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

El estudio del presente, se hace con la finalidad primordial 
de demostrar la antinomia que existe entre dos art!culos, adicio­
nados al C6digo Civil, por reforma de veintiocho de diciembre de­
mil novecientos ochenta y cuatro; para expresar inquietudes per~ 
sonales, cr1ticas y proposiciones con relaci6n al tema. 

En cuanto al contenido y desarrollo del trabajo no se agotan 
todas las posibilidades de exposici6n, ya que ello implicar!a un­
trabajo de dimensiones extraordinarias, y ser!a motivo de diatras¡_ 
ci6n en la atenci6n del objeto principal, que consiste en tratar­
de mejorar las adiciones de referencia al C6digo Civil, por loa -
problemas que constantemente pueden surgir en materia de arrenda­
miento de fincas urbanas destinadas a la habitaci6n entre el -
arrendador y el arrendatario. 

Debemos mencionar que dicha reforma aparentemente beneficia­
ª los arrendatarios, aun cuando la intenci6n del legislador fue -
encontrar un equilibrio entre ambas partas en el contrato de

6
-

arrendamiento, pero haciendo un estudio minucioso. podemos demos­
trar que realmente a quien beneficia es al arrendador. 

Por_ otra parte, el terna a tratar podr!a pensarse en algo siJ!I. 
ple,_ o ~in trascendencia, sin embargo, la informaci6n, el estu- -
dio y viendo la situaci6n actual que existe al respecto, despertA, 
ron en m1 el inter6s de desarrollar un tema relacionado con el -­
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitaci6n. 

Por lo expuesto y con el af&n de obtener el t!tulo de Licen­
ciado en Derecho y, ademls, de realizar una sencilla aporteci6n,­
fue lo que me indujo a presentar este trabajo. 

Rolando Gonzllez Licona. 

-1 



CAPITULO PRIMERO. 

ANTECEDENTES HISTORICOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. 

I.- El contrato de arrendamiento en el Derecho Romano. 

En el Derecho Romano al arrendamiento se le llamaba loc:at1.o-­
conductio, connotando las distintas obligaciones de laa partea. 

"Locatio-onis, significaba arr1.endo 9 alquiler y Qu1.ntil1.ano­
tambi6n le da la s1.gn1.ficaci6n de disposici6n 9 colocaci6n de la• 
cosas; tambi6n significa jornal o salario. Eate sustantivo vi.en• 
a su vez de loco-as-are (de locus, lugar>, que quiere decir C01.2, 
car, poner, dar en alquiler, arrendar. Conduct1.o-onis 9 significa 
conducci6n 9 e1 alquiler; deriva de conduct1.o-1.s-ere-x1.-ctum -
(de cum y duco, llevar> que significa conducir, llevar, tomar a 
sueldo, asalariar, encargarse por cierto precio.• (~) . 

El arrendamiento Clocatio-conductio) ea un contrato consen-­
sual, s1.nalagmltico perfecto y de buena fe, por el que una de -­
la~ partes se obliga a procurar a la otra el uso y diafrut• t.._ 
poral de una cosa, la preataci6n de determinado• serv1.cioa, o la 
ejecuci6n de una obra, a cambio de una determinada compenaaci6n­
o reinuneraci6n 11amada merces. 

Del anterior concepto se deaprende que el arrendamiento pue­
de presentarse bajo tres espec1.•s o ti.posa 

~-- El arrendamiento de coaaa (locatio-conductio rei). 
2.- El arrendamiento de servicioa Clocatio-conductio opera-­

r\!m). 
3.- El arrendamiento de la obra (1ocatio-conduct1.o oper1.a>. 

En laa fuentea romana• no encontramos la divisi6n tripartita 
del arrendamiento, que tampoco fue admitida por los jur1.ataa cli, 
sicos9 aino que es obra de la doctrina moderna. El Derecho Roma­
no s61o conoc1.6 un tipo contractual, una sola locat1.o-conduct1.o 9 

(~) BRAVO GONZALEZ, Agust!n y BRAVO VALDEZ 9 Beatriz. Se9'1ndo Cu~ 
so de Derecho Romano. Segunda ed1.ci6n. Editorial PAX-MbXICO, 
Librer!a Carlos C6sarman 0 S.A., M~xico ~976. p6g. ~40. 
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ap1icando, en principio, las mismas reglas juridicas a los diver­
sos t~pos en que el arrendamiento se presentase. Sin duda ex~s- -

tieron diferencias terminol6gicas para significar las formas con­
cretas de un singular arrendamiento. 

Las Doce Tablas s6lo regularon el arrendamiento de animales -
de tiro, 1o que hace creer que e1 contrato de arrendamiento se -~ 
origin6 teniendo por objeto cosas muebles y que se ocup6 s6lo - -
despu~s de 1as cosas inmuebles. 

Ni Gayo al ocuparse de la locatio-conductio, ni Paulo y Ulpi.!!_ 
no en el titulo del Digesto relativo a la misma, veriflcan expl!­
citamente la divisi6n de la locatio en tres categor!as. 

El contrato de arrendamiento en sus tres formas im~lica los 
siguientes caracteres: 

lo. Ea un contrato sinaleg~~tico; este car!cter estS clar~- -
mente confirmado por las expresiones 1ocatio conductio, que ser-­
v!an para designarlo; 

20. Es un contrato de buena fe 9 como consecuencia del car~c-­
ter precedente, y 

3o. Es un contrato del Derecho de Gentes. 

1.- El arrendamiento de cosas Clocatio-concuctio reí). 
La locatio-conductio reí Crerum) es un contrato conzensual, 

sinalagm&tico perfecto y de buena fe, por el que una de las par-­
tes llamada locator (arrendador), se obliga a procurar a la otrc-
11amada locatario o conductor (arrendatario), el uso y disfrute 
temporal de una cosa no consumible, mueble o inmueble, corporal o 
incorporal, a cambio de una determinada compensaci6n o remunera-­
ci6n llamada merces. 

Este contrato ya era muy frecuente en tiempos imperiales Cen­
e1 siglo I de nuestra era, Roma contaba con unas 50 000 vccinda-­
des, objeto de arrendamiento, y s6lo 2 000 casas aisladas), p·,ro­
la protecci6n del arrendatario se muestra por primera vez a fin~s 

de la época c1Ssica, y s6lo en materia de arrendamiento ag:lccla, 
con la remissio mercedis (perd6n parcial de la renta ~n casu d~ -
mala cosecha). 
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E1 arriendo de cosas se perfecciona consensu, es decir, por­
el s6lo consentimiento de las partes, de cualquier modo que se 
manifieste y ~ste recae sobre el objeto que se va a arrendar y 
sobre 1a merces que se va a entregar por su disfrute• que son 
los elementos esenciales del contrato. Pueden ser objeto de·­
arrendamiento las cosas muebles o inmuebles, corporales,o 1as in. 
corporal~s; 1as consumib1es no. porque no se puede hacer uso de­
ellas sin destruirlas; no importa, sin embargo, que aea consumi­
ble la cosa cuando es arrendada ad pompan et ostentationem (Juan 
Iglesias(2) en su libro DERECHO ROMANo.xnstituciones de Derecho­
Privado, le llama ad pompan vel ostentationem), para un uso dis­
tinto del normal (no para consumirse>. Otro requisito era que el 
objeto se hallara en el comercio, susceptible de figurar en el -
patrimonio de los particulares. Por ejemplo, el hombre libre no­
pod1a darse en locatio-conductio; lo que s! pod!a dar en arrend& 
miento era su energía. 

El precio del arrendamiento deb!a consistir en una auma c1e¡:_ 
ta de dinero 0 es decir 0 deb!a estar determinado y ser razonable­
y serioi una renta de un sestercio por mes para una casa normal• 
convert1a al arrendamiento. por su "falta de seriedad", en una -
donaci6n. 

A) Efectos del arrendamiento de cosas. 
El arrendamiento de cosas es un contrato s1na1agmltico per-­

fecto que produce obligaciones reciprocas a cargo de ambas par-­
tea. 

a) Obligaciones del locator (arrendador)¡ 
a•) Entregar y procurar al conductor Carrendatar1o)el uao y­

disfrute de la cosa durante todo el tiempo del contrato. Su ob1J.. 
9aci6n se resume en esta f6rmu1a1 praestare conductor! *rui lic.!Z, 
re(3) (Fo1gnet(4) en su obra "Manua1 E1ementa1 de Derecho Roma--

(2) 

(3) 

(4) 

IGLESIAS 0 Juan. Derecho Romano. Instituciones de Derecho Pr.!,­
vado. Sexta Edic16n. Editor1al 0 Ediciones Ariel• S.A. Barce-
1ona 1972. plg. 427 
PETXT Eugene. Tratado Elemental de Derecho Romano; traducido 
de la novena edici6n F·ranc~sa por o.Jos~ Ferr5ndez G~nzSlez. 
Editora Nacional. M~xico. Reimpresi6n 1971. p5g. 402. 
FOIGNET 0 Ren~. Manual Elemental de Derecho Romano. Traduc-



no" habl.a de praestare uti :frui). La imposibil.idad del. uso y d:ls­
:frute0 siempre que se deba por cul.pa.del. locator, acarrea para 
~ste l.a obl.igaci6n de indemnizar todos l.os daftos y perjuicios, o­
sea, el. pleno id quod interest; 

b') Responder de dai'los y perjuicios, en caso de ev:lcción y -
s6palo o no, de l.os vicios ocul.tos que inipid.:in o disminuyan el. -
disfrute del. muebl.e o inmuebl.e. 

c') Responder de daños y perjuicios que 61 mismo causara al.­
arrendatario por su propia conducta o por co~ducta de personas -
sobre quienes tuviere inf l.uencia. Asi, por ejempl.o, el arrendador 
que vendla una casa arrendada, transmitía al. comprador un derecho 
real. 0 mSs poderoso que el derecho puramente personal del. arrenda­
tario. Por tanto, el. ·nuevo duefto podia, sal.va acuerdo en c:cntr':l- _.,_ 
río, l.anzar al arrendatario. En caso de tener que desocupar l.a -­
casa en ].as circunstancias descritas, el. arrendatario podia rccl.f:!. 
mar al. arrendador daftos y perjuicios, de modo que el vendedor de­
bla arregl.arse con el. comprador para que respete l.os derechos del 
inquilino durante la vigencia del. contrato de arrendamiento; 

d•) Hacer las reparac~ones necesar~as para la conservac~6n -

de l.a cosa arrendada en l.a forma que requiere su propio y normal.­
destino; 

e') Reembol.sar al. conductor por l.os gastos que éste haya 
hecho, necesarios o Gtiles 0 para l.a conservaci6n de la cosa, y --

f') Soportar l.as cargas que pesen sobre la cosa. 

Estas obl.igaciones estaban sancionadas por l.a "actio c:onduc­
ti"0 que correspondla al. conductor o arrendatario. 

b) Óbligaciones del. conductor (arrendatario)s 

a•> Pagar la merces. Sal.va acuerdo en contrario, ~sta sepa-· 
gaba por periodos vencidos, postnumerando0 por.regl.a general. éada 
ano. Ho habla obligaci6n de pagar l.a merces cuando no se disfrut~ 
ba del. objeto arrendado sin culpa del. conductor. Si el disfrute -
se reduc!a, l.a mercas tambi6n se reduc:!a proporcionalmente. En -­
orden a lo~ arrendamientos de fincas rústicas se establece la - -

c~6n dP-1 L~c:. Arturo FernAndez Agu1rre. Editorial Jos6 M. C!Jl. 
jica, Jr. Puebla, Pue. M~x1c:o ~948. p~g. 327. 

;:: 
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llamada rc~issio mercedis, en virtud de la cual el locator debe -
rebajar equitativamente la renta en los años de malas cosechas. -
para ser reintegrado l~ que falta cuando vengan otras abundantes. 

Segdn el Derecho Cl&sico, el conductor estaba obligado a pa-­
gar la totatilidad de la merces cuando abandonaba el fundo Chabi­
taci6n arrendada) sin justa causa antes del tiempo convenido; en­
el Derecho Justinianeo estaba obligado hasta el limite de los da­

ftos; 
b 1 ) Usar la cosa de acuerdo con su destino normal y cuidarla­

COIDO un buen padre de familia, haciendo por propia cuenta las re­
paraciones pequenas. 

Si el objeto de la locatio-conductio era un predio rural, el­
arrendatario deb!a cultivar el terreno aplicando una sana t6cnica 
agr!cola y no deb!a agotar la tierra. 

La responsabilidad del conductor alcanzaba a toda culpa: era­
r·~sponsable de dolo• culpa grave, pero tambi6n de culpa leve. As! 
encontramos que el arrendatario respond!a, inclusive si un vecino 
que tuviese un pleito con 61 cortaba sus &rboles, y 

c•) Restituir la cosa objeto del contrato en buen estado al -
t6rmino del arriendo. 

Como garant!a de estas obligaciones, principalmente del pago­
de l~ mcrcea• el locator gozaba de una hipoteca legal y t&cita -­
'°°bre los invecta et illata• es decir: 9"1nado• esclavos• instru-­
.,..ntos, mobiliario• etc6tera, que el conductor hubiera intrOduci­
do al in-..cble. 

Las obl~ga~iones del conductor estaban sancionadas por la - -
•actio locati"• que correspond!a al locator o arrendador. 

En el Derecho Romano estaba permitido el subarriendo• salvo -
acuerdo en contrario, lo que ~plica una soluci6n inversa a la -­
llllOderna. 

El riesgo por casos fortuitos pesaba principalmente sobre-e1-
1ocator. Para el conductor terminaba la obligaci6n de pagar la -­
renta el mismo d!a en que el objeto se perdiera• adem&s. en caao­
de una mala cosecha, el locator estaba obligado, seg6n hemos -
~icho, a una remissio mercedis. 
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B) Terminaci6n del arrendamiento de cosas. Tenia lugar: 
a) Por el. cumplimiento del plazo estipulado, si se trata de 

inmuebles rurales J.o normal. era que ter•inara a los cinco aftos. 
Exist!a una figura especial. denominada relocatio tacita (re-­

conducci6n t5cita), que consist!a en tener por prorrogado •1 con­
trato en las mismas condiciones cuando en el plazo previsto en 61 
terminaba y las partes continuab~n comport&ndose como ai el con~ 
trato estuviera todav!a en vigor; esta pr.6rroga era sin plazo de-. 
terminado hasta que una de las partes manifestase su deseo da ter 
•inar la relaci6n de arrendamiento. Sin embargo, si el objeto del. 
contrato era un predio rural, esta relocatio tacita se hac!a .no­
por año, a causa del. ciclo anual. que caracteriza las laborea agr.!, 
colas; 

b) Por voluntad de las partes o por vol.untad de una de elJ.as 9 

en caso de no haberse fijado un plazo o en el supuesto de la r~ 
conducci6n t5cita; 

c) Por pkcllda de J.a cosa arrendada; 
d) Xncumplimiento en relaci6n con el pago de la renta durante 

de& ai\os; 
•> Cuando la cosa es objeto de abuao o deterioro por culpa -

del conductor <arrendatario) 9 y 
f) La necesidad que tuviera el. mismo propietario de usar el. -

obje~o en cuesti6n. 

El arrendatario puede negarse a continuar la locaci6n apoy'n­
dose en alguno de los siguientes 1110tivoa: retardo del arrendador-­
en la entrega de la cosa; cuando se ve restringido su disfrute ~ 
por hecho del locator o de un tercero; por def'ectoa de 1a cosa -
que impidan por completo su uso 9 lo limiten o· J.o hagan ..&a dif!-­
cil 9 y por temor rac~ona1 de que aobrevenga un peligro ai ae con­
tin6a en el uso de 1a cosa arrendada. 

Cabe hacer notar que en el Derecho Romano no era causa de - -

terminaci6n de este contrato la muerte de una de las partes• a no 
ser que la J.ocaci6n haya sido hecha por un periodo dejado a la -
vol.untad del arrendador. 

C) Venta de la cosa arrendada. 
Respecto a las consecuencias que la venta de J.a cosa arrenda-
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da ten1a para el conductor o arrendatario0 hay que dJ.stJ.ngui.r do• 

perJ.odoac 

a> En 1a ~a c1&sica 0 el comprador de 1a cosa arrendada PSt. 
d1a 0 sa1vo acuerdo en contrarJ.o0 1anzar al arrenclatarJ.o0 qui.en no 
tenia ...Ss derechos que rec1amar dailos y perjuJ.cioa aJ. arrendador. 

b) Bajo e2 l:mperio y en virtud de 1a "Ley Emptor-•0 ... da ba. 
jo Dioc1ec:J.ano0 se dispuso que e1 adquirente tuvJ.era obl1gac16n ~ 
de respetar e1 contrato de arrendaaiento, sl.-s>re y cuando - - -
pactara en c1&usu1a especia1 esta cl..rcunstancJ.a. En el derecho 
moderno esta c1Susu1a se sobreentiende aun cuando expres....,..te no 

se est:a.b1ezca. 

2.- E1 arrenda9iento de servJ.cJ.os <1ocatJ.o-c:onductl.o operarum>. 
La 1ocatio-conductJ.o operar.- @s un contrato consensual. 0 aJ.­

na1acpaSt:J.c:o perfecto y cle buena fe 0 por @1 que una de las part:e-

11-da 1ocat:or <arrendador> 0 se ob1:1.ga a procurar a 1a otra 11-
-da canduc:t:or CarrendatarJ.o)• la prestac:t.6n persona1 de s@rvJ.- -
cJ.os 111.bera1es. o sea, de orden J.nferJ.or 0 a calllb:l.o ele una det:er­
aJ.nada c:o.pensaci6n o r.,......erac16n 11...,.da •erc:es. 

Esta f:l.gura corresponde al moderno contrato de trabajo. La 

exJ.stenc:J.a de l.a esc1avJ.tud en la antigua Rooaa hJ.zo qu@ no ae -
l.l.egara • notar e1 contrato de servicios. por lo que el DJ.got8to 
pr@aenta pocos probleaaa en rel.ac1.6n con 61. Esto me debe t....,19" 
porque l.a dlierenc:I.• entre los c:ontrat:os de trabajo y de obra no 
era aJ.e.pre ..ay clara. las relaciones que hoy se c:ons:l.deran ~ 
contrato de trabajo0 eran para e2 jur:l.sta r.,...no cont:rat:oa de - -

obra. 

Loa servJ.c:l.oa de artes l.J.beral.es• C090 1os que pr@ataban J.oa 
~...St:J.c:oa• ge6-tras. abogados 0 -.Sicos. et:c~t@ra0 eran exc1uJ.­

doa de l.a l.ocatio-conduc:t:l.o operaru•• por ser alt-...-.te ca1fi.ca­
dos. TaabJ.&a en ... 1 derecho -=>derno 9 so1e1110s hacer eato9 ya qu@ -
fa1tan l.oa el-.>tos de ~endencJ.a @COn&n1c:a y sujecl.6n a 1a - -
dl..reccJ.6n tAc:n1ca de un patr6n0 que c:aracterJ.sa al tlp:l.c:o contra­
to de trabajo. E1 Derecho Romano inc:lula 1a prestacJ.6n de. dl.cho­
servJ.cl.os en @1 contrato de mandato. 

