun cUllndo -

•• oieno que tal diepcm1c16n !"'""' "! 
da se refiere al defecto en quo incu

rren loe quejoooo, al no rendir prue

bas d~te l• 1111batanc1ao16n del ji>! 
cio constitucion•l, taabi'n lo ee que 

esta o!lli~idn trae eonei~ la cre•ncia 

fundada de qut no so tienen loa ole~ 

montos necesarios pAr& eomprob&r laa_ 

Tiolaeione& &lec:rui•• en la de~a,,da do 

garsnt!ae, la que en talee oaooe ºª!"!. 
ce de base, pudiendo tet1!Mlrot out el 

juicio de garant!ae r~· 1nt•rpuento -

ein motivo,• 
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"AXPARO IllYEl!PUESTO SI~ MOTIVO, J!UL~ 

Bll CASO DB. 91 la interpoeicidn del_ 

Ulparc t11vo oomo finalidad demorar o_ 

•ntorpecer la •jec11ci6n del acto re~ 

claaad.o • ee el eaeo de !\plieELr lfl !IP·!! 

cién q11e establece el artículo 81 d•_ 

is. Ley !!eglamenta.ria del j11ic1o de t;!. 

re.nt!as.• 



OO!ICLUSIOlfBS 

l, El contrato o conTencidn es la concordancia de -

T<>lunt&dta de doe o T1lrios sujetos, tendientes a producir 

un t!toto ju.r!diC>O, ea deoir crear o extinguir ima obl16! 

cidn 1 el derec.~o aubjet1Yo correapondionte, 

2. n contrRto de arrendR.:!iento surge cuando lRs -

doe partes eontratBntee ae obligan rec!prockente, una, & 

co~c•dar e! uso y gooa t6bpoi-a.l de una coaa, 7 la otra, a 

p6«8.r por e~e ~e~ o goce un precio cierto. 

3. !U contrato de arrend.a::.iento en nueetro derecho_ 

oe oaracteri&a por eer principal, toda Tea quo 'ate tiene 

!1"al1dad propi&; ea bilateral roroue en eete B<>to jurídi 

co so eetablectn obligftcionee recíprocae entre el a.rren~ 

dor 1 arrendatario; ea conmutatiYO en Yirtud de que aJ. m~ 

~ento de celebr&rFe el contrato lae prestaciones que ee -

eatipu.lan e~n ciertas; ee teeporal, porcue la t?"ft!l81i~i6n 

que hace el arrendador aJ. arrendatario dol uao 1 disfrute 

do la coea arrendada 1 la correlat1TR obl1,;ae16n do reet! 

tuirla al finalizar cierto tiempo, que ea la c8.re<?ter!at! 

ca de to:iporalidad aJ. restituir la co..a arrendo.da do.do -

que ea la :ateria de estu contrato; 7, e• d1 tracto 9uc1-

a1T<>, porque l&e preotac1cnee 1 gr&,....onte qua •• paeta.n_ 

original.Dente entre arrendador 1 arrendatario, se .,...., ej!. 

ou\ando euceaiT&aente haeta 1n tanto dure el contrato de_ 

arrenda.:den to. 

4. El art•o previo ee reouiaito sine quan non para_ 

ejercitar la acc16n de terml.n&c1dn de contrato da t.rr•nd! 

aiento por ti...,po indoter:ninado confo"e al art!culo 2478 



del oddigo Cirll para el llietr1 to Ped•ral, oawia de oxtiE 

c16n de la relación contractual que no tue mencionada en_ 

el artículo 2453 dd m.iBlllO ordenamiento civil, en nin¡i;una 

de sus tracciones, pero que debe &d'nlrtireo que cuando el 

coatrato do arrendRlllieato adquiere rtpncia por tiempo 1E 

definido, tor:>ina por d1eposici6n de la ley. 