Rodo1fc Sotun en su 1J.bro "l:nstJ.t:uciones de Derecho Prl.vado -
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"amano•, eatabl.ec:e que J.os servi.ci.oa 1.1.beral.es en 1.a ~oca de 1.as 
Rep6bl.1.ca, no sol.tan ser objeto de retri.bUcJ.6n 0 si.n<:> el!'¡>l..a de -
personas nobl.es y pud1.entes0 sobre todo J.a abogac1a 0 que scrv1a­
de acceso a J.a carrera pol.f.tica; a J.o mS.s 0 daban origen a "honc­
rari.os•, 1.os cual.es se dejaban a 1.a vol.untad dei cl.1.ente. Pero -
bajo el. Xmper1.o0 estos honorari.os obtienen sanci6n procesal., pu­

di.endo recJ.amarse jur1di.c-ente, si. no por medio de una acci6n -
civil., por 1.a cogni.ti.o extraordi.n...,.. (5) 

El. sal.ario en el. arrendamiento de servi.ci.os se pagaba post­
numerando• sa1vo acuerdo en cont:.rari.o. 

Cuando el. trabajo no podf.a 1.1.evarse a cabo por dol.o, cul.pa­
grave o 0 blc1usi.ve0 cul.pa 1.eve del. conductor (patr6n>, f>ste o -
su• herederos debf.a pagar el. sal.ar:l.o por todo el. ti...-po conveni­
do o por un pJ.azo fijado de buena fe0 rest5.ndDse el. sal.ario que­
el. obrero hab{a ganado dUrante este tie91pe> en otro 1l1gar. El. 1~ 
cator_ pod{a exi.gi.r 1.a remuneraci.6n aun cuando no se hubi.eran ut.1, 
11.zadD sus servi.cios, si.empre que el.1.o se deba a causas extraftas 
a su vol.untad y no medie un pacto en c:ontrari.o, presentAndose 
una excepc:i.6n0 soci.ai..ente justi.f1.cada0 a 1.a regl.a de que, en CA. 
so fortui.to0 cada uno sufre su propi.o .s.llo. 

A) Efectos del. arrendamiento de servi.cios. 

El. arrendallli.ento de servi.clos es un contrato s1.nal.a~S.ti.co­
J)Crfecto0 que produce obl.1.gaci.ones rec1procas a cargo de -s -
partes. 

a> Clb~i.gaci.one::; del. 1.ocator o arrendador• 

Estab • ob1 igado a prestar sus servi.clos dUrante el. ti.elllpO -
conveni.dO. 

b) Clbl.igaciones del. conductor o arrendatarios 

La obl.igact.6n pr1.ncipa1 del. conductor es pagar la 111erce11 c­
renta. 

El. receptor del. servicio (conductor>, pod1a por el. ejett:i.c:1o 

'5 ) SOHM0 Redol.fo. 'Insti.tuci.ones de Derecho Pri.vado Romano. Hi..J!. 
toria y 51.stemas. Traducci.6n de Wencesl.ao Roces. Edi.tora -­
Nac1.ona1. ""xi.co 1975. pS.g. 241. 
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de l.a "acti.o conducti.", exigir del. l.oc:ator que l.o ejecutara con­
esmero. A su vez, el. l.ocator por l.a "acti.o l.ocati." pod!a pedi.r -
al. conductor el. pago de l.a merces. 

B) Termi.naci.6n del. contrato de arrendamiento de servi.cio•• 
Terminaba por l.as mismas causas que el alquiler de cosas, ~ 

que le fueran apli.cabl.es. Hay que agregar que l.a prestaci.6n de -
la operae debla hacerse personalmente, cesando tal obli.gaci.6n ~ 
con l.a muerte del. l.ocator. La muerte del. conductor no determi.na­
ba el cese de la relaci.6n, que se transmi.t!a a su• herederos. 

"Por esta i.ncorporaci.6n del contrato de trabajo en la loca-­
ti.o-conducti.o, el. C6di.go de Napole6n y los di.versos c:6di.gos ins­
pirados en 11 9 reglamentaron el trabajo asalariado, junto con •1 
contrato de obra, bajo el titulo •arrendami.ento•. En MAxico la -
legi.sl.aci6n del pri.mer C6di.go Civil (1870) reconoci.6 9 en la ex-­
pos1.ci.6n de moti.vos, que •parece un atentado a la dignidad hwn ... 
na llamar alqui.ler a la prestaci.6n de servi.cios personales•. Por 
tanto, desde 1870 se separaron en ~xico el. contrato de trabajo­
y el. de arrendamiento. 51.n embargo, los contratos de trabajo y -
de obra quedaron todav!a juntos. A consecuencia de la Revoluci6n 
Mexicana, el concepto de trabajo sali6, finalmente, del c6digo -
Civi.l.. De este l90do se separaron en el. derecho mexicano, en dos­
etapaa, tres contratos que, durante dos mi.l.enioa 9 hablan •ido 

c:oompafteros de viaje." (6) 

3.- El. arrend..,iento de la obra (1ocati.o-canductio operi.a). 

La locati.o-conducti.o operi.a ea un contrato consensual, •1.n ... 
la91116tico perfecto y de buena f e 9 por el que una de las parte• -
llamada conductor, se obliga a procurar a la otra l.l.,..da loc...­
t:or9 l.a ejacuci6n de una obra a cambi.o de una compensaci6n 11.am~ 
da marce .. 

Como hamo• vi.ato, en la locati.o-conducti.o rai. y en l.a l.oc­
ti.o-c:onductio opararum el. contratante que •e obli.9a a pagar el. 

(6) FLORXS MARGADANT s, Gui.llermo. El Derecho Pri.vadO Romano. 
Slpti.Jaa ed1.c1.6n 9 Editori.al ESFXNGE 9 S.A. MAxico 1977. plg. 416. 
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precio se designa con el nombre de conductccy al que entrega la 
cosa o presta los servicios con el de locator, en tantc que en­
la locatio-conductio operis, a la inversa, se denomina locator­
al contratante que encarga la obra y paga el precio, y conduc-­
tor al que realiza la obra y recibe la merces. Juan Xglesias(7) 
en su libro "DE:RE.CHO ROMANO.· Instituciones de Derecho Privado", 
llama tambi~n a este ~ltimo como contratista. 

A diferencia con lo que sucede en el arrendamiento de ser-­
vicios, aqu! el objeto del contrato no es el trabajo humano 9 

sino el resultado o producto del mismo, ea decir, la obra ya -­
concluida o acabada (opus perfectum). El que se compromete a -­
poner el trabajo puede ejecutarlo como le plazca, sin someterse 
a_las 6rdenes ni instrucciones de la otra parte 9 puesto que - -
s6lo se obliga a poner a su disposici6n la obra acabada. Por -­
eso recibe el nombre de conductor operi_s, porque arrienda la -­
obra, el opus. El contratante que ha de recibirla se llama l.__ 
cator operis, pues cede la obra al otro. Tal ocurre, por eje~ 
plo, cuando se conviene el transporte de cosas o personas9 la -
confecci6n de un traje o la construcci6n de una casa. Poco S...-­

portaba que el que aaum!a el cargo de realizar la obra la lle-­
vara o no a tgrmino personalmente, puesto que su obligaci6n era 
entregar la obra ya acabada. Cabe, no obstante, que el contrato 
se haya celebrado en atenci6n a las cualidades tgcnicas del - -
o~rero, por manera que sea él quien realice el trabajo. Dado -­
tal supuesto, la muerte del conductor determinaba ( y ~ste ea -

·case excepcional) la extinci6n del contrato. 

Presupuesto del contrato era que la obra se llevara a cabo­
con materiales suministrador por el que la encargaba (locator>, 
por lo ..,..nos, la parte principal del material. De otro modo se­
rta una compraventa de la obra. 

El pago de la "merces" deb!a hacerse a la terminaci6n de la 
obra, salvo pacto en contrario. 

A) Efectos del arrendamiento de la obra. 
Al igual que los otros dos tipos de arrendamiento, el arre!!.. 

(?) XGLE:SXAS, Juan. Op. cit. pSgs. 430 y 431 
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da.miento de 1a obra produce ob1J.gacJ.ones reciprocas a cargo d­
atnl:las partes. 

a) Ob1J.gac1.ones del. conductor: 

a•) El. conductor tenia l.a obl.i9aci6n fundamenta1 de ejecu­
tar el trabajo en las condiciones y p1azos estipulados; 

b') E1 conductor respond!a de los actos de las personas que 
ocupaba en la obra, de su dol.o y de su culpa, grave o leve, y -

e•) Sobre el conductor pesa el. riesgo de la cosa hasta la -
·entrega de l.a cosa o de la adprobatio. Sin embargo, se l.ibra de­

responsabil.1.dad cuando el perccicl.i.ento de l.a cosa es debido a -
fuerza mayor (sobre esto hay algunas contradicciones en el PJ.- -
gesto>. 

Foignet en su l.i.bro "l·bnuel. El.e:r.cntal de Derecho Romano" 
habla de la cuesti6n de riesgo:; y e:;ta!::>lece que: "z:i el. objeto 
del. contrato pcrcc1a por cazo ~ortuito, 1a pérdida era para el 
lccator si perecí~ des~ué~-da 1o entrega; para e1 conductor, si­

-pe.recíu antes ... ( a ) 
b) Obligac:l.oncs c!~l lc=-~::.c.:.-: 

a•) El l.ocator c.:;;t~.b.:i c!>1ig.:ido u p;igar 1a "merces"• y 
b') El 1ocator ros:::on.;í;:i d<> loz vicios del material. que hu­

b~ara cntrcgndo. 

·e1 que realizaba la ob:n (conductor), pod!a por el. ejerci­
cio de l.a "actio canc.!<:1cti." pedir al. locator el. pago de l.a "me.r­
ces". A su vez, el lccator por 1a "actío 1ocat:t" a exigir que -
se ejecutara 1a obra en 1as condiciones estipuladas. 

a) Terminaci6n d~1 contrato. 

Las c~USüS de t~rmlnaci~n de la 1ocatio-conduct~o oper~s -­
son 1as mi.smas. que pera e1 alqui1cr ele cosas le sean ap1icab1es; 
se agrega u~~ m6s, 1a muerte del conductor. 

4.- Breve síntes~~ sobre P-i arrcndam~cnto de ~nrnuebles dentro -­
·del Dercci10 Ro~:::l.no. 

Con ia CX?05ic15n GC La locatio-conductio reJ. pr~cticamente 

( 8 ) F.OJ:G!·!::T, P"':-,r,. Op. cit. pág. 328. 
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se ha abarcado en una forma gen~ica el. estudio del. arrendamie.!l 
to de inmuebles; ahora s61o haremos referencia a c~ertas carac­
ter!sticas particul.ares de dicho arrendamiento. 

En el. sigl.o I de nuestra era, Roma contaba con unas cincue.u. 
ta mil. vecindades objeto de .arrendamiento. El. conductor de fun­
dos urbanos (viviendas) se 11.amaba inquil.ino; el. de fundos rOs­
ticoa (terrenos), col.ono. 

Dentro del. contrato de arrendamiento de inmuebl.es entra l.a 
aparceria, a virtud de l.a cual. el. col.ono pagaba al. dueño o po-­
scedor del. terreno parte de l.os frutos que recol.ect6 como retr!_ 
buci6n por el. goce. 

Como hemos visto, el. conductor (inquil.ino o arrendatario) -
podia exigir mediante l.a actio conducti, que el. l.ocator (arren­
dador) 1e facil.itara el. uso de l.a cosa objeto del. contrato; y -
Aste, a su vez, tenia 1a actio J.ocati para recl.amar el. pago de-
1~ renta o a1quil.er y l.a devol.uci6n de l.a cosa a su debido tiem, 
po, y exigir que el. arrendatario 1e indemnice todos 1os dai\os y 
perjuicios causados por cul.pa suya. 

En garantia de J.os derechos de1 arrendador se 1e concedia,­
si se tratd>a de fincas urbanas, una hipoteca l.ega1 sobre 1os 
objetos introducidos en 1a casa por e1 inquil.ino -"invecta et -
i11i.ta"- o sobre 1os frutos ai es una tierra. 

Cabe mencionar que no era necesario que e1 arrendador fuera 
rropietario del. bien arrendado. Tambi6n podia arrendar el. pro-­
r ~o errendatcrio, recibiendo entonces el. contrato el. noml:>re de 
sub-arriendo. La hipoteca J.egal. sobre J.os "invecta et il.1ata" -
de1 sub-arrendatario corresponden a quien directamente a1qui1a; 
al. primer arrendador sel.e reconoc!a-una subpignus, es decir, 
una hipoteca sobre 1os mismos derechos pognoraticios del. sub- -
arrendador. 

Se debe recal.car que en el. arrendamiento de fincas rGsticas 
rige l.a norma especial. de l.a "remissio mercedis", seg6n l.a cual. 
el. arrendcdor, en J.os al'los mal.os, debe conceder al. col.ano una -
prudencial. rebaja de l.a renta, a reserva de que 6ste l.a reinte-



20 

gre de ella cuando vengan cosechas mejores. 

Quien abandonaba el fundo arrendado antes del plazo conven.!, 
do estaba obligado en el Derecho Cl~sico a pagar toda la mer­
ces Co merced) correspondiente a todo tiempo convenido; en el ~ 
Derecho Justinianeo estaba obligado hasta los l!mites de los - -
daf'ios. 

El conductor (arrendatario) estaba obligado a usar el bien­
inmueble objeto del contrato de acuerdo con su destino normal y 

cuidarlo como un buen padre de familia, haciéndole las repara- -
clones peque~as por su propia cuenta. 

Si el objeto de la locatio-conductio era un predio rural, 
el arrendatario deb!a cultivar el terreno aplicando una sana -
técnica agr!cola y no deb!a agotar la tierra. 

l..a responsabilidad del conductor alcanzaba a toda culpa: ~ 
era responsable de dolo, culpa grave, pero también de culpa le-­
ve. As! encontramos que el arrendatario respond!a, inclusive si­
un vecino que tuviese un pleito con ~l cortaba sus lrboles. 

" ••• Existen prohibiciones especiales de arrendar, relativas 
a los soldados, respecto a las cosas o tierras de la provincia -
en que residen, y relativas a los oficiales de la administrac16n 
imperial respecto a las tierras fiscales, as! como a los ecle­
si&sticos respecto a las tierras no eclesiásticas o a las ren- -

. tas fiscales."( 9 ) 

Respecto a las consecuencias por la venta del bien inmueble 
arrendado, en la fipoca cl&sica, el comprador del bien pod!ae - -
salvo acuerdo en contrario, lañzar al arrendatario, quien no te­
nla m&s derechos que reclamar dai\os y perjuicios al arrendador;­
bajo el Xmperio y por virtud de la "Ley Emptorem"• se dispuso -­
que el adquirente tuviera obligac16n de respetar el contrato de­
arrendamiento, siempre y cuando se pactara en cl&usula especial­
esta circunstancia. 

( 9) BONFANTE, Pedro. Xnstituciones de Derecho Romane. Quinta 
edici6n. Editorial REUS, S.A. Madrid ~977. plg. 497. 
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En tl!rminos generales, son todas las caracter!sticas espe­
ciales que tiene el arrendamiento de bienes inmuebles, pero de­
bemos mencionar que le son aplicables las reglas del arrenda- -
m~ento de cosas, seg(jn e1 caso concreto. 

XX.- El contrato_de arrendamiento ~~ntro del Derecho Francés. 

El C6digo Civil Franc~s consagr6 al contrato de arrenda­
miento, el T1tu1o vxxx, del Libro XXX, y distingue en su cap1-­
tu1o x, denominado "Disposiciones Generales", dos tipos: el - -
arrendamiento de cosas y el de obras. "El arrendamiento de co-­

sas ea un contrato, por el cual una de las partes se obliga a -
transmitir a la otra el goce de una cosa, durante cierto p1azo­
y por determinado precio que ~sta se obliga a pagarle", a su -­
vez "El arrendamiento de obra es un contrato por el cual una de 
las partes se obliga a hacer una cosa mediante el precio conve­
nido entre ellas"; as! los definen los.art1culos 1709 y 1710 -­
del C6digo Civil Franc~s. respectivamente. 

Los tipos de arrendamiento a que nos hemos referido se - -
~~bdividen: se llama "alquiler" (bai1 l 1oyer), el de cosas - -
muebles, asimismo, a1 de casa habitaci6n; "arrendamiento" (bai1 
1 ~erme) 9 el de fincas rtisticas; "salario", el de trabajo o se¡: 
vicio; "arrendamiento de ganado"• el de animales, cuyo provecho 
se divide entre el propietario y la persona a quien se conf1an; 
los "jornal~•· destajos o ajustes alzados", son tambi6n arren-­
damientos para la ejecuci6n de una obra, mediante un precio de­
terminado, cuando se suministra el material por la persona que­
hace 1a obra. Las tres 61timas clases se sujetan a reglas par-­
ticulares. El articulo 1712 del C6digo Civil Franc6s, establece 
que e1 arrendamiento de bienes de la naci6n, munie1pios. y esta­
blecimientos p6blicos, est&n sometidos a reglamentos especia- -
lea. E1 arrendamiento y el alquiler son las aplicaciones m&s -­
usuales del arrendamiento de cosas y sus reglas constituyen e1-
derecho com6n de ese contrato. 

El Titulo VXXX 9 comprende otros tres capitulos1 "Del arren. 
damiento de cosas"; "Del arrendamiento de obra e industrial"; y 

"Del arrendamiento de ganado" (bail ! cheptel). 
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S6lo se har& el estudio del arrendamiento de cosa• y espe­
cialmente del arrendamiento de muebles e in-..ebles. 

1.- Arrendamiento de cosas en general. 

A) Definici6n. 

El art1culo 1709 del C6digo Civil Francg•• define al arren­
damiento de cosas, y en atenci6n a ~l podemos decir que es un -
contrato por el cual una de las partes se obliga a hacer diafq¡, 
tar a otra de una cosa por cierto tiempo y mediante cierto pre­
cio, que 6sta •e obliga a pagar a aqu611a. Por su parte JuliAn­
Bonnecaae, en el tomo II, de su obra "Elementos de ~recho Ci-­
v1.1" establece que "el arrendamiento de cosa• es un contrato -­
por el cual una persona, se obliga a procurar a otra, el goce 
de una cosa mueble o inmueble, durante un tiempo determinado y 
mediante cierto precio." (1.0) 

Quien se obliga a procurar el goce •e denomina arrendador,­
y la persona que goza de la cosa mueble o inmueble y paga el -­
precio, se denomina arrendatario o locatario. El precio recibe­
el nombre de alquiler Cloyer, si se trata de finca• urbana•>, o 
renta (fermage, si se trata de finca• rGsticas>. El arren&unlen. 
to e• un contrato s1.nalagm,tico a titulo oneroso. 