5. Oonfor.ne •l •rt!culo 2448 del 06dig<> euetantiYo_ 

ciV1l para el Distrito l"ederal, que estableo• que laa di~ 

posiciones contenidas dentro del CBp!tulo IV, título sex

to, son de orden pdblico o 1nter4e eocieJ., entonces el"! 

t!culo 247b del :úsmo cuerpo legal, debe coo.sideraree ~ 

irrenunciable el plR•o do dOe ~0888 que senl>J.s tal preoe~ 

to, porque aun cuando no a1 encaentre "8.ter1al8ante coca-

prendido dentro del oi todo cap!tUlo. oat..t !nti.aalaente re

lao1onado con el f!tulc corroeponlliente aJ. .lrrendsmJ.ento_ 

de P'l.ncse Urba:iRe deetinsd&a a la Habitao16n en el que el 

artículo 2448 considera 1rrenunciahleo es&a diepoeiol~n•• 

por oor do orden t>dbltco e inter4a soo1aJ. 1 por el claro_ 

>=-<>¡:>Óe!to del log1el&dor de proteger aJ. e.rr.ndatario que_ 

anterioncente e• encontraba obligado a ronu:noiar a eu~ d! 

re:chos por lF neeeeidad i~perloea d~ rentar una rtrienda_ 

part> ll y eu f~lia. Coatre.dicci6n de tosie 17/89, re~ 

suelta en eete sentido por la !eroera sala de la Sapre.,._ 

Corte de Justicie de la Nacidn. 

6. CU8ndo la parte demandeda-arrendadore., Bl COnte~ 

tar la dezcanda de pr6rrogs del contre.to de arrendomiento, 

ee &llana a '•ta, 1 simplemente lllBnitieet& aue en la een-



a ~t .... '-eC.p&:" "! tc~N~r tl iI11N.•'bl1 srrer:i!.t..do c·.:-n el a~:-c!, 

bit.11:.t~ dt ~"..J.., •~ :!-5.~~ ~~ ~..:- 'l.&:-~:-::i, :!• :;:-r:ict>i& a l1t •~! 

e.rnttr..t~ d.• .f9~-'. :e~:.;~ ~9 !.c..:o:.'!!.!~-· ~~" !\..! r~ne:l!r :'i -
du...-s...:!.~:i :h lw. ~:"'O!"":""'J~, ls. d.~s~c·.:.~.:!.~ .... :!ta:. 1:=?.!et-:.~ ~:J -

n ;:.:d.?:' ;&.;a ~·.:.~ .: ;:T~!"!""~t.:-ic--a..:-:--~:::...:a.:! ... r ·~~""'

d::. ~":~i!·..:-! !'!' :¡.'l.):"".'!"'i+.i a. '-i .:: "\?""':'"~:?-'"lt1:!-: :::i.t!.!"J!I ~n -

et~ '!e: ;'d·:':~. ·~!~J.!~! ~!s~ ~a.<;1.0.~lt., ~:aa ent~r 1:'0n -

49~0 ~'.J"! ,~~ l' ':8:-~"ta r~co.odi.:.ac~'!~, ~:- Y:.rtui! .!t que -



opoeici6n, ee por ello que la Suprel!lll Corte de Jueticia ha 

eot1lliderado prudente fijar el de diez d{ae, sin que ha7a -

J)OrQu• descontnrae los dían inhábiles poroue no se trata -

de U."l tér:rl:·,o judicial contenido en la ley. 

S. lD. artículo 2483 del Cód1go C1vil para el Distri

to P~d~ral, eeaala on eue ocho fracciones las CA.Q..aa.B por -

la!! que puede teo:-.;inH.r el nrrendft.r.Uento co::o pueden eer -

por !ruetre.ci6n .jel contrato o por extinc16n de sus etac

toa. Entendiendo la fruetraci~r. coco d!jnr ein efecto un_ 

prop6•c to contru la intención de quien quería llevarlo a -

cabv¡ y la sao..m.Ja c~ando Wl ~ontrato se ha celebrado vtUi 
dn.:.entd -¡ hn. e~r-et:..do a producir PUB efectos, puede dejar_ 

de producir ~ftt.:is o ext1ngu1rseo ,,. coneecu•noi& 4e hectos -

e.nte~ onts, c~ntt:10óránaos o poe'\e.t•ioree a la oelebr11c16n_ 

del contrnt0 que constituyen loe diversos •odos dd terain~ 

cifo. 