El arrendamiento de cosas siempre es por tiempo llmlitado. -
La durac1.6n mlxina es de 99 anos, as1 lo establece el artlculo-
10. del Decreto del 1.8-29 de diciembre de 1.790, se')Gn Marcelo -
Plan1.o1 y Jorge Ripert (1.1.) (1.8-20, segGn Bonneca~e>.<12> Aai-­
•iamo, se estableci6 que en cuanto a los arrendamientos vitali­
cio•, no pod1an exceder de .&a de tres generaciones. MAs al11 -

(1.0) BONNECASE, Juliln. EleMentos de Derecho Civil. Tomo XX. De 
recho de las Obligaciones de 1os contratos y del cr6dito.­
Traducci6n del Lic. Jos6 M. Cajica Jr. Puebla, Puee MAxico. 
1.945. p&g. 541. 

(1.1.) P1anio1, Marcelo y RXPERT, Jorge. Tratado Pr&ctJ.co de Der.9!, 
cho Civil Franc6s. Tomo x. Los Contratos Civiles¡ prJ.mera­
parte. Traducc1.6n del Dr. Mario Dlaz Cruz, con la colabOr,!!. 
ci6n del Dr. Eduardo Le RJ.verend Brusone. Editorial Cultu­
ral, S.A., Habana, 1.946. p&g. 481. y 91.3. 

(1.2) BONNECASE, JuliAn. Op. cit. plg. 541.. 
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de estos limites el contrato ea absolutamente nulo. Los art1cu­
los 1774 y 1776, suplen el silencio de las partes en cuanto a -
la duraci6n del contrato de arrendamiento, diciendo que el -
arrendamiento verbal de bienes rtisticos se considera celebrado­
por el tiempo necesario para que el inquilino recoja todos los­
frutoa de la finca. Aunque el arrendamiento se haya celebrado -
verbalmente, no concluye por la expiraci6n del plazo que se CO.!l. 

sidere necesario para que se cosechen los fruto• de la finca, 
sino por efecto de un aviso escrito de una de las partes a la -
otra, hecho con seis meses de anticipaci6n a la expiraci6n de -
ese plazo. En caso de que no haya aviso, se considerarA prorro­
gado el contrato por un plazo igual. Por su parte el articulo -
1736, establece literalmente que: "Si se ha efectuado el arren­
d~~icnto verbalmente, no podr! una de las partes desahuciar a -
la otra sin observar los plazos usuales en la localidad." 

El precio de la renta es proporcio~al al tiempo en que ver­
daderamente haya tenido disfrute el arrendatario. Si el uso y -
al disfrute de la cosa arrendada dejan de proporcionarse, el ~ 
precio no debe pagarse. El arrendamiento de cos~s tiene la ca~ 
racte~lstica de ser un contrato sucesivo, las obligaciones de -
1aa partes deben cumplirse de modo continuado. 

8) Cosas susceptibles de ser arrendadas. 

Ea sabido ~ue no pueden arrendarse toda clase de bienes llU!!. 
bles o irtr::-~ebles, ya que ello es objeto de cierto nómero de re.a. 
tricciones. Un bien que su uso o disfrute se encuentra fuera 
del comercio no es susceptible de ser arrendado, asimismo, cuan 
do el bien es imposible de disfrutar sin consumir su sUbstan- -
cia. 

Pueden ser objeto de arrendamiento los bienes corporales• -
ya sean muebles o inmuebles. Tambi6n puede arrendarse alguno de 
1os atributos de la propiedad por separado de los restantes; el 
derecho de servirse de un pozo o de un garage, por ejemplo. 

Los bienes incorporales son susceptibles, en tArminos gene­
rales, de ser objeto de un arrendamiento de cosas, por ejemplo• 
un derecho de usufructo, el derecho de caza, el derecho de pea­
=~· =n cambio, se niega al usuario y al titular del derecho de-
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habitaci6n la facultad de ceder su derecho, por considerarse de­
car5cter estrictamente personal; esta prohibici6n la establecen­
los art!culos 631 y 634 del C6digo Civil Franc~s. 

Los derechos de superficie, de paso y de pasto, pueden ser­
arrendados; en los dos 6ltimos casos, s6lo cuando esos derechos­
no estSn constituidos en favor de una finca. Pero el propietario 
de un fundo dominante no podl:"5 separar del mismo las serviduntres 
constituidas en su favor para hacerlas objeto de arrendamiento 
por separado, sino que serSn arrendadas junto con las fincas a -
que est~n unidas. 

C) Clasificaci6n del contrato de arrendamiento en inmuebles 
y muebles. 

Esta clasificaci6n nos conduce a distinguir dos categor!as­
de contratos en el arrendamiento de cosas: el arrendamiento de -
inmuebles y el de muebles, comprendiendo en la primera tanto el­
arrendamiento de fincas r6sticas como el de fincas urbanas. &1 -
silencio casi completo del C6digo en cuanto al arrendamiento de­
muebles, se debe a que en la ~poca de su redacci6n 0 ese arrenda­
miento era, relativamente, de escasa importancia desde el punto­
de vista de su aplicaci6n prSctica. Por tanto, se considera re-­
gulado en el T!tulo sobre el arrendamiento de cosas, sin distin­
guir entre las disposiciones de carScter general y las especia1-
mente referidas al arrendamiento de fincas rGsticas y el de fin­
cas urbanas, pero en aquellos casos en que hubiere divergencia -
entre las reglas generales y las especiales del arrendamiento ~ 
"de fincas urbanas y cosas muebles", hay que atribuir la prefa-­
rencia a las 61tlmaa 0 ya que el articulo 1711 del C6digo Civil -
FrancAa 0 coloca al arrendamiento de bienes muebles en 1• catego­
r!a del arrendamiento á loyer. 

Por otra parte tenemos que el precio de la renta, trat6ndo­
se de casa, se denomina loyer 0 y tratSndose de una finca r6stic:a 
fermage. El arrendatario se califica con el nombre de inquilino­
(locataire) 9 en el arrendamiento urbano; y se denomina colono ~ 
(fermier) 9 en el arrendamiento de finca r6stica. 

2.- Arrendamiento de inmuebles. 

A) Consentimiento. 
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·~~ra la formaci6n del contrato de arrendamiento, se requiere 
.el acuerdo de las partes sobre la naturaleza del contrato y sobre 
la cosa objeto del arrendamiento; consentimiento en cuanto al pr~ 
cio del arrendamiento, que en la inmensa mayor~a de los casos se-­
determina en el contrato y acuerdo sobre la duraci6n del arrenda­
m~ento. 

Como e1 arrendamiento.es un contrato consensua1, no se exige 
ninguna forma para la manifestaci6n de la voluntad de las partes, 
por lo que el consentimiento puede ser expreso o t~cito. Si es 
expreso, puede darse por escrito o verbalmente. La validez del -­
arrendamiento verbal se establece en el c6digo. 

El consentimiento t~cito para el arrendamiento puede resul-­
tar del hecho de que una persona emplee un bien puesto a su dispg, 
sici6n por el propietario. El legislador ha reconocido el consen­
timiento t~cito para la pr6rroga de los arrendamientos hechos por 
un plazo fijo, a trav~s de la t&cita reconducci6n. 

a) Vicios del consentimiento. Error. 

El error en la substancia es causa de nulidad del arrenda- -
miento. Existe error en la substancia• en ios casos en que una -­
persona arrienda tierras de labor creyendo arrendar pastos. El -­
error en las cualidades no substanciales es indiferente a la valJ.. 
dez del arrendamiento. 

El error en la persona no implica, en general, 1a nulidad -­
del arrendamiento, ya que ~ste no se celebra intuitu personae. S~ 
lo implica nulidad cuando, conforme a las circunstancias, se 1le­
g~=• a ln conc1us16n de haber sido determinante la cons1deraci6n­
de la persona. En el arrendamiento de finca r0stica 1 la persona1J.. 
dad del arrendatario es en todo ~aso-una consideraci6n preponde-­
rante, debido a su decisiva influencia en la exp1otaci6n de la -­
finca; en este caso el error en la persona se considera co~o vi-­
cio del contrato9 siempre que se trate de un error en la identi-­
dad ~!sica o en el conjunto de elementos que constituyen la persg, 
na11dad moral del arrendatario y no el error en tal o cual de sus 
aptitudes o sus cualidades. 

B) Capacidad. 
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La capacidad jurídica necesaria para ser parte en un contra 
to de arrendamiento depende de la naturaleza jurídica que al mi,ll. 
mo se le reconozca, y as! tenemos que el arrendamiento, por su -
naturaleza jurídica, puede ser un acto administrativo o un acto­
de disposici6n. 

a) Actos de administraci6n. 

Sin que se permita a todos los incapaces el acto de admini,a. 
traci6n, se faculta a los incapaces asistidos; ademSs 1 llevado -
a efecto por un tutor o un administrador legal el acto de admi~ 
nistraci6n no exige en general ninguna formalidad de habilita- -
ci6n. 

El acto de administraci6n determina los poderes del usufru-. 
.tuario 1 del heredero beneficiario, del marido administrador de -
los bienes de su mujer. 

El acto de administraci6n en lo concerniente a las incapacJ.. 
dades 1 seg6n Marcelo Planiol y Jorge Ripert 1 (13) se define como­
el acto que tiende, por procedimientos normales, a la conserva~ 
ci6n y a la exp1otaci6n del patrimonio, as! como al empleo de ~ 
las rentas. 

El arrendamiento es un tipo de acto de administraci6n 1 si -
es por un t~rmino de tiempo normal; esto e~. cuando su duraci6n­
no es super~or a nueve años; si excede de nueve años se est~ma -
como un acto de dis?osici6n. 

b) Actos de disposici6n. 
Acto de disposici6n en sentido estricto, es sin6nimo de en!!_ 

jenaci6n; en sentido amplio en materia de incapacidades, se opo­
ne al acto de administraci6n y comprende todos los actos patrim.2. 
niales demasiado graves que puedan comprometer el patrimonio del 
incapaz. La rea1izaci6n de estos actos se halla sometida a forma, 
lidades y habilitaciones variables seg6n las incapacidades. A v~ 
ces esos actos est¡n completamente prohibidos. 

Los antiguos tratadistas franceses partian de la idea de que 
un arrendamiento por largo plazo implica una enajenaci6nyconfiere 
underecho real al arrendatario;espor eso que hac!an la distin-

(13) PLANIOL, Marcelo y RIPERT, Jorge. Op.Cit.Tomo I 0 pSg. 291. 
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ci6n entre actos de administraci6n y actos de disposici6no Se -
puede uno inclinar a decir que esa distinci6n tradicional pas6-
al Derecho moderno francés, ya que el legislador parece haber -
subordinado en ciertos casos la validez del arrendamiento al -­
hecho de que su duraci6n sea o no superior a nueve anos. Esto 
es as1 s6lo aparentemente, porque el arrendamiento es un con- -
trato simplemente productor de obligaciones y no confiere al -­
arrendatar~o un derecho real. Por ello se atribuye a1 arrenda-­

miento el car~cter de acto de administraci6n, tanto en relaci6n 
con e1 arren~amiento como en re1ac~6n con el arrendatar~o. 

Podemos conclu1r que todo administrador puede ser parte en 
un contrato de arrendamiento. Esto es exacto no s6lo en cuanto­
al propietario plenamente capaz, sino tambi~n en cuanto a aque­
llas personas que s6lo tienen una capacidad incompleta, siempre 
que ~sta les dé facultades para administrar sus bieneso Asimis-· 
mo, se acepta esto en cuanto a 1os mandatar~os facultados para­
administrar bienes ajenos. 

Sin embargo cuando la duraci6n del arrendamiento es supe-­
rior a nueve anos, el legislador entiende que, sin dejar de ser 
un acto de administraci6n 1 el arrendamiento tiene, para el pro­
pietario del bien, cierta significaci6n de gravedad, porque -
puede constituir para lo futuro una traba al ejercicio normal -
de su derecho de disposici6n. Por esto, el C6digo Civil niega -
al propietar~o mismo, cuando tenga poderes para administrar pe­
ro su capacidad se encuentre en lo dem&s restringida, y asimis­
mo al mandatario que administra bienes ajenos cuando no est~ in 
ve~tido de plenos poderes, el derecho de celebrar como arrenda­
dor este tipo de contratos por un t~rmino de m&s de nueve aftoso 
Lo cual quiere decir que no existe prohibici6n de celebrar un -
arrendamiento con el car&cter de arrendatario. 

El menor emancipado podr& celebrar aquellos arrendamientos 
cuya duraci6n no exceda de nueve anos; as1 lo establece el C6-­
digo Civil Francés en su art1cu10 481. En lo que exceda eso té!:_ 
mino, el arrendamiento se considerar& reducible. 

La cuesti6n es dudosa en cuanto a los pr6digos y débiles ele 
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esp!ritu, y~ que e1 arrendamiento por •&s de nueve a~os no apa.­
rece en 1a 1ista 11mitativa de 1os actos que prohiben a esos -­
incapaces, sin asistencia de1 Consejo Judicia1. 

E1 menor emancipado, 1as personas provistas de Consejo Judi 
cia1 y 1a mujer casada bajo e1 r~gimen de separaci6n de bienes9 

pueden ser parte en e1 arrendamiento con e1 car!cter de arren~ 
datarios, sin 11.mitaci6n a1guna, salvo que e1 arrendamiento ten. 
ga e1 car6cter de fraudu1ento. 

En cuanto a 1a mujer casada bajo e1 rEgimen de comunidad, -
en 1a ~poca en que entr6 en vigor el C6digo Civi1 Franc~s a1 ~ 
marido corresponde ce1ebrar 1os arrendamientos, con 1a reserva­
de que 1a duraci6n de ~stos no exceda de nueve at\os, conforme -
a1 art!cu1o 1429 los arrendamientos por mSs de nueve al'los no ~ 
ser4n en caso de diso1uci6n de la comunidad, "ob1igator1.os para 
la mujer y sus herederos, m&s que por e1 tiempo que 1es falte -
por correr"• (1.4) 

"La misma so1uci6n ha de extenderse a1 arrendamiento cel­
brado por e1 marido cuando 1a mujer est~ casada bajo un rAgi.men 
excluyente de la comunidad ••• " (15) 

Debe mencionarse que el arrendamiento celebrado por un p~ 
r!odo super1.or a 1a duraci6n permitida por la 1ey no es anula~ 
ble, sino s1.mp1emente reducib1e a esa duraci6n¡ aal 1o estable­
ce e1 articulo 1429 de1 C6digo C1.vi1 Franc6s 0 haya al.do celebr,9. 
do por un propietario con capacidad lim1.tada0 por el menor eme!!. 
cipado 0 o por un administrador que haya recibido aua faculta- -
des de 1a 1ey misma, como e1 marido, e1 tutor, o el usuflC'Uctua­
r.t.o. 

C) Arrendamiento de una cosa ajena. 

Todo contrato celebrado de buena fe, en re1aci6n con una ~ 
cosa ajena, puede est1.marse como una promesa virtual de obtener 
la ratif icac16n de1 tercero por el que se ob11ga. Si. 1a cl&usu-
1a de porte-ford (promesa de ratif1cac16n de un tercero), no -­
aparece forma1mente 1nc1u1da en e1 contrato, debe sobreentende.!::, 

(14) Cf. PLANXOL, Marce1o y Ripert 0 Jorge. Op.cit. Tomo X.PSg.505 
ttS) Xbid. 
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Los efectos que produce e1 arrendamiento de cosa ajena va­
r1an segGn se contemp1en 1as re1aciones de 1as partes entre 
a1, o 1as re1aciones de Astas con e1 verdadero propietario. 

a) Re1aciones entre e1 arrendador y e1 arrendatario: 

Si e1 arrendador y ei arrendatario son de buena fe, e1 
arrendamiento se cump1e entre e11os, pero si antes de que se 
extinga ei tgrmino e1 arrendatario es 

0
despoae!do por e1 verda­

dero propietario. e1 arrendador est& ob1igado a pagar daflos y 
perjuicios a1 arrendatario. 

Si ambas partes sab!an que 1a cosa arrendada pertenec!a a­
un tercero, e1 arrendamiento ser& v&1ido y tendr& que cUJllp1ir­
se entre e11as¡ en este caso se ha defendido 1a so1uci6n de -­
que si e1 arrendatario es despose!do por e1 verdadero propie-­
tario de1 bien objeto de1 arrendamiento, e1 arrendador no pa-­
garl daftos y perjuicios. 

Si e1 arrendador es de buena fe y e1 arrendatario sab1a -­
que 1a cosa arrendada pertenec!a a un tercero, e1 contrato - -
tendr6 que cump1irse sobre pena de 1a sanci6n eventua1 de 1oa­
datlos y perjuicios en casos de evicci6n. 

Cuando e1 arrendatario sea de buena fe y e1 arrendador no 
ignoraba que 1a cosa pertenec!a a un tercero, e1 arrendatari<>­
pod!a pedir 1a nu1idad de1 contrato. 

b) Re1aciones de 1as partes con e1 verdadero propietario: 

E1 principio que opera, es que e1 verdadero propietario -­
puede en todo caso desposeer al. arrendatario, sin embargo, - -
ha11amos ciertas -atenuaciones. 

cuando e1 arrendador en e1 momento de contratar haya esta­
do en posesi6n de 1a cosa en virtud de un t!tu1o que 1e con- -
~er1a 1a condici6n de propietario aparente• pod!a ser conside­
rado por 1os terceros como facu1tado para e11o 0 y dejar inefi­
caz e1 arrendamiento aer!a contrario a1 interAa socia1• que -­
,exige e1 mantenimiento de 1as situaciones de hecho que tengan­
ap<>ricncia regu1ar. Esto no sucede cuando e1 poseedor es de --
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mala fe, que posea sin t!tulo, o que no ignore el vicio del ti­
tulo en que se funda su posesi6n. 

Si en el momento de la celebraci6n del contrato el arrenda­
dor no tuviere la posesi6n de la cosa, el arrendamiento ser!a -
nulo en re1aci6n con el verdadero propietario adn cuando el - -
arrendatario fuese de buena fe. Si el verdadero propietario ra­
tifica el arrendamiento, ~ste no est& amenazado de nin~n ries­
go. 

D) Arrendamiento de una cosa indivisa. 

Se admite el arrendamiento celebrado entre el copropietario 
arrendador y el arrendatario; s61o podr!a discutirse alegando -
que existe un arrendamiento parcial de cosa ajena. 

El arrendamiento de cosa indivisq debe cumplirse, al menos­
por todo el tiempo en que el arrendatario no vea perturbado au­
disfrute pÓr actos de los dem&s copropietarios. Cuando esto -
ocurra, podr~ obtener la rescisi6n del arrendamiento y adem&s -
el pago de daftos y perjuicios. 

Si como consecuencia de 1a partici6n, la cosa arrendada cae 
en el lote del arrendador, el arrendamiento quedar5 definitiva­
inente consolidado si Aste no ha sido rescindido. 

El arrendamiento no ea eficaz contra loa propietarios que 
no sean loa_ que celebraron el arrendamiento; ~stos, sin tener 
que esperar el resultado de la partici6n9 podr!n desposeer al 
arrendatario. 

E) Precio del arrendamiento. 

Como se ha dicho 9 el arrendamiento supone, para ser va11da­
mente formado 9 el acuerdo de las partea en cuanto al preciot El 
precio se denomina alquiler (1oyer), si e1 arrendamiento tien~ 
como.objeto un i.nmueble edificado; y renta (ferrnage) 9 si ae - -
trata de una finca .rC:istica. 

El arrendamiento ha de ser serio. Un precio vil puede conaJ.. 
derarae como precio serio, si se debe simplemente al hecho de 
que el arrendador no haya sabido defender sus intereses. Un - -
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prec~c no serio ~s aq~c1 que las partes hay~n f~jado con la 
intenci6n, una de ellas, de hacer una liberalidad y la otra de­
recibirla. 

Si las partes aun manifestando su voluntad de celebrar el -
arrendamiento no fijan el precio o no han llegado a un acuerdo­
ª este respecto, el arrendamiento ser~ nulo, de nulidad absolu­
ta, por faltarle uno de sus elementos esenc~ales. 

El C6digo Civil Franc6s, en su art!culo 1703 0 prev~ que el­
precio del arrendamiento puede consistir no s6lo en dinero, si­
no adem5s en una porci6n de los frutos de la tierra y es 6sta -
una de las caracter!sticas de la aparcer!a. 

E~ virtud del princi~io de libertad de cohtrataci6n, las -
~crtes pueden fijar como p:c:~c del arrendamiento prestaciones­
ec naturaleza muy diversa evalu5ndose en dinero solamente para­
l0s efectos de registrar el arrendamiento. 

El precio del arrendamiento consiste por lo general en una­
suma o valer fijo; sin embargo pudiera consistir, como en la -
aparcer!a, en una parte proporcional de los frutos del inmueble 
a.::-rcndado. Igualmente podr!a consistir en un porcentaje de los­
!>c1-,c.ficios obtenidos por el arrendatario. El precio puede con­
si~lir al ~isreo tiempo en una suma fija y una porci6n proporci2_ 
nal de los beneficios o productos • 

• ; Obligaciones del arrendador. 

a> Entregar al arrendatario el inmueble arrendado en buen 
estado, en el moreento pactado para comenzar el disfrute. El -
arrendatario puede exigir a travAs de los Tribunales, el cum­
plimiento de esta obligac~6r. o exigir la rescisi6n del contra­
to, adcm~s puede exigir que se le paguen dai'los y perjuicios. 

b) Debe mantener el inmueble en estado de servir al uso pa­
ra que se arrend6 mientras dure el arrendamiento. Tal obliga- -
ci6n ha de tener por resul t.c¡do poner a cargo del arrendador to­
das las reparaciones que necesite durante el arrendamiento el -
bien arrendado. El arrendador puede ser obligado judicialmente­
á realizar las reparaciones necesarias si se lo ha pedido el --
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arrendatario y no las ha efectuado. 

c> Debe garantizar los vicios ocultos de la cosa arrendada­
que impidan su uso, aun cuando hubieran sido ignorador por el -­
arrendador al celebrar el contrato. Si de estos vicios o defec-­
tos resulta alguna p6rdida para el arrendatario, debe indemniza.,._ 
1a el arrendador. 

d) Hacer que el arrendatario disfrute pac1ficamente el bien 
arrendado por toda la duraci6n del arrendamiento. Esta obliga­
ci6n constituye el principio de donde se derivan las dem&a. 

e) El arrendador debe procurar al arrendatario el goce pac1. 
fico de la cosa arrendada, significando esto que no debe por sl­
mismo perturbar al arrendatario y garantizarle contra toda per-­
turbaci6n proveniente de un tercero (perturbaciones de derecho>. 
En caso de que se incumpla con esta obligaci6n el arrendatario -
puede pedir una disminuci6n del precio del arrendamiento para lo 
futuro y tiene, en todo caso, derecho a los dailos y perjuicios 
para lo pasado. 

Todas estas reglas han sido establecidas en los art!culoa -
1719 a 1727, del C6digo Civil Franc6s. 

G) Obligaciones del arrendatario. 

a) El arrendatario est& obligado a usar el inmueble cOIRO un 
buen padre de familia, según el destino que se le haya dado en -
el contrato o, en defecto de ello, según el que se presuma con-­
forme a las circunstancias. Esto entra~a un derecho pero tambi6n 
una obligaci6n, ya que el arrendatario deber& usar el inmueble -
para tenerlo en buen estado de conservaci6n. 

Asimismo, el arrendatario est& obligado por los deterioros­
y p6rdidas ocurridos por hechos de personas de la casa o de loa­
subarrendatarios. Por personas de la casa, debe entenderse a loa 
sirvientes, empleados, el c6nyuge, los parientes, loa hu6spede19-
y loa pensionistas que habiten el inmueble arrendado. 

Cuando el arrendatario no cumpla con lo anterior, el arren­
dador podr&, según las circunstancias, obtener la reacisi6n del­
contrato y el arrendatario tendr& que abcnar los daños y perjui­

c~os. 
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t) El arrendatario est! obligado a pagar el precio en la­

forma convenida. Los tErminos del pago son fijados generalmen­
te por el contrato; por lo com6n aerl pagadero peri6dicamente, 
al vencimiento de cada tArmino o plazo. Sin embargo, pudiera -
aer pagadero en una sola vez al ·momento de comenzar el disfru­
teo 

El precio puede ser pagado por adelantado al inicio de ca­
da plaso. Esta cllusula es muy frecuente en los arrendaJDientoa 
de finca• urbanas. 

Si el arrendatario no expresa en quE Epoca debe hacer el -
pa~o, se entender& conforme a los usos del lugar. As1 por -
cjc::iplo, si el arrendamiento incluye prestaciones en especie,­
el precio no puede exigirse en Epocas de laboreo o de aiega. 

Cuan~o se tengan que hacer reparaciones urgentes a la cosa 
arrendada, si las obras duran mis de cuarenta dlaa, el precio­
del arrendamiento serl rebajado en proporci6n con el tiempo y­
la porci6n de la cosa de que se haya privado al arrendatario. 

c) El arrendatario tiene la obligaci6n de amueblar el lo-­
e:.::~ crrcndado. Ya que la obligaci6n que tiene el arrendatario­
de pagar.el precio del arrendamiento, estl garantizada por los 
muebles de la casa alquilada o la finca; por lo que los loca~ 
les arrendados deben amueblarse con objetos que aseguren al ~ 
~rrendador una garantla suficiente. 

En caso de que el arrendatario no cumpla con esta obliga~ 
ci~n puede aer desahuciado. 

El arrc~~ctario de fincas r6sticas eatl obligado a entro-­
jar au cosecha en el lugar a ello destinado. Tan1Di6n estl obl.!. 
gado a traer a la finca los animales y los materiales necesa-­
rios para su explotaci6n, esto para asegurar el pago del arre,!!_ 
demiento, pero adem&s el legislador ha querido asegurar el - -
cumplimiento de la obligaci6n del arrendatario da disfrutar ~ 
de .1• cosa como un buen padre de familia. Por tanto, si no - -
cumple con esta ob1igaci6n, el arrendador tiene derecho a pe-- ~ 

c:ir la rescisi6n don el abono de daftos y perjuicios. 

d) El arrendatario tendr& que abstenerse de efectuar 
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cualquier modificaci6n en la forma de la cosa. Esto es canse-~ 
cuencia de la obligaci6n que le impone el art~culo 1703 del c6-
digo Civil Franc~s de restituir la cosa arrendada en el mismo -
estado en que la hab!a recibido. 

Por otra parte. el arrendatario est& obligado a realizar 
las reparaciones ordinarias o de mantenimiento simple. 

e) El arrendatario est' obligado a la restituci6n de la co­
sa arrc~dada a la terminaci6n del arrendamiento. Esta restitu-­
ci6n debe ser en el mismo estado en que la recibi6 en el 1110men­
to de comenzar su disfrute. 

La restituci6n ha de ser en especie• lo cual quiere decir 
~ue dc!:e devolverse la cosa objeto del contrato y no podr& el 
e ·-~~dctario librarse de su obligaci6n ofreciendo el valor de 
:.Q cosa. 

La sanci6n a esta obligaci6n consiste en el derecho que - -
tiene el arrendador de ejercer contra el arrendatario una doble 
acci6n1 la reinvindicatoria y la acci6n personal derivada del -
arrenda111iento. 

f) El arrendatario responde del incendio, salvo que pruel:>e 
que •ate se ha producido por caso fortuito o fuerza mayor, por­
vicio de la construcci6n o que el fuego ha sido comunicado por­
una cese vecina. Si hay varios arrendatarios, todos responden -
del incendio en proporci6n al valor en arrendaaiento de la par­
~e del inmue~le que ocupen, salvo qUe pruel:>en que el incendi6 -
~".ll!lenz6 en el loc:al de uno de ellos. que en eae caso reaponderl 
c::>l.o; asimismo, cuando prueben que el incendio no comenz6 en su 
local quedarln.l.ibrea. 

La obligaci6n que tiene el arrendatario de responder por el 
incendio del inmueble arrendado es diversa de la obligaci6n de­
restituir le cosa arrendada y velar por au conservaci6n. Rea- -
ponderl de todos los perjuicios sufridos por el. arrendador, de 
la p6rdida total de l.a casa deatru!da por el fuego, y esto s6lo 
cuando sea arrendatario de una parte de la casa. 

El arrendatario puede, por medio de una cl&usula, eludir la 
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responsabilidad en que pudiera incurrir, ya que la responsabili­
dad de incendio no es de orden p6blico. 

H) Causas de terminaci6n del contrato de arrendamiento. 
Existen varias causas de terminaci6n del arrendamiento, la• 

cuales, en resumen, son las siguientesz 
a) Por convenio de las partes. De comGn acuerdo el arrenda­

dor y el arrendatario pueden, en cualquier momento, dar por ter­
minado el contrato de arrendamiento. 

b) Expiraci6n del t~rmino. El art!culo 1737, del C6digo Ci­
vil Franc~s, establece que: "el arrendamiento termina de pleno -
derecho a la expiraci6n del t~rmino fijado, cuando se ha celebr.& 
do por escrito". Por su parte el art!culo 1736, establece que si 
el arrendamiento se ha celebrado sin escrito, la terminaci6n qU.!!, 
da subordinada a una manifestaci6n expresa de voluntad por parte 
de uno de ios contratantes, observando los usos locales. 

Cabe seHalar que si al terminar el arrendamiento escrito se 
deja en el goce al arrendatario, opera la t~cita reconducci6n, -
la cual trae como consecuencia el nacimiento de un nuevo contra­
to de arrendamiento con la condici6n de que el arrendatario haya 
conservado la posesi6n. La duraci6n del arrendamiento nuevo se -
determina conforme a las reglas de los arrendamientos celebrados 
sin documento, es decir, sin fijaci6n de tArmino; la tAcita re-­
conducci6n terminar~ a voluntad de una de las partes, observando 
los plazos fijados por los usos loeales. 

El arrendamiento no escrito de un predio r6stico, •e consi­
derar& celebrado por el tiempo necesario para que el inqui1ino -
recoja su cosecha, pero la terminaci6n del contrato, en este ca­
so, no vence al expirar el plazo indicado, sino por efecto de un 
aviso previo, con anticipaci6n de seis meses antes de ese tArmi­
no. A falta de este aviso se prorroga el contrato por otro tiem­
po igual. 

c) Derecho de despido (16). La voluntad unilatera1 de una -
de las partes basta para la terminaci6n del arrendamiento, cuan­
do la duraci6n de ~ste no se ha fijado por la ley ni por el con-

(16) PLANIOL, Marcelo y RIPERT, Jorge. Op. cit. p~gs. 799 a 803. 
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~rato, observando los plazos fijados por los usos locales. Los­
usos locales determinan no s6lo el plazo que ha de mediar entre 
el aviso de despido y la extinci6n del arrendamiento, sino tam­

·bién la 6poca misma en que pueda ocurrir esa expiraci6n. Una -­
cl&su1a particular puede, al determinar las condiciones del - -
despido, derogar los usos locales. 

E1 despido es un acto unilateral, por lo que no requiere -­
para su regularidad, ser aceptado por aquella de las partes a -
quien se dirige, (17) pero se necesita haberle dado conocimien­
to en tiempo oportuno. El despido puede darse por medio de 
un documento aut6ntico o privado, por medio de una carta y -
hasta verbalmente. 

ch) El incumplimiento de las obligaciones derivadas del 
arrendamiento es una causa de terminaci6n del arrendamiento, 
pero el contrato no queda resuelto de pleno derecho, sino -
que debe haber resoluci6n judicial, salvo que haya cl&usu-
1a expresa en ese sent~do. 

d) La quiebra del arrendatario. La quiebra no es por sl -­
sola una causa de cesación del arrendamiento, s6lo cuando el 
arrendador no es pagado al vencimiento de los alquileres exi-­
gibles. 

Una cl&usula del contrato puede disponer vAlidamente que en 
caso de quiebra del arrendatario, el contrato queda rescindido­
de pleno derecho. 

e) P~dida fortuita de la cosa arrendada. La ley distingue­
dos tipos de p6rdida 0 la total y la parcial. 

Cuando hay p~rdida total• es decir• imposibilidad con. 
pleta de disfrute por el arrendatario y por un hecho inde-­
pendiente de la voluntad del arrP.ndador, el arrendamiento 
queda rescindido de pleno derecho. Semejante soluci6n implica 
que los riesgos de la cosa son a cargo del arrendador. 

(17) COLXN 0 Ambrosio y CAPXTANT, H. Curso Elem~ntal de Derecho­
Civil. Tomo IV, Contratos Usuales. Traducci6n de Dem6filo­
de Bueno Editorial REUS, S.A. Madrid 1925. p&g. 290. . 
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e Si 1a pGrdida es so1amente parcia1, e1 arrendatario puede,~ 
ccg6n 1as circunstancias, so1icitar una disminuci6n de1 precio­
º 1a reacisi6n de1 arrendamiento, as! 10 eatab1ece 1a parte fi­
na1 de1 art!cu10 1. 772 de1 C6digo Civi1 Franc~s. 

f) Expropiaci6n por causa de uti1idad p6b1ica. E1 arrenda-­
~iento termina cuando e1 inmueb1e arrendado queda expropiado -­
por causa de uti1idad p6b1ica. 

En caso de expropiaci6n tota1 del inmueb1e, e1 arrendamien­
to queda rescindido de p1eno derecho por 1a sentencia en que se 
pronuncie 1a expropiaci6n y desde 1a fecha.de ~sta. Sin embar--
90, de cc~~n acuerdo, e1 expropiante y el arrendatario pueden -
pactar vSlidamente que subsista e1 arrendamiento hasta 1a term.!_ 
naci6n normal de su p1azo. 

Si 1a expropiaci6n es parcia1, el arrendamiento s61o queda­
r( rescindido de p1eno derecho en cuanto a 1• porci6n de1 in- -
muc~!c a que se contrae 1a expropiaci6n. En 1o demls, 1a expro­
piaci6n equiva1e a 1a pArdida parcia1 de 1a cosa arrendada no -
J.Jnputob1e a1 arrendador. E1 arrendatario, seg6n e1 caso, podrl­
pedir 1a rescisi6n de1 contrato o 1a simp1e disminuci6h de1 a1-
qui1er. 

g) Derecho de recobrar e1 inmueble para habitarlo. La 1ey -
de1 1o.ee abri1 de 1926, ha mantenido 1a reg1a de que este de-­
rcc~-= ::!:1o opera para los arrendami.entos de 1ocales uaadoS corno 
vivienda, ademSs establece ciertos requisitosc e1 propietario -
tie1 ir...,,.~cble debe ser de naciona1idad francesa; el. propietario­
debe mar.i~cctar su vo1untad de ocupar persona1mente e1 1oca1 -­
arrendado o de a1ojar en ~1 a su familia, y e1 propietario estl 
ob1igado a der avi~o a1 arrendatario, con cierto tiempo de an-­
ticipaci6n, conforme a 1os usos 1oca1es. 

De conformidad con 1a Ley de 21 de ju1io de 1927, e1 propi.si. 
tario que haya hecho uso de su derecho de recuperaci6n, estl -­
ob1 igado a ocupar o hacer ocupar por e1 beneficiario e1 inmue-­
b1e en e1 p1azo de tres meses contados desde e1 d!a de 1a sa1i­
da del errcn~ctario. La ocupaci6n ha de ser efectiva y por una­
duraci6n m!~~~~ de tres al'loa, en defecto de e11o e1 propietario 
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~r.curre en una serie de sanciones. unas de car&cter civil• otras 
de car6cter penal. 

Para concluir con el estudio de las causas de terminaci6n -
del contrato de arrendamiento• cabe mencionar que la muerte del­
arrendador o del·arrendatario• por regla general• no es causa -
de terminaci6n del arrendamiento• salvo que exista pacto en con­
trario. 

3.- Arrendamiento de bienes muebles. 

El articulo 1713 0 del C6digo Civil FrancAa, establece que -­
pueden ser objeto de arrendllJlliento todos 1os bienes muebles, pe­
ro e1 legislador no dict6 reglas especiales relativas al a1qui-­
ler de eate tipo de bienes. 

El arrendamiento que recae sobre bienes muebles ae llama - -
"alquiler"; al arrendador, '.'alquilador" o "locador"; Y• a1 arren 
dAbario, "alquilante". 

Puedo ser objeto de arrendamiento cualquier cosa corporal o 
incorporal, siempre que se encuentre en el. comerci.o y que sea 
posible au disfrute sin consumir au substancia. 

No existe precepto alguno que aeHale 1a duraci6n m&xima de -

loa arrendamientos de bi.enea muebles, pero ae debe considerar 
que no pueden ser perpetuos, aun cuando en el antiguo rAgimen 
-.r'~ v~~~dos, ya que el articulo 1709 J.lnpone al arrendador la 
o~ligaci.6n de hacer di.sfrutar al arrendatario "durante cierto 
t:<-mpo"~ Algunos t:ratadistaa hace"' referencia al deereto 18-29 -
de diciemb:-e ~e 17SO, que aeilala al arrendami.ento como limite -
m&ximo de duraci6n 99 al'loa; .y,-cuando ae trate de arrendamientos 
vitalicios, tres generaciones sucesi.vaa, pero otros opinan que -
este decreto ce refiri6 a loa bienes inmuebles, por lo que loa -
arrend-ientos de muebles pueden ser perpetuos, porque el decre­
.t:o de 1790 no figura en el titulo que regula el arrendamiento. 