g. Don ~e le~ ~~u~~e ~fls comune~ de terminación del_ 

con~rato ·I• 1trrende.miento con~e11pladas en el artículo 2~83 

dol Códi,;o Civil es por una parte, el cUJOpli'11ento del pl! 

zo p-ero aue sin e~barg~, et el ar-rendat&rio coniint1a ein -

opoe1c16n del arrendBdor en el ueo 1 goce de la cosa arreg 

dada, deapu's del v•n=i.Uento del t''""1no del contrato, ~ 

oper~ la tácita reconduccidn c~r lo que puedo terminar por 

voluntad de una u otra parte, 'n cual~uier tiempo, eólo 

con la otli~ción del arrendador .te de.r el aneo ;>revio P._ 

que ee refi•re el Rrt!culo 2470 del i::i•·.o o:-den"-"1ento ci

vil. Y por la otra, e:3 1~ reacieidn entendida éeta, como_ 

la resoluc~6n dp un contrat~ bilaternl olena~ente válido o 



algún ae\e- :o:i<1ico qu. tr-~d:-9 :;:n6ta.:1:>nu r.c!proca•¡ 

lill.D4oaa ~ea ~3~l~é15a <1•1 ::ii..,o •n jo• s~,.,~•~Os1 por 1n 
eua¡tl.i:s.i•ntio .!• la.a o~l1pc1~es a cargo d.e :.:.n!. de la.a 

j)ilo...-tea o por 1s,.o~1~il1d3.d o~j~~iV"a. d~ <i&r ~uzplimiento 3 

l'-9 o~l1~1a:::.~s i• t.:!l,a d~ laa pe.~~'3t ~0:60 lo ee1'Al.& •l_ 

~!z·..:1.~ :;J.; d~l ::~j.:,~, ~Ti! ~~ •l :>i!."tr1.te h:iaral. 

1~. ::tes-..<:':~ ~!. !.,!""';;:~;. .l•l ~1-:":~::o ~:i. ~: i.:-r<?r.d&."l.lt!!_ 

~' it..._.~i,a •l ':_4._::~!J...!'!" :!.O C.J:l°t4"C~!5 !'9 Sil.-:~:-".i e-.:s-za ~ 

r& •l .:.tsc ~., qt.:.4, 9.!t.3..."'!.::fo li!'ntN de los l; ~'l~ i;:i,;.e 'tº! 

gs. el &...-tie"t:.l.a 2443 :. !r-aec!6n I!. p&...""'i:!. l~s .... '"'T'Wnd.a.ta--

rt~• ~. oa.a-;,.a?)i '";.aci6a. 1 t.! je 10 ~s.a Q•J.• :-t:c:--~ el -

~!::ulo Z441 :oa :-.l~ei!n "1 Z)C!, l"'""' loo ~,.,..,~~~ta~ 

rto• ~• ¡:i::'C' ~·.:.stl"i.a.l ., ~"!"~ii!, -cadod de! Cd '~~ ~

r-li q·.ia l& pol1~!.'"!'lci6o. '1! ~~~ª d.el 1=..a.•e.:.e .t:!"'<Snd&do, 

M& &etp-t.a.iS pic:- ~~ de !,,9 &:':"'t':!d.&:t!.r1,!)S, 3.."":. tt !! i.!' :t..t -

loa 4~34• l' ~ 1 ~u~ e~ eac~•eu.9c~ta ~· tsa ~c•~ta

e16'o. •• •.S"Ci.:.g'& al t~l!"":!.~l.O ~•l ~t!"'9cl".a !•l 't&~t..o ¡6:"9_ 

l.~• ~er:á.a llr1"'9'!'14&t:&!""!.~• '!...:.'!- tttab~'n •etA.:1 • ., '-;:.!t....i d.e -

ac•;i'ta.r •""' ;e:!.~i~c16:i .l.l j,{s J lóe ilas si~..i.l'!t:':!~ i. -

la a..e•~.&c!.-S:: d•t ;::r!:::a:"Q. O.b<e •t:,t-c.d.1:-ee Que 'J:'lll. cc-

r'?"9e't& t..:i~•~t~~i~~ it l~~ ~rt!c~:' ~~~~ 1 2~..t.S J, !ra~ 

o1.5n II '!tl ~~lg-? Ci rtl, ~e I?'! t!! aenUd.~ dt º~" l'3~ !!l! 