Ahora bien, el articulo 1757 establece que "el arrendamiento 
de muebles entre~ados para el uso de una casa o departamento d9 
ella, un cstablecimi.ento o cualqui.er otro departamento, se repu­
ta concertado por la duraci6n ordi.naria de los arrendamientos de 
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casas ••• ''• 

Por lo que hace a la prueba del alquiler de bienes mue- -­
bles (18), obedece pura y simplemente a las reglas ordinarias­
de los contratos, es decir, la prueba de los arrendamientos de 
bienes muebles fue dejada bajo el imperio del derecho com6n. -
No se aplican al alquiler de bienes muebles las reglas deroga­
torias relativas a la prueba de los arrendamientos de inmue- -
bles hechos sin escrito, ni aquellas especiales para los arren. 
damientos r(isticos. 

El lugar de la entrega de la cosa arrendada scrA aquel en­
que se hallaba al tiempo del contrato, por lo general en el -­
domicilio del arrendador. Esta regla tiene una excepci6n, ya 
que ciertos muebles han de ser llevados por el arrendador al 
domicilio del arrendatario; tal es el caso de los caballos y 

coches, cuando el arrendatario y el arrendador habitan en el 
mismo lugar. 

A) Efectos del alquiler de bienes muebles. 

a) Obligaciones del alquilador: 

El alquilador de bienes muebles asume las obligaciones or­
dinarias de un arrendador. En especial 0 debe garantizar al al­
quilante contra los vicios de la cosa 0 pero solamente cuando -
sean ocultos. Cuando por causa de tal vicio la cosa cause dafto 
al alquilante 0 el alquilador serS responsable contractualmente 
a su respecto. 

b) Obligaciones del a1quilante1 

El alquilante o arrendatario debe pagar el alquiler 0 usar­
de la cosa seg6n su destino, conservarla y devolverla en buen­

estado. No responde sino de los deterioros causados por su cul,. 

pa. 

<1e> MAZEAUD, Henri, Le6n y Jean. Lecciones de Derec~o Civil.­
Parte Tercera. Volumen IV. Los principales contratos. - -
Traducci6n de Luis Alcalá Zamora y Castillo. ~diciones Jy_ 
r!dicas Europa-Am~rica. Buenos Aires 1962a p~gs. 297 y --
298. 
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El arrendatario estS obligado a hacer efectuar por su cuen­
ta las reparaciones ordinarias, salvo en caso de que el objeto­
mueble quede, durante el arrendamiento, confiado a la guarda y 
cuidado de una persona que el mismo arrendador haya propuesto -
para ello. Esto' se presenta generalmente en el arrendamiento de 
vehlculos. 

B) Extinci6n del alquiler de bienes muebles. 

El alquiler de bienes muebles termina por J.as mismas causas 
que el arrendamiento de inmuebles que le sean aplicables. Cabo­
setlalar que las partes fijan libremente la durac16n del alqui~ 
ler. Este se renovar& por tlcita reconducci6n, pero cualquiera­
de loa contratantes podla en cualquier momento disolver el 
arrendamiento sin plazo de aviso, salvo ciertas categorlas de -

muebles, para los cual.es la terminaci6n del contrato puede q•~c­
dar subordinada al despido dado en el t6rmino que se fija por -
loa usos locales. 

XXX.- Progresi6n hist6rica del arrendamiento en el Derecho Me­
xicano. 

1.- c6digo Civil de Oajac:a de 1827-1828. 

El priJller c6digo Civil. de Xberoa~ica, es el redactado pa­
ra el Estado de Oaxaca, expedido en los al'los de 1827 y 1828, y 
promulgados sus tres diferentes libros en los lli'loa de 1827>1B2By 
18291 respectiv&111ente. Este ordenamiento registr6 poderosos - -
embates, pero la vida oaxaquefta •• ajuat6 a 61 dUrante casi dos 
d6cadaa. Es de gran importancia analizar este c6digo, no s.!·lo -
por ser el primero de Xberoam6rica, sino tambiAn por la influ@n 
cía que tuvo de la l.egialaci6n francesa. 

El contrato de arrendamiento, que ea el tema a tratar, fuc­
reglamentado en el Libro Tercero, Tltulo sAptimo, denominad~ -­
•Del. contrato de 1ocaci6n", en el C6digo Civil para el GobiPrno 
del Estado Libre de Oaxaca, en loa arttculos del 12~8 al 1373. 

Se regl.,,...ntaron dos clases de 1ocaci6n1 1a de cosa~ y J~ -

de obras. Estas clases de l.ocaci6n se subdividen en especie~ ~ 
particulares. Se 1lam6 alquiler· al. precio de la locaci6n d~ co-
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~~s y bienes muebles; renta, al precio por el arrendamiento de 
~~redades rurales; flete, al precio del transporte, y jornal o 
salario, al precio de trabajo o del servicio. 

Los arrendamientos de los bienes del Estado, de loa comunes 
Ge los pueblos y·de establecimientosºp6b1icos, quedaron sujetos 
a los reglamentos particulares correspondientes. As! lo deter-­
min6 el propio C6digo. 

A) Locaci6n de cosas. 

El C6digo de Oajaca def ini6 al arrendamiento de cosas como­
un contrato, por el cual una de las partes se obliga a hacer -­
~ozar a la otra de una cosa por algón tiempo y mediante cierto­
precio que ~sta se obliga a pagarle. 

Se estipul6 que se puede arrendar cualquier bien mueble o 
raiz, sin establecer limitaci6n alguna-(bienes no fungibles>. 
~l contrato podia celebrarse por escrito o verbalmente. 

El arrendatario pod!a subarrendar o ceder su arrendamiento­
~ c:ro, si no se le prohib!a esa facultad. 

Loa arrendamientos de bienes ralees pertenecientes a men~ 
res, interdictos o mujeres casadas, no podian celebrarse por -­

mis de nueve ai'los, y si terminado este periodo se celebraba nus_ 
vo arrendamiento, aunque fuera por otro periodo igual, el nuevo 
¡_.rrendamiento quedaba rescindido cuando el incapaz adquJ..r1a la 
1ibertad de administrar por s! mismo sus bienes. 

a> Efectoc de la locaci6n de cosas en cuanto al arrendadorz 

a•) El arrendador estaba obligado a entregar la cosa alqui­
lada al conductor. 

b') Tenia la obligaci6n de mantener la cosa alquilada en -­
buen estado de servir en el uso o destino para el que fue al- -
quilada, haciendo las reparaciones necesarias para ello. 

e') Hacer gozar de la cosa en forma pacifica al conductor, 
durante el tiempo del arrendamiento, garantizando todos los 
vicios o ~efectos de la cosa alquilada que pudieran impedir el­
Uso c~e e1la. 
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de los ~icios o defectos resultaba alguna p~dida para 
e1 condu~tor, ei locador estaba obligado a indemnizarle de -
ella. 

d•) El arrendador no pod!a, durante el arrendamiento, cam-­
biar la forma de·la cosa arrendada o alquilada. 

e•) El arrendador estaba obligado a disminuir el precio de­
la loc:aci6n cuando la cosa arrendada tuviera necesidad de repa­
raciones urgentes y no pudieran dejarse hasta su conclusi6n, -­
siempre que 6stas duraran mSs de treinta dias. 

b) Efectos de la locaci6n de cosas en cuanto al arrendata--

a•) El ~rendatario estaba obligado a usar la cosa como un­
buen p~d:"c do fQlllilia y seg(in el deatino que se le hubiera dado 
por la locaci6n. Cuando no habla conven.io expreso tenla que - -
ucar 1a cosa seg6n el destino-que se presumiera de las circuns­
i-; .r.c:J..as. 

b • ) Pagar el precio de la 1ocaci6n en los plazos convenidos. 

e•) El arrendatario tenla que devolver 1a c:oaa arrendada en 
el estado que la recibi6, si es que hubo descripci6n de dicho -
estado, excepto lo que se hubiera perdido por vejes o por fuer­
za ... yor. Si no se hac!a la descripci6n, ae presumia que el - -
cc-nd-..tctor habla recibido la cosa en buen estado. 

d') El arrendatario era responsable de las degradaciones o 
r-lrc;idas que au~rla la cosa durante el arrend-iento, a menos 
q~~ p~bcra qua ellos hablan sobrevenido sin su culpa. Aaimia-­
mo, era ~e~~n~~le del incendio, a menos que probara que hay­
aido producido por caso fortuito o fuerza mayor, de vicio de -

1a construcci6n o que •1 fuego se hubiera cOlllUnicado de una co­

- vecina. 

e>. causas de ternoinaci6n del contrato de arrendamiento. 

a•> La locaci6n cesaba por expirar el tiempo fijado para 
ello. 

Er. ecte C6digo tambi6n se regul6 la tlcita reconducci6n, --
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a6lo que Asta era sin designaci6n de tiempo y la fianza dada -:­
para el arrendamiento no se extend1a a las obligaciones que r.,_ 
sultaban de la ampliaci6n del contrato. 

b') Por rescisi6n del contrato, ya sea por p6rdida de la~ 
cosa locada, por falta respectiva del locador o del conductor -
de cumplir sus empeftos, etc~tera. Pero la ley no decle que es-­
tas causas rescind1an de pleno derecho o no el contrato. 

B) Reglas particulares de los alquileres de las casas. 

En el caso de alquileres de casas, el inquilJ.no debla ...u&-

~ blar la casa arrendada, porque los muebles eran tlcitamente hi­
potecados al pago de los alquileres. El inquilino que no llena­
ra la casa con loa muebles necesarios podla ser expulsado, a ~ 
menos que diera fianza suficiente para caucionar el alquiler. 

El subarrendatario no se obligaba hacia el propietario. 

El propietario de la casa no podla expulsar al inquilino 
antes del tArmino convenido en el contrato, aunque declarara 
que tenla necesidad de habitar la casa, salvo estipulaciones en 
contrario. 

La locaci6n celebrada sin tiempo determinado, se presWllla -
hecha por un ano cuando se habla estipulado en tanto por ailo; -
por un mea, cuundo se habla estipulado en tanto por un -•a Y­
por dla, cuando se habla estipulada en anto por dla. 

El inquilino estaba obligado a hacer las reparaciones de las 
cerraduras• llaves de las puertas y de las v1.drieraa9 a no 8er­

que sean quebradas por el grani.so o por fuerza -yor. 

C) Algunas reglas parti.culares del arrenda1111.ento de finca..,. 
r4st1.cas. 

En el arrendami.ento de fi.ncaa rGsticas. los arrendatarios -
que las culti.vaban no podlan subarrendar ni. ceder el arrenct..1.~n 
to cuando tenlan que partir los frutos con el duetlo. 

Los an:lmales y utensi.lios para el cultivo eran• al igual ~ 
que loa muebles en el arrendami.ento de casas. tlcitamente hipo­
tecec~o ~l pago de la renta. 
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Si el arrendamiento se realizaba por muchos ailos y en el ~ 
tiempo de su duraci6n se perd!a por caso fortuito la totalidad­
º la mitad de una cosecha, el arrerdltario pod!a pedir una reba­
ja de la renta, a menos que hubiera sido indemnizado de la p~r­
dia por las cosechas anteriores. Pero si el arrendamiento s61o­
se celebraba por un aiio y la pérdida hab!a sido total o por 1a­
mi tad, el arrendador era descargado de una parte proporcional -
de la renta. 

El arrendamiento celebrado sin tiempo determinado 9 se pre­
sum!a que era por el tiempo necesario para que el arrendatario­
cosechara los frutos de la heredad arrendada. 

El arrendamiento celebrado por tiempo determinado cesaba de 
pleno derecho a la conclusi6n de dicho tiempo. Pero si una vez 
concluido el tiempo convenido, el arrendatario permanec!a y era 
dejado en posesi6n de la heredad rlistica por un mes. se preau-­
m!a que se hacia un nuevo arrendamiento en loa mismos tArminoa­
que el anterior. Lo que no est& muy claro, es en cuanto a la ~ 
duraci6n del nuevo arrendamiento, pero debe entenderse que era­
por el tiempo necesario para cosechar los frutos. 

Se debe mencionar que el C6digo que se comenta. reglament6 
la locaci6n de obras en tres especies: primera 0 la 1ocaci6n de­
las personas que se empe~aban para servir o trabajar en prove-­
Cho de otro; segundo0 la de los arrieros y carreteros que ae ~ 
encargaban de transportar efectos comerciables0 y tercera 0 la -
de los empresarios de obras o precio fijo. Asimismo, reglamenta 
el arrendamiento de ganados. 

2.- C.Sdigo Civil Corona de Veracruz de 1868. 

La denominaci6n correcta del c6digo a que nos referiremos­
•• la de "C6digo Civil del Estado de Veracruz Llave"• el cual 
es conocido como C6digo Civil Corona 0 por ser el Magistrado - -
Fernando J. Corona. quien elabor6 el proyecto del mismo. 

Este c6digo 0 que apareci6 cuatro d~cadaa despu~s del C6digo 
Civil de O.jaca de 1827-1828 0 tuvo gran acertaci6n al redactar­
.en su T!tulo DAcimo 0 denominado "Del contrato de arrendamien­
to"• algunas disposiciones mSs precisas sobre arrendamiento• a 
direrencia de aqu61. 
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En este apartado s610 se har¡n notar algunos aspectos qu"'= 
surgieron a diferencia del C6digo Civil de Oajaca. 

El contrato de arrendamiento era considerado como un con-­
trato de venta del uso. En este C6digo se precis6 que los bie-­
nea fungibles que se consumen por el uso, no pueden ser materia 
del contrato de arrendamiento. 

Se permiti6 el subarriendo s6lo con consentimiento del - -
arrendador, pero si Aste no sigui6ndosele perjuicio, o sin otro 
motivo fundado 1 se negaba a prestarlo, el arrendatario pod!a -­
pedir la rescisi6n del contrato. El subarrendatario quedaba -
subrogado en lugar del arrendatario para todas las consecuen- -
cías del contrato. 

Se estableci6 que los arrendamientos hechos por los amni-­
nistradores, aubsist!an hasta despuAs de haber Astes cesado en 
su cargo 1 si fueren conforme a los t6rminos del mandato. 

El arrendatario se obligaba a poner en conocimiento del -­
propietario, a la mayor brevedad posible, toda novedad dafloaa o 
·uaurpaci6n que otra hubiera hecho o mostrara empe~o en hacer en 
la cosa arrendada. Tambi6n se obligaba a hacer del conocimiento 
del duefto, con la misma urgencia. la necesidad de todas las re­
paraciones necesarias para conservar la finca en estado de ser­
vir a su objeto. En caso de que no cumpliera con dichas obliga­
~~oneo, era responsable del dai\o que sufriera el propietario. 

El comprador con pacto de retroventa, no pod!a usar de la­
facul tad de desahuciar al que fuera arrendatario al tiempo de-­
la compra• hasta que haya concluido el plazo para usar el r-­
tracto. 

En cuanto a las disposiciones especiales de predios r6sti­
coa, se estab1eci6 que la reconducci6n pod!a ser expresa o pre­
sunta. Era presunta cua~do el arrendatario, una vez terminado -
el contrato, permanee!a disfrutando de la cosa arrendada mis de 
cinco d!as sin que haya procedido desahucio. Tambi6n se esta- -
b1eci6 que el arrendamiento por aparcer!a de tierras de labor,­
.ganados de cr!a o establecimientos fabriles o industriales, se-
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rc~iiia por las dispo5ic~oncs relativas al contrato de soc:i~dad, 

por las estipulaciones de las partes y en su dcf ecto por 1as c:o~ 
tumbres 1ocales. 

Cn las dispos~cion~s relativas al arrendamiento dP predios -

urbanos, se ascnt6 que se entendía hecha la reconducci6n cu~ndo­
no era expresa, por o::intinuar el. inquilino, una vez terminado el 

:ontrato, disfrutando del inr.ucblc r::or un me:s, si el arrendamien. 

to es por años, o tres d1as si es por meses. Asimismo, se esta-­
bleci~ron an~logas obligac~onez y derechos para e1 arrendador y 
el arrendatario, para el caso de qu~ el arrendamiento se hubiera 
ccl.e!:>rac!o sin fijar el tier:::;o de su duruci6n"" As1, c:ui1ndo el - -

propietario quer{a reccbrar su finca, ten!a que avisar nl in~ui­
l ... no sesenta d!as an'=r.- c'e la c!~socupaci6n, y c1 inquilino cuan­

d~ ~~0r!a entregarla, tc~!a qu~ avisar a1 propietario trc:nta 

d1as antes de verif lcür 1a entrega, de lo ccntrario pü~Ub~ el. 

al~~~ler c?rrespond~~nte a1 número de d1as que fal~aran de 1os­

treint.c. 

El subarrenC=G~r de finca urbana, tcnta los mismos dcrecho~­

obligaciones res~ecto del subarrendutario, ~uc el propietario. 

F!.nal.m~nte, deb::... -c!"\cionarse que en es~·.~ Cf5ci.i.go ya !jC esta--

1.. l~ ::::.~. c:¡,ue el. pr~ictario pod1a alterar l.a r-~ntu ol v0ncc:rse el­

p:~:~~ de1 ~rrcnc~miento. En los contratos cc1P.bradc~ =~n tiempo­
ir:".!efini.do pod~a hacerse el aunento previo avis<.> cor: sesenta 

d1as de ant:cipaci6n. 

3.- C6digo Civil para ~l Distrito Federal y Territorios de ~ja­
California y Teplc d€ 1r1c. 

El C~digo Civil de dicie,,-.bi:-<: 1.3 de 1.870, cuyo nombre correc­
to es el. de "C6digo c:_vii para el Distrito Feder..31 y ·rcrritorio::; 
de E.aja California y Tcpic", tuvo gran<.!es logro:::. en rclaci6n 
ccn el de Oajaca de 1.827-1.823 y <:l Cor-ona de V.-oracru:>. Rccnnuc:i6 
en la ex~;osic.i6n dó :- c·LJ vo~, .:;u~ era ur. nL~:-ntaC::> ,, lü. d!.s:nidud -

hurr:ana l.lamar- alc:uilcr a ld prestaci6n de s ... ::-rviclos p~rson.:ll es 9 -

por lo que se separé. .:.1 contr.:ito d~ trabajo del c!e nrrcndnmicn-­

to. 
Se prccis6 que pod!.e. .é".rrP.n !;irse ~1 usufructo y la scrvic!u:".1-
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bre. 

Tuvo la certeza de prohibir a los empleados p6blicos tomar 
en arrendamiento por s! o pccinterp6sita persona 9 1os bienes -

qu~ deb!an arrendarse en virtud de juicio o de repartici6n en 
que aqu~llos hubieran intervenido. Asimismo, a los miembros de 
los establecimientos p6blicos, en rclaci6n con los bienes que­
pertenec!an a dichos establecimientos. 

se precis6 que la forma de los arrendamientos de los bie-­
nes nacionales y de cualquier establecimiento p6blico, se re-­
g!an por las ordenanzas administrativas. 

Se estableci6 que el arrendruniento cuya renta excediera de 
~~escientes pesos anuales, deb!a hacerse por escrltoo En caITl-­
bio, si el objeto del arrcr.o~iento era un predio r6sticc y l~ 

1.~;·.ta exced!a de mil pesos anua1e::¡,,. e1 contrato se d~b!.a otor­

'J:.:.r- en escritura p(iblica. 