soe U ±1•1 1 a!.l.!~e• tia. q•.,.. ~oa.C11dt • lo~ a..-rvnJ.-t<;Ar1~• 

de l~c:•l•e =-e:a:-C!.'1.!.~s y!. !.~11 :!e :aea.-.b.o..?>i~t1.~1Sr., N!'!I~~ 

tt"T"s::1t:?te, s:~ ~!.!.:;:.J :i..:.• r-:.c ':;\l'!·'m --'•r re::t ... c1d.;)! "O:!"' ~1_ 

h•chO :te :.,,... :t.:a.!..q·¡l.~:--a lt los ti i:.~:..r~~ d.•l jeNc~o del_ 

tan.~.o ~-~u . .,., d.• 4: ~oa •·tr,1c1r-az!.1n. t~d.& v~: ~u.e loa -

a:-t:!:i.:l~s :·~,. s• :i~a:: e-011 5....,~eol:1..Ct.Sn, esta~.l.tC-•tt. el'\.,.~-



aente tintino perentorio ooadn dentro del oual puede hace! 

se Taler el derecho del tanto desde el pri11ero hasta el 1.1!, 
ti&o d!a, 

ll, !s innegable que en las oonatazitee controversias 

derivadas del arrendRlliento in:oobil1ar1o, cu,ra 4e110Cupa--

oidn •• pretende, indepenclientemente de q,.. representa 11n_ 

problezq, jurl:Uco, es un problema social por al rosago an_ 

la sati•facoi6n do v1v1enda, ea por ello ano el a.rrendata

rio necesita Yiol&r el principio de 1oonolll!a procesaJ. pu•.!!. 

to que el procaeo ha de deearrollare. con la :na¡or eoono-

IÚa de ti•~:po, de energía 1 de coeto, de acuerdo & las~ 

circunstancias que el ca~o presente, pero eabea:>e induda-

ble:ent• que loa tribunaloe mex10&z1oa intri.11.g9n consta.nt+

mente .. te princ1.p1o, debido al proced1a11nto reprobable -

e~ l~ gest16n judicial del 1nqa111no que i•JXl&'lª l& ¡xreteE 

eidn del arrendador, con objeto de obetaeuliir.ar la llllrcha_ 

nonial del proceeo 7 oon ello, perwi.necer el ... .,.or tiempo_ 

po•ible en el uao 1 disfrute del iJlaueble en litigio, •• -

jaeir, el tlrrendata.rl.o eJerce una serie de actoe p.rocoea-

lee cue la le1 t~tela a e&ber Que au preteaeidn es contra

ria al inter4e l•g!timaaente protegido al actor o bien, ~ 

cuando carece de Pl"U8 bao para apoyar una ~ueta canaa para_ 

oponerse al dereoho del actor. 

12. La prueba confesional conaiote en someter a 11na_ 

de l"" partee en el proc••~, por la otra, s "" interroga t.!?_ 

rio espeeial respecto al reconocimiento de hechoo propios_ 



que pl"')-Ju~•n er•~t~3 Ju.riJ~c~~ •~ oontra 1• outen. aien~o 

.t4l'P*\J.. li.> ?'l.·l.!• l.\. ?:\r. 1 t~nu..l..a•n.'• 'n ju..1e1Qi .. 

-'".!.• aat-J ... n..!~'J.,. "'-ll.'."1,1:&.J;0 ~ ;:-v¡n..J _..:-r•n·.t"lf::~n,,, a 1u. -

N-pn .. o'ltl...~t• ~ ·\~"'~•;IL.1 . .."\, •J.11,&• .. ~ .!:-\ t""ll,.~•':'1--l ·~ !it :"'! 