Los derechos y obligaciones del arrenc~dor y del arrendat~ 
río, as{ como el modo de terminar el arrendamiento, en t~rmi-­
;.os generales,. eran si.milares a los que se establecieron en el. 
C6digo de Oajaca de 1927-1928 0 no hubo cambios novedosos en -­
este sentido. En cuanto a los derechos del arrendador, é~te -­

gozaba del privilegio de preferencia para el pago de la renta­
y der.:'s cargas del arrendamiento,. sobre los mu~bles y utensi­
~~os Ce! arrend~t~io y sobre los frutos dP l~ c~secha respec­
tiva, si el predio fuere r6stico. 

Por lo ~~~ hace a ia term~naci6n de1 c~rcnCam~ento, se cs-
... :-leci6 que la nul!.dc~ C.cl contrato era cau!ia de ext.:!.nci6n. 

-. ...... bi~n se dijo que si de!::pt:'5s de term!nado el arrendamJ.entc -

~~ntinuaba el arr~r.d~tar~o. sin oposici6n. en el goce y usa -­

c~i r.redic. y lste era r6stico, se entendía renovado nl ce~- -
~rato pcr otro e.~o 1abrador. Si el pred~o era urbano, el arrcn 

Ca~icnto no se tenla por rcnov~do• p~ro el arrendatario deb!a­

pagc:r la renta co!:"responcliente al tiempo que- SP exced{a al del 
contrato, con arreglo a lo que pagaba. 

Fl. r.rrendamic:""; .. .:O que se hubiera ccl e~rado con el que com-
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pr6 el bien, con pacto de retroventa, por un t~rmino que exce­
diera al señalado para el ejercicio del retracto, luego que --
6ate ten!a lugar, quedaba de pleno derecho rescindido, conser~ 
vando a salvo el arrendatario sus derechos contra el arrenda-­
dore 

Se establecieron disposiciones especiales respecto de los­
arrendamientos celebrados por tiempo indeterminado, manifesta.!!. 
do que 6stos duraban tres al'loa, fueran de predios r6sticos o -
urbanos, a cuyo vencimiento terminaban sin necesidad de previo 
desahucio. Los tres años eran obligatorios a6lo para el arren­
dador. 

Si terminados los tres aí'loa no se convenía en continuar -­
el contrato y el predio era urbano, el inquilino ten!a un pla­
::o do treinta d!as para desocupar la finca. Si el predio arre.!!. 
dado era r6atico, el arrendatario disfrutaba del derecho de ~ 
uaar las tierras y edificios por el tietnpo absolutamente indi~ 
pensable para la recolecci6n y aprovechamiento de los frutos -
pendientes. 

CCIM> loa tres al'los no eran obligatorios para el arrendata­
rio9 Aste pod!a dejar de continuar con el arrendamiento, pero­
ten!a que avisar al arrendador sesenta d!aa antes de que term,!. 
nara el al'lo agr!cola9 porque de lo contrario estaba obligado -
• sostener el ano agr!cola siguiente. 

Este c6digo trat6 el arrend.-iento de cosas muebles en un­
cap!tulo aparte9 ineluyendo el. alquiler de an.imal••• Lo naAa 
ia:>0rt1U1te ee lo referente a la terminaci6n del contrato. 

Cuando no se hab!a fijado plazo del arrendaaiento de cosa• 
111Ueblea9 ~ste concluia al uso .i que la cosa h\lb1era si.do •­
tinada, conforme al contrato. Si tampoco se expresaba el uao -
al que la cosa se 1.ba a destinar9 el arrendatario era libre -­
para devolverla cuando quisiera. y el arrendador no pod!a pe-­
dirla sino deapu6a de cinco dias de celebradO el contrato. 

En el arrendamiento de anJ.Malea 9 el arrendatario estaba 
.obligado a dar de comer y beber al animal, ctUrante el tiempo -
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que lo ten!a en su poder, asimismo a curarle s6lo laa en,erineda­
des ligeras, sin poder cobrar nada por esto al duetlo. 

Los frutos del ani.mal alquilado pertenec!an al duello• aalvo­
convenio en contrario. La p~dida o deterioro se presum!a ai.....­
pre a cargo del arrendatario, a menoa que probara que sobrevino­
sin culpa suya. Aun cuando la p~rdida o deterioro sobreviniera -
por caso fortuito, era a cargo del arrendatario, ai Aste ua6 del 
an:1Jaal de un modo no conforme con el contrato y sin cuyo callOe -
no habrla venido el caso fortuito. 

El arrendamiento de animales duraba, a 'alta de convenio, 
el tiempo necesario para el uso prudente a que se destinaba. 

Por Gltimo, se debe sefialar que el arrendador no podla qui­
tar al arrendatario el animal arrendado, aunque lo necesitara -­
para s! mismo. 

4.- C6digo Civil para el Distrito Pederal y Territorio de llaja­
California de 1884. 

El C6digo Civil de 31 de marzo de 1884• en materia de arrea 
damiento, pr&cticamente copi6 textualmente 10 establecido en el­
C6digo de 1870• por lo que s6lo ae har& ver algunos detalles - -
surgidos por laa reformas. 

En el C6digo de 1884, se estableci6 que ei arrendamiento d.-, 
bla otorgarse por escrito cuando la renta excediera da cien pe-­
aoa, a diferencia del de 1870,que era de trescientos pe110s. 

As! tainbi&n, en el capitulo denominado "Diapoaicionea e~ 
ciales"• respecto de los arrendamientos por tiempo indetetminedo 
tembian hubo modi,icaci6n y se determin6 que todos loa arrenda~ 
~entos, fueran de predios rGsticos o de predio• urbanoa, que ae 
hubieran celebrado por tie111po indeterminado• concluir!an a vo- -
luntad de cualquiera de 1as partea contratantes, previa notifi-­
caci6n judicial a la otra parte• hecha con dos meaea de antici-­
paci6n, ai el predio era urbano, y un ano ai era r6atico. El c6-
d1go de 1870• estab1eci6 que ••te tipo de arrendamiento durar!an 
tres anos. a cuyo vencimiento terminar!an sin necesidad de de- -
aahucio. 



50 

r~nn1•catc 0 cabe seflalar que n~ en el c6d~90 C~v~l de 1870~ 
n~ en el de 1884 0 se regu16 que se pud~era aumentar la renta en 
caso alguno. 



CAPITULO SEGUNDO. 

GENERALIDADES SOBRE EL ARRENDAMCEN'l'O. 

I.- Concepto de arrendamiento. 

El arrendamiento es el contrato m~a únportante de los llam .. 
dos de uso y disfrute, pues aun cuando se pueda llegar al uso y 
disfrute de las cosas ajenas a trav6s de los derechos reales de 
uso, usufructo y habitaci6n o mediante el contrato de comodato,­
ae ha demostrado que la forma normal de aprovechar la riqueaa -­
ajena es a t~tulo oneroso y mediante el contrato de arrend..,.ien­
to. 

La funci6n econ6mica del contrato de arrendamiento ea la ~ 
permiti.r el aprovechamiento de las cosas ajenas. · 

Cada tratadista de la materia da su propia definici6n de lo­
que es el contrato de arrendamiento, pero ninguno se aparta de -
la definici6n gen~ica que se estableci6 en el articulo 2398 del 
c6digo Civil para el distrito Federal. 

El articulo de referencia establecer "Hay arrendamiento CUA!!. 
do las dos partes contratantes se obligan rec!procamente, una, a 
conceder el uso o goce temporal de una cosa, y la otra, a pa9ar­
por ese uso o goce un precio cierto." 

Juliln Bonnecase establece que el arrenda111iento •ea un con-­
trato por el cual una persona, se obliga a procurar a otra, •1 -
goce de una cosa mueble o inmueble, durante un ti,..po determi...,_ 
do y .mediante cierto precio"• 

Roberto de Ruggiero define al arrendamiento "como un contr­
to por el cual una de las partes se obliga a ceder a la otra el 
goce de una cosa por un tiempo detar111inado y mediante un ciert:o­
precio q~e ~ste ae obliga a pagarle"• 

Rafael de Pina define al contrato de arrendamiento como -
"aquel en cuya virtud una parte cede a otra el uso y disfrute 

~emporal de una cosa o derecho mediante un precio cierto.~ 
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·Por su parte, Rafael Rojina Villegas al definir el arren~ 
·miento, ya precisa el nOmbre de los contratantes y dice que -
"es un contrato por virtud del cual, una persona llamada arren. 
dador concede a otra, llamada arrendatario, el uso o goce tem­
pora1 de una cosa." 

'Ricardo Trevil'lo Garc1a define el arrendamiento como "un -
contrato en virtud del cual una parte llamada arrendador se -
o~liga a transfer:tr, temporalmente, el uso o goce de una cosa­
ª otra parte llamada arrendatario quien, a su vez, se obliga 
a pagar por ese uso o goce un precio cierto y determinado." 

Ram6n Slínchez Medal, "El arrendamiento es el contrato por­
el que el arrendador se obliga a conceder el uso o goce tempo­
rci de una cosa al arrendatario, a cambio de un cierto pre-

~·-º•" 

Leopoldo Aguilar Carbajal sel'lala que el contrato de arren­
damiento es "aqu61 en virtud del cual una.persona llamada -
arrendador, concede a otra, llamada arrendatario, el uso y go­
ce de una cosa, en forma temporal, o s6lo el uso, mediante el­
pago de una renta, que ea el precio y que debe ser cierto." 

"El arrendamiento puede transferir el uso solamente da la­
coaas arrendamiento de una casa habitaci6n¡ o bien, tambi6n el 
goces arrendamiento de un campo para su cultivo." (19) 

El articulo 2778 del C6digo Civil para el Estado Libre y -
Soberano de Puebla, define al arrendamiento en loa t6rminoa -­
alguientess "Se llama arrendaaiiento el contrato por el que una 
persona cede a otra el uso o el goce de una cosa por tiempo 
determinado y mediante un precio cierto. Se llama arrendador -
al que da la cosa en arrendamiento y .arrendatario al que la r.!!. 
cibe." 

Todas las definiciones de loa autores y c6dlgos citado•• -
son •.1.alllares, pero a cont1nuaci6n se darS una, la cual pod-

(19) AGUJ:LAR CARBAJAL, LeopoldO. Contratos Civiles. Segunda ad.i, 
ci6n. Editorial Porr6a, S.A. MAxico. 1977. plg. 152. 
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mos considerar como m~s acertada, ya que se integra de aqu61laa 
y de otros elementos: 

E1 arrendamiento es un contrato por virtud de1 cua1 una ~ 
parte denominada arrendador se obliga a conceder tempora1ment~ 
e1 uso o goce, o ambos de un bien: mueble que pueda usarse sin-­
consumirse, o inmueble, corporal,o incor-poral, a otra parte de­

nominada arrendatario quien, a su vez, se obliga a pagar por ~ 
ese uso o goce un pr~cio cierto y determinado, ademSs a devo1-­

ver el bien a1 momento de expirar e1 p1azo convenido. 

1.- Elementos de la definici6n del contrato de arrendamiento. 

Rafae1 Rojina Vi11egas establece que 1os elementos de 1a 
definici6n de1 contrato de arrendamiento son la concesi6n de1 
uso o goce temporal de un bien; el pago de un precio cierto 0 y 
1a restituci6n de 1a cosa. 

A) La concesi6n del uso o goce temporal de un bien. 

E1 uso o goce de1 bien objeto del contrato, forzosamente 

debe ser temporal, ya que si se pro1ongara indefinidamente, an,!. 
qui1ar!a la propiedad. El C6digo Civil vigente, para el Distri­
to Federal, establece un plazo m~ximo para 1a celebraci6n de 
contratos de arrendamiento, pero s61o cuando estos contratos -­
recaen sobre inmuebles. Asi tenemos que el art!cu1o 2398 0 en su 
p&rrafo segundo establece que: "El arrendamiento n~ puede exce­
der de diez anos para 1as fincas destinadas a habitaci6n 0 de ~ 
quince pa~a las fincas destinadas a1 comercio y de veinte para-
1aa fincas destinadas al ejercicio de una industria.". Pero no 
•e establece un p1azo m'1cimo para 1os arrendamientos de mue­

bles. 

Las partes tienen la libertad de fijar el plazo de arren~ 

damientos de inmuebles. Lo Gnico que se requiere es que haya un 
p1azo 0 porque en la definici6n del contrato se dice que esa 
concesi6n de1 uso o del goce, o ambos 0 de la cosa, debe ser de 

car6cter temporal. 
B) El pago de un precio cierto. 

~1emento caracter!stico del contrato de arrendamiunto es -
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que se pague por el uso o goce, un precio cierto. Lo que signi­
fica que ese uso y goce que se concede, no se transfiere gratu,!. 
tamente 9 sino que es necesario que exista una contraprestaci6n­
consistente en pagar un precio cierto. En esto se distingue e1-
arrendamiento del pr~stamo simple o comodato. El arrendamiento­
es la compra del uso. 

C) La restituci6n de la cosa. 

E1 6ltimo elemento de la definici6n del contrato de arren-­
damiento, es la restituci6n de la cosa. La cosa objeto del con­
trato debe ser restituida al arrendador al momento de terminar­
se e1 contrato de arrendamiento, supuesto que s6lo ae transfie­
re temporalmente su uso y goce. 

2.- C1asificaci6n del contrato de arrendamiento. 

A) Es un contrato traslativo de uso. El arrendamiento per-­
tenece a este grupo de contratos, porque el arrendador cede el­
uso o goce de la cosa objeto del contrato, reservSndose la pro­
piedad de ella. 

B) Es un contrato principal. Es principal, porque existe y 
subsiste por s1 mismo, es decir, no depende de otro contrato p~ 
ra au existencia. Adem&s, tiene su propia f ina1idad y funci6n~ 
ec:on&.ica. 

C) Es un contrato bilateral o sinalagm&tico. En atenci6n a 
lo establecido en el articulo 1835 del c6digo Civil, es bilate­
ral porque produce obligaciones reciprocas para las partes con­
~atantesa para el arrendador, la de conceder el uso y goce de 
la cosa arrendada; para e1 arrendatario, 1a de pagar un precio­
cierto. 

CH) Es oneroso, porque las ob1igaciones se traducen en pro­
vecho• y 9&"av&menea para ambas partes, esto de acuerdo con e1-­
artlcu1o 1837 de1 c6di90 c1v11. E1 arrendador aoporta una car-­

gas desprenderse del uso y goce de la cosa para tranaiait1r1a a1 
arrendatario, mediante una enajenaci6n temporal; pero recibe un 

provecho& e1 precio cierto que se obliga a pagar el arrendata-­
r~o por la adquisici6n temporal del uso y goce de una cosa. El-
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.arrendatario obtiene un beneficio: la facultad de usar y gozar­
de una cosa que no es de su propiedad, pero soporta la carga de 
pagar un precio cierto por ese beneficio. 

D) Es conmutativo. De conformidad con el articulo 1838 del­
c6digo Civil es conmutativo, porque las prestaciones a que se -
obligan las parte.s son ciertas9 se conocen desde el momento en­
que se celebra el contrato. 

E) Por regla general, es un contrato formal, ya que solame!!. 
~e cuando el arrendamiento verse sobre cosas cuya renta no exc!:. 
da de cien pesos anuales, puede otorgarse verbalmente. Todos ~ 
le~ dc:::6s contratos de arrendamiento deben celebrarse por eser.!_ 
to. Si la cosa objeto del contrato es finca rdstica y la renta­
excede de cinco mil pesos anuales, el contrato debe hacerse -
constar en escritura p6blica. Lo anterior se establece en los -
art!culos 2406. y 2407 del C6digo Civil •. 

F) Es un contrato de tracto sucesivo. Es sucesivo 0 porque -
las preataciones del arrendador y del arrendatario no se cum- -
plen en un s6lo acto0 sino de manera peDSdica; es decir, las ~ 
obligaciones de las partes se van cumpliendo momento a momento 0 

por todo el tiempo de vigencia del contrato de arrendamiento.El 
arrendamiento ea el contrato cl&sico de tracto sucesivo. 

Finalmente, debe establecerse que el_ C6digo Civil. vigente 
11~.a ~rendamiento tanto al que recae sobre bienes inmuebles 0 -

como al que recae sobre muebl.es, a diferencia de como l.o regla­
~ent6 el c6digo Civil. de 1884, que llam6 arrendamiento al que 
recala sobre bienes inmuebles, y alquiler al. que recala sobre -
bf.enes muebl.es. 

zz.- El.ementos de existencia y elementos de validez del contra­
to de arrendamiento. 

Como es sabido, todo contrato consta de dos clases de el.~ 
mentos0 a saberr 1.- El.ementos de existencia, que son el con- -
sentimiento y el objeto (articulo 1794 ~el. c.Sds.go Civil); y, ~ 
2.- Elementos de validez, que son l.a capacidad; ausencia de vi­
~os de la voluntad; lf.citud en el objeto, motivo o fin, y for-
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ma (articulo 1795 del C6d1go Civil). 

1.- Elementos de existencia del contrato de arrendamiento. 

A) El consentimiento. Su formac16n. 

El primer elemento de existencia es el consentimiento. el -
cual debe entenderse como el acuerdo de voluntades. 

El consent~iento debe recaer en el goce de una cosa que 
puede consistir en la aprop1aci6n de los frutos o en el mero 
uso de la cosa y en ~l precio. 

Para la formaci6n del arrendamiento se requiere el acuerdo­
de las partes sobre la naturaleza del contrato y sobre la cosa­
objeto del arrendamiento. No existe arrendamiento en aquellos -
casos en que• teniendo el propietario intenc16n de dar en arre!!, 
damiento su inmueble, la otra parte entiende obtener su disfru­
te gratuitamente. o adquirir su propiedad a titulo de comprador• 
o cuando tenga en cons~deraci6n un inmueb1e d~verso. 

Asimismo, debe haber acuerdo de las partes en cuanto al pr.E, 
cío del arrendamiento, que en la inmensa mayor!a de los casos -
se determina en el contrato. Tambi~n se requiere acuerdo de las 
partes sobre la duraci6n del arrendamiento. 

En conclusi6n, podemos decir que el consentimiento como - -
elemento de existencia del contrato de arrendamiento• se inte-­
gra por el ~nimo del arrendador de conceder el uso o goce t.,.__ 
poral del bien objeto del contrato y la aceptaci6n del arrenda­
tario de pagar por ese uso o goce. 

B) Objeto. Objeto directo. Objeto indirecto~ bienes que PU.!L 
den serlo. 

En cuanto al objeto• se puede decir que todos los biene• -­
corporales o incorporales• muebles o inmuebles• pueden ser ob-­
jeto del contrato de arrendamiento• exceptuando las cosa• con-­
sumibles por su primer uso. las prohibidas por la ley y los de­
rechos estrictamente personales. Se impone como lim1taci6n qu~ 
los bienes corporales o incorporales materia del arrendamiento• 
sean susceptibles de rendir una ventaja econ6mica o una utili--
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·dad al arrendatario. Por tanto, puede arrendarse una casa, un-:­
predio, un autom6vi1, un derecho de usufructo, un derecho de ~ 
patente, etc~tera. 