~r..:onAl e "t:"~"..T•~•• .t.• ••U· ~:-...11~. ::'CrQ..J.• e -::-'..~n -~

.:1•rt.~ ::--..·• '-:~t""~ "::"<.'it•• ~1... .... t:1.~! '".:!: ~·l ~- ... .:•..!~tt•~t~ , 

!ta....,, J.•.:t..:!•t:i&.!.:- ~_.. t ... •u··~:t -:-!""~'~"••"!. ·~ ·~ ~t.('l.."':1 ~. ~"":- : ) -

rt.:!.t'«"..:.• !!l.11 .!..:'!' ~~·=-'\;) ~:-:;.;..J.J.~a.:!~ ~•.....,.et" t. ~..:-n.:16n_ 

,.. .. rMl. !•!. a..rr•N..U•.,t..J-. 



lJ, La prueba testimonial puede desahogaree por -

aquella per11ona que h~ eotndo preoente por o..,,ualidad, o_ 

a in•tl\tlcia de lae partea, tlJ. verif1oatiTo de un hecho 

oontradit"'~ . .J; y que ruede, por oonoiguiente, atirw.a.r al 

~u~• su existenci~, la sanera cor.o ee verificó 7 eus re-

aul tadoe. 

K~ 1nnflgR'l">lr f'1. Abll80 del Ofrecimiento de tttetigott -

en lo!l juiciot1 dt terminnoión de contrato de a.rrend&mien

to, o; .. uini.\o de :w.nora in::.oti Trtda el srr-andl!ltnrio pretende_ 

acredi~nr fal&ll:nente n".-aoión verbal del contra.to de a.

~O<IA"1ionto modil\n\o teoti(.Oo por d..u!e a.leooionados Jl?'!. 

v1 l\%&n.t(' R l"'.t c0cparecencia y desahogo, resul ta.ndo de &s

to, teetimoni~~ singulares, diecrepaneiR abeolut.a en euo_ 

d~cl~ra~ione~ de pereonae, lugares o e1rcunetnnc1f\.8 de -

•~~neiR de lo qu~ d~be Ydre&r su toetilltOtrlOJ falsa.e decl! 

M'Cione~ que de manera •lK'J.n& benoficio.n a ~u oferente en 

el or~dito ie los hoohoo conatituti'l'Oa de eua doten....., 1_ 

ex~epeiones ~ en B"U o&ao, en la reconTenc16n,· pero eont?"!. 

ri""•~t• dil&te...~ 1 entorpecen el pr<>ced1"'1ento, eea por -

la inoxnctitud del dom.icilio d• loo tostigoo o porque no_ 

ex:int~ ple~n ~bltgtt.c16n de qu~ el of~rtinte los preeente -

el dí~ de lR audiencia¡ por lo aue dob. r9ÍOra&r~• o re-

torio.reo el a.:-!ículo 357 del cddigo do Procod1mientoe 0:1-

rt.lee, NU"f. e!eoto de aue trat..-1.ndose de noTl\Ci6n •erbal -

en el nrrend8':11ento, ee pongt\ a di oposición del oferente_ 

l&a c4dulds Je coti!1c&e1Ón de loo teotigoo t'<l1'tL quo 4o~ 

tos sean pree~ntado~ el d!a de ls aud1~ncia y pa.rs. 11 ea-



so de dea1atimiento de uno o ..,boa teatigoa o de .. ro16n d• 

la prueba, e• haga etectiTa la eanoidn a que ae retiere •1 

o1tado art!oulo adjetiTO oiTil, 

14, La prueba pericial oonaiate en el diotamen o j"! 

oio de pereonea, eobre el origen, natural.esa 7 reBUl.tadoa_ 

de un beobo, para cu-ra apreoiacidn •• reqllier'ftn oonooiai•~ 

toe especiales •n alguna ciencia, arte u ot1c1o, 

l)e°t><! retoranree el contenido del 11rt!oulo 348 tracoidn 

I del 06d1go de Prooed11lientoe OiTilea para •1 Diatrito 1!, 

derel, porque ee Yerdad que el ofreoiaiento de la prueba -

pericial obedece a que lae ~e• pretendan acred1 tar al -

j.,.z becboo cu-ra natural.e<& requiera d• conoci"'1entos ••P!. 
eiaJ.ea en la aateria de que oe trate la oieno1R, tlonica o 

~. 1 que dicha pretenaidn dobe trsducireo en intor4o j~ 

r!dioo 7 procesal, es deoir, la neoeaidl\d del litigante de 

acudir ante el drgano juriadiooional • B&tiefaoer l•Sf'l.a•~ 

te au derecho en jllioio 7 obtener del tribunal. una oenten

oi• que pon..- fin al prooediaiento. 

Ahora b1en, dicho 1nteréa procesal dobe eer deeoeti~ 

4o o~40 han tr«neourrido loB tr111 d!aa que •• n1'1en el 

ai-t!oulo 348 7 ol oterente d• 1• prueba per1c1"1 no ll•T&_ 

a cabo el no~braaiento del perito de l5U parte, con inten~ 

oidn de que &ate, eon no9bre.do por el jufillldor. Ante tal_ 

aot1tud debe decl•rftree dee1orta oete prueba por tal.ta do_ 

inhr4a prooee&l del oferente, porque H a4rterte •n .Ut!, 

lll•• ooaaionee cu• en la oonteat•o16n 4• la 4e...,,4n, •• el 

•rrend&t&rio quien rterto ar¡¡ymentoe por d••• fllllOOB con_ 

objeto de d1l•ter o entorpecer el prooed11liento por el 1-t 



go tr'-1 t. que ee nqu.1er11 par« el de..ahogo de euU. pro~ 

&&, oblig1lndo con •ato a su contraparte a seguir el trtlai

te de una ;:ruebA que no ofreció 1 que es innecesaria pe.ra_ 

acreditar ene pretensionu, lllllximo que el ju.spdor suple -

ol 1nt•r'• procee&l de la parte, al noabrar el perito de -

aqu4lla qu• de~ó de hacerlo en el t'núno eefi"1Bdo en el -

artículo J47 del referido o'"'1enam1ento civil. 

15, Por Ncureo de •pelnción debe enten4eree la U.

l"'.!>11"C16n !'Or Tirtud de la cual Wl tribunal 4e eegundo ~ 

clo, • petición de parto leg:!tiaa, roTOca, aoclltiea o oon

ti~ una r.•ooluci6n de ¡:irill!<!ra iruitancia, 

!U inter'• ee la Bed14A do la ac~ión, tambiln el in~ 

r4e •• la cedida en l• •pel•~i6n, eo deoir, para la ¡xroo.

deneia del recurso do apelaci6n dobe oxiortir un in\orle j!! 

r!cllco que lo juetiti~ue a trnTi• de an 8«J"BTiO que so ba-

1ª oce.eionado a la parte recurronto, pero que la interpo•! 

ei6n illJlotivada de eate rocu.reo, c&ronte de intorls Jur!d! 
eo ¡:«rG du:oetr«r que •• J>8rjlldic6 al •r<>lanh en la oen

tencia recarridb 1 quo ee ail.a, que 90 l• decl.,.. desierto_ 

el ncu:so porque tl 1ncontonoe no ee ha7B preeentado a -

continu.ar el t'"""'1te de l• apelación, ea inooae...., que el_ 

recurrente c&Nlce de inter4o Jurídico que juetitiqQ.e IN ~ 

IOOUTl"Iª apelación, en tel Tirtud dobe """cionarM al 11-

tigtlnte teDerario que eólo pretende •l&r&er l• ejecución -

de una aentenoia que l• •• deetaTOrable. S&l'8. a l!Tiata_ 

el probleEa de conaider<lr la conTtnJ.onoia de cona•~ el_ 

recureo de B¡.'<!lnei6n como trGlllp& proc.,.al po.rs el arrenda

dor, en eu eoncepci6n tradicional 1 c1"eice. o en le. necn! 



de.4 de e11BtUuirlo por otro, mae expedito, y eobre todo -

ll&e aoord1 con la •pooa •n que H rtven loe mdltiple11 ju,!_ 

cioe por probleeae de arrend""'1ento i1UOObili•r10. 