Se dice tambi6n que de conformidad con el articulo 1825 del­
C6digo Civil, n~ pueden ser objeto del contrato de arrendamieñ­
to, las cosas o derechos que no existen o no pueden existir en­
la naturaleza, las que est~n fuera del comercio y las que no ~ 
son determ~nadas o determ~nab1es en cuanto a su espec~e. 

Se ha establecido que las cosas consumibles por su primer 
uso, no pueden ser objeto del contrato de arrendamiento. As! 
tenemos que los art!culos alimenticios, los vinos y otras mate­
rias de una naturaleza semejante, no pueden darse en arrenda- -
miento, sino bajo la condici6n de que no se consuman; por ejem­
plo, cuando van a ser exhibidos en una exposici6n. La raz6n de­
este requisito es que en el arrendamiento, el arrendatario s6lo 
tiene el derecho de usar y disfrutar de la cosa, pero no dispo­
ner de ella, por lo que no puede consumirla, ya que si as! lo -
hiciera, estarla haciendo uso de un acto de disposici6n, adem&s 
el arrendatario tiene la obligaci6n de devolver la misma cosa -
dada en arrendamiento. 

No pueden darse en arrendamiento los derechos ni los bienes­
que forman parte del patrimonio ejidal, los bienes p6blicos, e.!!. 
tos son de-los casos que se encuentran prohibidos expresamente­
por ~a ley. 

Los derechos·estrictamente_personales o derechos personal!~ 
simos, no pueden arrendarse. Podemos decir que este tipo de de­
rechos son aquellos inmanentes a la persona, es decir, que no -
pueden separarse de 6staa; por ejemplo, el derecho a percibir -
alimentos, loR derechos de uso o de habitaci6n. Los dos Gltimos 
ejemplos se confirman con lo .establecido por el articulo 1051 -
del C6digo Civil, al establecer que no pueden enajenarse, gra-­
varse ni arrendarse ese tipo de derechos. 

OBJETO DXRECTO.- El contrato de arrendamiento, como contrato 
bilateral y oneroso, produce obligaciones y derechos a cada una 
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de las partes, por lo que su objeto directo consiste en crear -
y transmitir derechos y obligaciones a las partes del contrato. 
Se crea el derecho del arrendador de recibir el precio y la - -
obligaci6n de conceder el uso o goce de la cosa objeto del con­
trato; el derecho del arrendatario es recibir el uso o goce de­
la cosa objeto del contrato y la obligaci6n de pagar el precio. 

El precio es la contraprestaci6n que debe satisfacer el -­
arrendatario, a camb~o del uso o goce de la cosa arrendada. E1-
precio en el arrendamiento, recibe el nombre de renta, el cual­
puede ·consistir en una cantidad de dinero o en una cosa equiva­
lente, con tal de que sea cierta y determinada, as1 lo estipula 
el articulo 2399 del C6digo Civil. Agrega el Licenciado Agust1n 
Garc1a L6pez, que puede satisfacerse como precio, la prestaci6n 
de un servicio(20). Es cierto el precio en cuanto a que las - -
partes han .de fijar la suma con la intenci6n leal de que sea -
exigida por el arrendador y satisfecha por e1 arrendatario; si­
no es fijada con esa intenci6n, ser~ simulada y el contrato no­
constituir~ un arrendamiento. Por tanto, precio cierto equivale 
a precio verdadero, y determinado, en cuanto a que debe ser fi­
jo, preciso. 

OBJETO INDIRECTO.- Es bien sabido que el objeto indirecto­
en los contratos en general, es la prestaci6n que debe cumplir­
e1 que se obliga, esta prestaci6n puede ser de dar, hacer o no­
hacer. ·En pocas palabras, consiste en 1a cosa que se va a en- -
tregar• hacer o no hacer. 

En el arrendamiento, el objeto indirecto consiste en entr~ 
gar la cosa; para su uso o goce, al arrendatario. En atenci6n a 
10 expuesto, podemos decir que los bienes que pueden constituir 
el objeto indirecto en el contrato de arrendamiento sons 

a) Bienes muebles; 

(20) GARCIA LOPEZ, Agust1n. Contratos Civiles en Particular. -­
Conferencias sustentadas en la Escuela Nacional de Juris­
prudencia de la Universidad Nacional Aut6noma de M~xico, 
en el al'lo acadl!mico 1942. Versi6n taquigr~fica de Donato -
Salgado Albarr~n. p~g. 261. 
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b) Bienes inmuebles, y 
c) Semdvientes. 
Finalmente, podemos decir que el objeto indirecto tambi~n -

es e1 prec:l.o. 

a) Arrendamiento de bienes muebles. 

En el Derecho Civil Mexicano, a diferencia del Derecho Ci-­
vil Espatlol y Franc6s, se reglament6 en forma especial un ca--­
pltulo referente al arrendamiento de bienes muebles, aun cuando 
en aquellos no cabe duda que estAn admitidos los arrendamien- -

~ tos de este tipo. 

El arrendamiento de bienes muebles sigue las reglas genera­
les, a excepci6n de las relativas a la devo1uci6n del mueble, -
yn que podrA el arrendatario hacerlo cuando quiera, si no se hl!. 
biere estipulado plazo, y el arrendador s6lo podrA pedirla des­
puAs de cinco d!as de celebrado el contrato. 

El arrendamiento de muebles tiene, entre sus variedades, el 
de mobiliario aislado y el de edificios o aposentos amueblados. 

Acerca de esta Gltima modalidad, hay una regla en el art1-­
culo 2465 del c6digo Civil vigente, que determina que cuando -­
el arrendador de un edificio o aposento arrienda tambi6n los -­
muebles9 el arrendamiento de 6stos se entender~ por el tiempo 
que dure el de la finca arrendada, salvo estipu1aci6n en con- -
trario Cesta disposici6n regirl cuando se trate de los aperos -
de trabajo de la finca rGstica arrendada). Pero si los muebles-­
se alquilan con separaci6n del edificio, el alquiler se regirl­
por lo dispuesto en el capitulo "Del arrendamiento de bienes -­
mueb1ea." 

En cuanto a la renta, 6sta se pagar&, si el contrato se ce­
lebra por un t6rmino fijo, al vencimiento de Aste 9 a menos que­
haya convenio en contrario. 

Por otra parte, "Si la cosa se arrend6 por años, meses, se­
manas o d!as, la renta se pagarl al vencimiento de cada uno de­
esos tArminos, salvo convenio en contrario", as! lo establece -
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el articulo 2461 del c6digo Civil. 

El C6digo Civil vigente para el Distrito Federal, en mate­
ria de arrendamiento de bienes muebles establece casos en los­
que debe pagar la totalidad del precio, en sus articulos 2463-
y 2464, que respectivamente dicens 

"SS. el arrendatario devuelve la cosa antes del tiem­
po convenido, cuando se ajuste por un solo precio, estA -­
obligado a pagarlo integro; pero si el arrendamiento se -­
ajusta por periodos de tiempo, s6lo estA obligado a pagar­
los periodos corridos hasta la entrega." 

"El arrendatario estS obligado a pagar la totalidad-­
del precio cuando se hizo el arrendamiento por tiempo fi-­
jo y los periodos s6lo se pusieron como plazos para el pa-
90•" 
El arrendatario est~ obligado a hacer las reparaciones pe­

queftas que exija el uso del mueble objeto del contrato. 
La p~rdida o deterioro del mueble alquilado, se presume -­

siempre a cargo del arrendatario, el cual queda exceptuado de­
responsabilidad si demuestra que la p~rdida o deterioro de la­
cosa se produjo sin su culpa. Pero aun cuando demuestre que la 

_p~rdida o deterioro de la cosa sobrevino por caso fortuito, -­
ser& a su cargo, si es que us6 la cosa de un modo no convenido, 
y sin cuyo uso no habrla sobrevenido el caso fortuito. 

b) Arrendamiento de bienes inmuebles. 

Los inmuebles se subdividen en urbanos y r6sticos. 

a•) Arrendamiento de fincas urbanas. 

Los arrendamientos de fincas urbanas, a su vez, se subdiv.!, 
den en arrendamientos de fincas destinadas para habitaci6n, en 
fincas destinadas al comercio y en fincas destinadas al ejer-­
cicio de una industria. 

Por lo que hace a las dos 6ltimas subdivisiones menciona-­
das, no_existen reglas especiales, por lo que-rigen para ellas 
las reglas generales del arrendamiento. El articulo 2398 9 en -
el segundo pSrrafo, del C6digo Civil, s6lo establece los l!mi­
~es mSximos de arrendamiento para este tipo de fincas: "El - -
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-arrendamiento no puede exceder de diez a~os para las fincas deJL 
tinadas a habitaci6n, de quince para las fincas destinadas al -
comercio y de veinte para las fincas destinadas al ejercicio de 
l.a industria." 

En cambio, s1 existen reglas especiales que regulan a.los­
arrendamientos de fincas urbanas destinadas a la habitaci6n. 
Actualmente rigen al efecto los articulos del Capitulo XV, del­
T1tulo Sexto, de la Segunda Parte del Libro Cuarto del C6dlgo -
Civil para el Distrito Federal, que por ser una innovaci6n-que­
entr6 en vigor a partir del 8 de febrero de 1985 9 nos permiti-­
mos transcribirlos: 

"Art.2448.- Las disposiciones de este Capitulo son de 
orden p6blico e inter6s social. Por tanto son irrenunaia-­
bles y en consecuencia, cualquier estipulaci6n en con~ra--
ri.o se tendr~ por no puesta." · 

''Art. 2448 A.- No deberA darse en arrendamiento uria 
localidad que no re6na las condiciones de higiene y salu-­
bridad exigidas por la Ley de la Materia." 

"Art.2448 s.- El arrendador que no haga las obras que 
ordene la autoridad sanitaria correspondiente como necesa­
rias para que una localidad sea habitable e higi6nica, es­
responsable de tos daflos y perjuicios que los inquilinos -
sufran por esa causa." 

"Art. 2448 c.- La duraci6n m!nima de todo contrato de-­
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitaci6n 
ser& de un afio forzoso para arrendador y arrendatario, que 
sea prorrogable, a voluntad del arrendatario, hasta por 
dos aflos m&s siempre y cuando se encuentre al corriente en 
el pago de las rentas." 

"Art. 2448 D.- Para los efectos de este capitulo la 
renta deber& estipularse en moneda nacional. 

La renta s61o podrA ser incrementada anualmenteJ en -
su caso el aumento no podrA exceder del 85 por ciento del­
incremento porcentual• fijado al salario mlnimo general del 
Distrito Federal, en el afio calendario en el que el contr.a. 
to se renueve o se prorrogue." 

"Art. 2448 E.- La renta debe pagarse en los plazos con. 
venidos, y a falta de convenio, por meses vencidos. 

El arrendatario no estA obligado a pagar la renta si­
no desde el d!a en que reciba el inmueble objeto del con-­
trato." 

"Art.2448 F.-Para los efectos de este Capitulo, el -
contrato de arrendamiento debe otorgarse por escrito, la -
falta de esta formalidad se imputar~ al arrendador. 
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,E1 contrato deber& contener, cuando menos 1aa siguie¡¡. 
tes estipu1aciones: 

I. Nombres del arrendador y arrendatario. 
II.La ubicaci6n de1 inmueb1e. 
III. Descripci6n deta1lada del inmueb1e objeto de1 ~ 

contrato y de 1as instalaciones y accesorios con que cuen­
ta para el uso y goce del mismo, as1 como el _estado que -­
guardan. 

IV. El monto de la renta. 
v. La garant!a, en su caso. 
VI. La menci6n expresa del destino habitaciona1 de1 

inmueble arrendado. 
VII.El t~rmino del contrato 
VIII.Las obligaciones que arrendador y arrendatario -

contraigan adicionalmente a las estab1ecidas en la Ley." 
"Art.2448 G.- E1 arrendador deber& registrar e1 contra. 

to de arrendamiento ante la autoridad competente de1 Depa~ 
tamento del Distrito Federal. Una vez cumplido este requi­
sito, entregar& al arrendatario una copia registrada del­
contrato. 

El arrendatario tendr& acci6n para demandar el regis­
tro mencionado y la entrega de la copia del contrato. 

Igualmente el arrendatario tendr& derecho para regis­
trar su copia del contrato de arrendamiento ante la autori 
dad competente del Departamento del Distrito Federa1." 

"Art.2448 H.- El arrendamiento de fincas urbanas des­
tinadas a la habitaci6n no termina por la muerte de1 arre!!. 
dador ni por la del arrendatario, sino s6lo por los moti-­
vos establecidos en las leyes. 

Con exclusi6n de cualquier otra persona, el c6nyuge 0 -
e1 o 1a concubina, los hijos, los ascendientes en linea -
consangu1nea o por afinidad del arrendatario fa1lecido 0 -­
se subrogar&n en los derechos y oh1igaciones de ~stc0 en -
los mismos t~rminos del contrato, siempre y cuando hubie-­
ran habitado real.y permanentemente e1 inmueble en vida -­
del arrendatario. 

No es ap1icable lo dispuesto en e1 p&rrafo anterior a 
1aa personas que ocupen e1 inmueb1e como subarrendatarias. 
cesionarias o por otro t1tu1o semejante que no sea 1a si-­
tuaci6n prevista en este art!culo." 

"Art.2448· I.- Para 1os efectos de este cap1tu1o• el -
arrendatario, si est& al corriente en e1 pago de la renta­
tendr& derecho a que, en igualdad de condiciones. se 1e -­
prefiera a otro interesado en e1 nuevo arrendamiento de1 -
inmueb1e. Asimismo, tendr& el derecho del tanto en caao de 
que e1 propietario quiera vender lá finca arrendada." 

"Art.2448 J.- E1 ejercicio del derecho del tanto se -
sujetar& a las siguientes reglase 

x. En todos los casos e1 propietario deber& dar aviso 
en forma indubitable a1 arrendatario de su deseo de vender­
e1 inmueb1e0 pre::isando el precio,t4atüncs,condicionea y 
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modalidadea de la compraventa. 
xx. El o los arrendatarios dispondr&n de 15.d!as pa­

ra notificar en forma indubitable al arrendador su voluntad 
de ejercitar el derecho del tanto en los t6rminos y condi~ 
cienes de la oferta~ 

XXX. En caso de que el arrendador cambie cualquiera -
de los t6rminos de la oferta inicial estar& obligado a dar­
un nuevo aviso en forma. indubitable al arrendatario• quien­ª partir de ese momento dispondrA de un nuevo p1azo de 15 -
d!as para los efectos del p&rrafo anterior. Si el cambio se 
refiere al precio. el arrendador s6lo estS obligado a dar -
este nuevo aviso cuando el incremento o decremento del mis­
mo sea de mls de un diez por ciento. 

· xv. rrat&ndose de bienes sujetos al r6gimen de pro--
piedad en condominio, se aplicar~n las disposicones de la­
Ley de la materia. 

v. Los notarios deberAn cerciorarse del cumplimien­
to de este articulo previamente a la autorizaci6n de la es-
critura de compra venta. . 

vx. La compra-venta y su escrituraci6n realizada en­
contravenci6n de lo dispuesto en este articulo serln nulas­
de pleno derecho y los notarios incurrirln en responsabili­
dad en los t~minos de la Ley de la materia. La acci6n de -
nulidad a que se refiere esta fracci6n prescribe a los seis 
meses contados a partir de que el arrendatario tuvo conoci­
miento de la realizaci6n del contrato. 

En caso de que el arrendatario no d6 e1·aviso a que -
se refieren las fracciones XX y XXX de este articulo pre- -
cluirl su derecho." 

"Art.2448 K.- El propietario no puede rehusar como -
fiador a una persona que reuna los requisitos exigidos per­
la Ley para que sea fiador. 

rratAndose del arrendamiento de viviendas de inter6s­
socia1 es potestativo para el arrendatario dar fianza o - -
sustituir esa garant!a con el dep6sito de un mes de renta. 

"Art.2448 L.- En todo contrato de arrendamiento para­
habitaci6n deberAn transcribirse Integras las disposicones­
de este capitulo." 

Como se nota• algunos preceptos ya estaban incluidos en el~ 
C6digo Civil antes de la reforma, que son el 2448-A y 2448-B, -
loa cuales re&pectivainente eran el-2448 y 2449. 

Sucede que la ciencia del Derecho contiene entre una de sus 
clasificaciones la de Derecho P6blico y Derecho Privado, y te­
nemos por excelencia al Derecho Civil como integrante de la ra­

. ma privada, en donde impera el principio de "la mbima ley de -
los contratos es la voluntad de las partes"• Luego entonces, -
'con 1as reformas se nota la intervenci6n estatal dentro de las-
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~elaciones privadas, dej&ndolas insubsistentes. 

Se considera que la intenci6n del legislador, en cuanto a 
la duraci6n m!nima del contrato de arrendamiento, .parece buena, 
sin embargo, est& obligando a las partes a encuadrarse en un -
supuesto que probablemente no sea del todo beneficioso, ya que 
si un arrendatario tiene que desocupar el inmueble antes del -
aí'lo, por raz6n de cambio de residencia; adquisici6n de su casa 
propia; por no estar a gusto, o cualquier causa, queda obliga­
do a mantener su compromiso y por supuesto al pago de una ren­
ta que no va a aprovechar. Por el lado del casero, 6ste se ve­
r& en la necesidad de no rentar el inmueble de su propiedad, -
cuando la necesite en breve t6rmino o no la rentar& por sentir 
una inseguridad jur!dica de su incierta recuperaci6n, ya que -
el arrendatario adquiere el derecho de pr6rroga que podr& ser­
hasta por dos aftas m&s. Con lo cual se incrementar& el proble­
ma de escasez de este vital producto. 

Para la aplicaci6n de los nuevos aumentos en la renta, se 
considera que se debe computar con todos los incrementos por-­
centuales al salario m!nimo del a flo anterior, durante el cual 
tuvo vigencia el contrato. 

se estableci6 que todos los contratos de arrendaml.ento de­
in~uebles urbanos destinados a la habitaci6n deben otorgarse 
por escrito, el cual deber& contener un m!nimo de raquisitoa -
que sefiala el articulo 2448-F. 

La subrogaci6n de derechos a que se refiere el articulo 
2448-H, suena muy peligrosa al momento de ingresar en la fase­
probaEor~a del litigio, ya que se tendr& que recurrir a diver­
sas pruebas como la testimonial en caso de concubinato; asimi.!!, 
mo, como en los casos d• que se acredite que el inmueble ea 

~·eal y permanentemente habitado, situaci6n que abrir& las -
puertas a rnultiples chicanas. 

Como modalidad se incrementa en la ley la posibilidad del­
•'<jercicio al derecho del tanto, dando pauta y facilidad al in­
quilino de convertirse en propietario. 
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b') Arrendamiento de fincas ~sticas. 