16. JCl juiOiO 4e .. paro 08 WlR inetituaidn jarídicg_ 

pol!Uca cref.d.a l)On el !in tund...,ente.J. de garanti&ar lae_ 

libert<>doe pÓblicne y que con lR 1nterposic16n del Juicio 

de garant{Re eert con objeto de lograr la protoooi6n del_ 

indiTiduo oontrs ln violac16n do eae derechos p6blioo11 ~ 

eubjet1voe conea¡¡ra.doe en la Conetituc16n a.ner&l de la -

llep6blica, contra lletoe de autoridad, 

La grandua 7 eficacia del juicio de .. paro, •l cre

cimiento deaogrll!ico, eoon611ioo T aocial do •'zioo, haa -

provocado con l!IOtivo de loa ""1l.tiplee Jaioio11 d• err.nda

"1ento inmobili&rio que a diario ee re..alnn, el -.ito 

extraordinario 4e trabajo a cargo de loe .ro.spd.Oa 7 ~bJ! 

J:l&lee, intensificando su gravedad por el eJeraicio al>uei

T'O de la acoi6n de &ap6ro. 

Advirtiendo ror eupueeto en la t....t~16n del inci

dente de euepenei6n, como ~cedilliento de orden cautelar, 

que la conetitacionalidad o 1noonirtituoion&l.ida4 del acto 

reclamado, no ejerce, en ¡irinoipio, 1ntll>llDC1• p11ra detet 

minar la procedencia de la euepene16n, ee aqu! donde au.r:
~ la tendencia •l abueo 4el juicio de .. paro por loe 11-

tiglt.ntes teaerRrios que acuden • 11 con el ánico objetiva 

de obtener une euepenei6n de loa etecto11 de lae ri!&Oluc1~ 

nee que le ben •ido destaYOre.blee, acertando de ••ta ror

.,.., a obetacu1iioar la ejecutorizac16n nonoal de loe proc.! 



dimientos judicial.ea 1 manchar con lato, la pronta 1 •XP! 

dita •dl!l.iniatr&cidn do ju1ticia, puu llimtraa de 10 ""'2 

rrogu• el pronunciamiento de la dl tiioa e•nhnciA que ba

bt"ll de term.inar con l& contienda, ma1or beneficio •• ob-

tendr4 oon la •uai:oensidn 1nici"1~•nto deoretada, que inu

tirá aus 1feotoa por .,..., largo tiempo. 

For lo ant•a expueeto, sin que oata oonoiden>eidn ~ 

plique denege.oidn al eobomado parn acudir aJ. Juicio de -

g&rant{aa, d1be con J>á4I frecuencia hReoroe •fectiVll la -

sancidn a oue •• refiere el Artículo 61 de la Le1 de .U.J>!! 
ro con r.laoidn al ar'\!ouJ.o Jo, bia del mismo ordenllalien

to, ciiando re1<1l te •TI.dento que •n la dmanda de ""'P"ro

•• ha7an T"Sr101do anteoeden~a oue no aean 11&ter1• de 11-

tt• dude al Jllicio d1 or!pnr culllldo en ve• de &cll41r -

&l reour10 corr.epcndiente o a1 ••t&Ddo inter;iueeto, ••

d1olar. desierto por falta de inte~a proceaal en aten~ 

cidn al principio de de!initiTI.dad del Ji.úcio d1 ""''l"'ror 

o, si•pl•enh cuando 11 proltOnnte ~ '°'~• eo 11-.1-

t• a trana<>ribir preo1pioe conetituoion&l•• o ~r.onaaien 

toe del acto reolaaado que no conat1 tu,an propi.....,ntt -

oouoeptce de v1.olacidn q,.. demueotrtn lA ileg«lid•d en -

l• aotuaoidn de la eutor1d"4 re1pcme&ble, pero m c•bio 

H a4rt1rta del utu4io. toral de ln dallllll\4&, q,.. 11 into,t 

paao con el ¡:rop6e1 to d• retardar •l cumplimiento de 111_ 

1entenci• reclaaa4•. 
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