"La novedad respecto de esta clase de inmuebles, es que e1 
C6digo establece el arrendamiento obligatorio cuanto estEn - -
ociosas las tierras. Es una modalidad fundada en la funci6n -
social en la propiedad, ya que no existir!a el consentimien- -
to." ( 21) 

La Ley de Tierras Ociosas, de 23 de junio de 1920, declar6 
de utilidad p6blica el cultivo de las tierras de labor, ord~ 
nando que la Naci6n podr~ en todo tiempo disponer temporalmen­
te para fines agr!colas de aquellas que sean laborales y que -
sus leg!timos propietarios o poseedores no cultiven. Por esto­
el C6::1igo Civil en el cap!tulo "Del arrendamiento de fincas -
rtlsticar", estableci6 la obligaci6n, por parte de los propiet.!!_ 
ríes e~ predios ~sticos, de cultivarlos, sin perjuicio de 
dejarlos dezcansar el tiempo que sea necesario para que no se­
agote su fertilidad. En caso de no hacerlo as!, tienen que da.!:_ 
los en arrendamiento o en aparcer!a. 

Por lo que hace al pago de la renta, gsta debe satisfacer­
se en los plazos convenidos. En caso de que no exista convenio 
~1 respecto debe pagarse por semestres venc~dos. 

El arrendatario de finca rGstica tiene derecho, el cual es 
irrenunciable, a una rebaja de la renta, s6lo en caso de p6r­
¿ida de m&s de la mitad de los frutos, por casos fortuitos - -
extraordinarios los cuales deben entenderse que son: el incen­
~~o, guerra, peste, inundaci6n ins6lita, langosta, terremoto, 
u otroz acontecimientos similares, es decir, desacostumbrados­
y que las partes no hayan podido razonablemente prever. La re­
baja en el precio del arrendamiento debe ser en forma propor~ 
cional al monto de las p6rdidas sufridas. Podemos concluir que 
en caso de p~rdida de los frutos, proveniente de casos fortui­
tos ordinarios9 el arrendatario no tiene derecho a la rebaja,­
ni en caso de esterilidad de la tierra arrendada. 

El arrendatario, en el caso de arrendamiento por plazo de-

(21) AGUILAR CARBAJAL, Leopoldo. Op. Cit. p&g. 161 
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terminado, esta obligado en el 6ltimo a~o que permanezca en el 
fundo arrendado, a permitir a su sucesor o al du~o, en su - -
caso, el barbecho de las tierras que tenga desocupadas, y el_; 
uso de los edificios y dem&s medios que fueren necesarios para 
laa labores preparatorias del ª"º siguiente. Este pernoiso a61o 
ea obligatorio en el periodo y por el tiempo indispensable, 
conforme a ~os usos 1ocales, salvo convenio en contrario. 

Finalmente, se debe mencionar que: "Terminado el arrenda-­
miento, tendr~ a su vez el arrendtario saliente derecho para -
usar de las tierras y edificios por el tiempo absoluta.ente ~ 
indispensable para la recolecci6n y aprovechamiento de los - -
frutos pendientes al terminar el contrato."• as! lo establee~ 
el articulo 2458 del C6digo Civil para el Distrito Federal. 

c) Arrendamiento de semovientes. 

Los bienes semovientes son aquellos que pueden moverse por 
s! mismos, es decir, los animales o ganado. 

Debe entenderse que las reglas aplicables a los bienes - -
muebles son tambi~n aplicables a los semovientes. 

El arrendamiento de animales eatS reglamentado en nuestro­
c6digo Civil, en donde sei\ala como obligaci6n fundamental, por 
parte del arrendatario, la de alimentar a los animales y cura!:, 
lea las enfermades ligeras, sin cobro alguno; reserva al arr9!l, 
dador el derecho a las cr!as o frutos, pero puede existir pac­
to en contrario. 

Para el caso de que muera alg6n aniaal objeto del contra~ 
de arrendamiento, sus despojos aer&n entregadoa_por el ...:~en-.­

datario al duello, siempre y cuando sea posible transportarlo. 

Si ae arriendan dos o mAs animales que forman un todo Cyu!!. 
ta o un tiro) y uno de ellos se inutiliza, podr& pedirse la -­
reacisi6n del arrendamiento, a menos que el duello d@ otro que­
forme el todo con el que sobrevivi6. 

cuando se celebre un contrato de arrendamiento de uno o -­
~la animales especificados individualmente y si se inutilisa 
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ren antes de ser entregados al arrendatario, sin culpa del - -
arrendador, 6ste quedar( enteramente libre de la obligaci6n si 
da aviso al arrendatario inmediatamente despu6s que se inutili 
z6 el animal; pero si existe culpa del arrendador o si no da -
el aviso, deber(. pagar los daftos y perjuicios, o en su caso, -
deber( reemplazar el animal, a elecci6n del arrendatario. Aho­
ra bien, si en el contrato de alquiler no se trat6 de animal -
individualmente determinado, sino de un g6nero y nGmero deter­
minados, el arrendador estl obligado a los daftos y perjuicios­
aiempre que se falte a la entrega. 

2.- Elementos de validez del contrato de arrendamiento. 

Los elementos de validez del contrato de arrendamiento son 
los que corresponden a todo contrato: capacidad; ausencia de -
vicios de la voluntad; licitud en el objeto, motivo o fin del­
arrendamiento, y la forma. (Art!culo 1.795 del c6digo Civil vi­
gente). De estos cuatro requisitos haremos un estudio con mls­
detenimiento por lo que respecta a la capacidad y a la forma,­
por presentar ·caracter!sticas peculiares; en cuanto a los 
otros dos elemen.tos, no hay ninguna regla derogatoria de la 
teor!a general de las obligaciones, por lo que s6lo se har& -­
una pequei'la referencia a ellos. 

A) Capacidad en el arrendamiento. 

La capacidad se define como la aptitud de ser sujeto de 
derectios y obligaciones. En nuestra legislaci6n existen dos 
clases de capac-idad: 1.a capacidad de goce y la capacidad de 

ejercicio. 1.a·capacidad de goce de las persoriaa físicas se ad­
quiere con el nacimiento y se pierde con la na.terte. En rela­
ci6n con la capacidad de ejercicio, la ley est~blece ciertos 
requisitos para esta capacidad, es decir, ser mayor de edad y 
estar en pleno uso de nuestras facultadea mentales. El .,.yor 
de edad puede di.aponer libremente de sus bienes, salvo las li­
mitaciones que eatablece la ley. 

Las personas que carecen de capacidad de ejercicio, pueden 
.~jercitar sus d~echos o contraer obligaciones por medio de --
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sus representantes. 

a) Capacidad requerida para dar en arrendalniento. 

Por regla general, Gnicamente los propietarios de la coaa­
o del derecho, pueden dar en arrendamiento •• Pero tambi6n9 ti._ 
nan capacidad para arrendar 9 todos aquellos que tengan la fa­
cultad de conceder el uso o goce de los bienes ajenos. La aut.2, 
rizaci6n o facultad puede ser conferida por mandato. como con­
secuencia de un contrato. de un derecho real 9 o por autoriza-­
ci6n expresa de la ley. 

Por lo anterior 9 · podemos decir que las personas que pueden 
dar en arrendamiento son: 10. t.os propietarios; 2o. Los que -­
por un contrato tienen el uso o goce de un bien 9 facultados -­
por la naturaleza del contrato para transmitir ese uso o goce¡ 
3o. t.os que por virtud de un derecho real pueden conceder el -
uso o goce de los bienes ajenos, y 4o. Los expresamente aut~ 
rizados por la ley en calidad de administradores de bienes aj,2_ 
nos 9 para celebrar arr.endamientos (articulo 2401 del C6digo -
Civil). A continuaci6n procederemos a analizar estaa diversaa­
categor!aa. 

lo.- Por lo que se refiere a la primera categorla9 Gnica­
mente se exige a los que tengan en plena propiedad9 la capacJ.­
dad general para contratar. 

El duef'lo o propietario de la cosa tiene capacidad para dar 

en arrendamiento, siempre y cuandO tenga con110lidad su propi._ 
dad9 porque si est• desmembrada no puede dar en arrend..,ient:o9 

C:OlllD ocurr• en el uaufructo 9 el nudo propietario (duello) ce~ 
al uaurructuario dos de loa tres derechos que derivan de la -
propiedad9 que son precisamente el uso y disfrute de la coaa9 -

es por esto que no pued• arrendar el objeto dado en uau~ructo 9 
ya que a trav6a del arrendamiento lo que se transf ier• ea el -
uso y goce del bien. 

El copropietario de la cosa indivisa puede arrendar9 siem­
pre y cuando haya consentimiento de los demls copropietarios.-
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Los menores emancipados qu~ est~n facullados para ejecuLar ac­

tos de administraci6n respecto de mueb1es o inmueb1es, tambi~~ 

lo estar~n para dar en arrendamiento (art!cu1o 435 de1 C6digo­
::.:i.vil), ya que en este ca:::;o ::;.e reputa como un acto de adminis­
traci6n, por 1o que no se requiere 1a capacidad para ejecut~r­
actos de dominio, aun cuando el contrato celebrado sea por mSs 
de cinco años, c;ue es c1 t:ér"'ino que e1 C6cligo Civil ha establ~ 
cido para 1os actos de dominio en los casos de los ad~inistra­

dores por virtud de 1a tutela, patria potestad, quiebra o he-­
rcnci.a. 

2o.- La scqunda categor!a, comprende, en primer lugar. a -

los mandatario~. En este caso el mandato es un contrato por 
virtud dc1 cual una p~~~ona puede ~star ~utoriz~da para dar en 

arrendamiento. 

Si el mandato es gc~era1 para cjecut~r actoz d~ adm~ni~tr!!_ 
ci~n, el mandatario cstS capacit~~~ r-nre concertar t~da cla~~­
c!c, crr.-ndamientos. Al efecto el <?.rt~culo 2554 del C6cigo Civil• 
.. -.!n ~;..i ¡:..S.rrafo segundo establee~: "En lo::. ¡:-~-jcres generales ¡:e.­
ra adrnir:!.~trar :~--.icnes. bastará e."":~.rcsar t.:;,:.~c ze dan con ese - -

car&cte: para que e1 apoderado te~gQ toda ciase de facu1tades­

admi.nistrativa.s". ~ co=no 1a c~,_cbraci6n de un c:.c:ntrato de -

.crrendamiento s.i..:..:rr.pre :;.:.. 1:.:-:. c::.nsidc.•:ado corr.o un actc de ad-ni­
~-:: :: : ::-::-::i6r., d:..bemos ci:-nf irr-.: ,,- ,,_.~, el mandu tari.o para actos de­
administraci6n, tiene fa~J1tad para celebrar contratos de -

arrenda~iento sobre inmuc:,les inc!ependientcmente del plazo y -
que s~ ne ~e consigna una limitac:i~n expresa, el mandatario ~ 
podr~ estipular los plazos m5ximos que permite la ley para -
fincas urbanas, r6sticas, negociaciones mercanti1ez o indus~ -

tria1es. 

Cuando el mandato es especial, las facultades del ~andata­
rio para celebrar contratos de arrendamiento• se sujetur~n a -

las limitaciones especia1es del poder. 

El mandato, es el caso de aqucl1as personas que oin se::- -­
propietarias est&n expresamente autorizados por quienes sí lc­
son. 
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t.:.'l :;'-..:gunc.o J.u<;:ar tcr1.-:?mos que por el cr:-1:-11..:rato de arr(;nCa­

c.i~nto, e1 arrendat~rio ~ucde qu~dar fncultsdo para dar en -

~rrenCnmicnto (artículo 2481 y 2~82 del Código Civi1>. ~l con-­

trato de arrendamiento r.-u.~c!c- a su v..::::z co:! t·..::nc~ l ~ autc.riz.=:.c i6n­

ex~resa para subarrendar, pero si no ~xi~t~ d~ci1a aut~rizaci6n, 

01 cubarrendamiento c~l ebrado no :;6lo hace resp-:insablc sol !..da-­

:::-ia1:icnte a1 arrendatario y al ~ubarr-cndaterio, fiino que tam­

b:.~:n motiva la rescisi6n d~l arrt.::ndamiento; ésto Último lo es­

tab~ecc la frncci6n III, del art~culo 2r.69 del C6digo Civil. 

3o.- L~ tercera cat~scr1a co~prcnc~ a los titulares de -
los derechos reülcs, que ~on, los u~ufructuarios,"ei acrcedcr,­

:~~~~-rio y los coprcpi~t~=ios. 

El U!iU"!:°ructu<J.rio, inC.cr~o="ndlc:.:nter.:'..!n•:C"' de 'l' .. lc el dere?chr::i - -

c-rivc por !ey, por testar..0nto, pcr prcscr1p=~6n o por ccn~rato, 

est~ facultado expresamente por el art1culo ~002 de1 C~digo Ci-

· • .-11 a celebrar el contrato de ar.::--enCarnie:ntc, pero cor. l.a 1imi.­

tac~én de que ~stc concluir5 al extinquir~e el usufructo, y as1 

cs 1.:.ablece: "E:l usufructuario puede gozar por s1 mismo de 1.a co­

sa usufructuada. Puede c·najenar, arrendar y gravar su derecho -

<:>· U!:;Ufructo, pero todos l.os contratos que celebre como usufru~ 

-t~.i=1río tcrrninar:ln cor. el usufructo."• Pero si el. usufructuari.o­

no •~-.an..L-::1....!st6 c·.J calidad de tal, al celebrar el. contrato de -

arrrnd--·1· ·· .... ~, y por haberse consolidado la propiedad con el -

usurruct:o, exige el prop~.etario la desocupaci6n de la finca, e1 

.:;.=.::.· _:ndatario tiene derecho a demandar al nrrendador 1a inCernni­

zaci6n de daño~ y perjulc:o~, as1 lo establece el art1culo 2493 
del C6digo Civil. 

"Ccnforme al artículo 2878 del c6digo vigente, C<lbe 1a po­
sibilidad de que el acreedor prendario est~ autorizado por el -
deudor, para usar de la cosa empefiada, pudiendo, en consecuen-­

cia, durla en errendamiento, el cual terminar~ en los mismos ~ 
térninos que en ios casos de usufructo, es decir, al extinguir-
5:.e la prendil por virtud del pago... e 22) 

(22) ROJINA VILLEGAS, Rafael. Derecho Civil Mexicano. TO~;o SEX­
TO, Cont.-:iltOso Volumen Primero. Tercera Edici6n. Editorial 
PorrCia,s.A. M€:.ico '1977. pfigs. 563 y 564. 
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El. art!culo 2979 del Cl5d:!.c;o C:!.v!.l establece: "S:!. el deu--: 
dor enajenare l.a cosa empeñada o concediere su uso o posesi6n• 
el adqu:!.rente no podr& ex:!.g:!.r su entrega s:!.no pagando el :!.m- -
porte de la obl:!.9aci6n garantizada, con los :!.ntereses y gastos 
en sus respecti.vos easos. 0 

Por lo que hace a los coprop:!.etar:!.os de cosa :!.nd:!.v:!.sa, ya 
ae dijo al hacer el estudio de la pri.mera categorla, que pue~ 
den arrendar, s:!.empre y cuando haya autor:!.zac:!.6n un&n:!.me de -­
los condueños, asl lo establece el articulo 2403 del C6d:!.go ~ 
Civil, interpretado en sent:!.do contrar:!.o. Por su parte, Fran-­
cisco Lozano Nor:!.ega dice que el coprop:!.etario no pocir~ arren­
dar la cosa :!.nd:!.v:!.sa 9 pero sl su derecho de coprop:!.edad, toda­
vez que los derechos puedan ser matar:!.a del contrato de arrcn­
dar.a:!.ento. 

4o.- Por 6l.t:!.mo 9 en la cuarta categoría• que corresponde­
• los admin:!.stradores do b:!.enes ajenos, quedan :!.ncluidos los-­
que ejercen la patr:!.a pote~~dd, les tutores, los slnd:!.cos. re­
pres~ntantes del ausente, albaceas y en general los ac!.~:!.n:!.s- -
tradores por v:!.rtud de la ley. 

Las personas a que se ref:!.ere esta categor!a, tienen ca~ 
pacidad para dar en arrendam:!.ento, pero con c:!.ertas lim:!.tac:!.o­
nes •. sobre todo tomando en cuenta el. t~rm:!.no que ha de durar -
el contrato. 

Los que ejercen la patr:!.a potestad y los tutores, pueden­
dar en arrendam:!.ento b:!.enes :!.nmuebles pero no por m&s de cinco 
al!os. Adem&s, los tutores, para que puedan dar en arrendam:!.en­
to9 es necesar:!.o l.a autor:!.zac:!.6n jue:!.cJ.al y anuenc:!.a del cura­
dor. 

Los albaceas no pueden dar en arrendam:!.ento l.os b:!.enes de 
la suces:!.6n sin el consentim:!.ento de los herederos. 

Las personas que no pueden dar en arrendamiento son el. -­
usuar:!.o, el que t:!.ene derecho a la hab:!.tac:!.6n 9 el co~odatar.:!.c­
'I el aparcero. 
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E~ ~suari.o y e1 que ti.ene derecho a 1a hab1.tac1.6n, aun --. 
cuan~o son t~tu1ares _de derechos reales, gstoa se consi.deran -
persona1!s1.mos y no otorgan capaci.dad para dar en arrend..,1.en­
t.; (art!cu1a" 1501 de1 c6d1.go C1.v1.1). 

Aun cuando se 1e concede e1 uso de bi.enes ajenos al c:omo­
da~a~i.o, no estl facu1tado para dar1os en arrendami.ento. E1 ~ 
comodatari.o puede, con autor1.zac1.6n expresa del comodante, pe.E, 
m1.t1.r que un tercero use de 1a cosa9 pero no est! facu1tado p,a 
ra·obtener una renta por ese uso. 

E1 aparcero. dada 1a naturaleza del contrato de aparcer!a 
agr!cola 9 debe di.rectamente culti.var la fi.nca para obtener 1a­
cosecha9 que aerl repart1.da 9 segGn conven1.o 9 entre duefto y - -
aparcero 9 se c:onai.dera que no eatS facultado para dar en arre.Q. 
dami.ento el predi.o r6st1.co objeto del contrato •. 

Ea necesari.o hacer la d1.st1.nc1.6n entre capaci.dad y 1eg1.tJ.. 
mac1.6n. La capaci.dad para dar en arrendami.ento la ti.enen loa -
mayores d• edad y los menores de edad e.....,ci.pados, respecto de 
bi.enea muebles o 1.nmuebles. En camb1.o 9 tendrln 1eg1.t1.mac1.6n ~ 
para arrendara el prop1.etar1.o; el arrendatar1.o9 si.empre y cuan. 
do estA autori.zado para dar e1 bi.en objeto del contrato en - -
subarri.endo; loa que por v1.rtud de un derecho real estAn auto­
ri.zados para conceder el uso y goce a otra persona. como acon­
tece en el usufructo, y los que ast~n autori.zadoa por la ley,­
en ca11.dad de adm1.n1.stradores de bi.enes ajenos. 

b) Capaci.dad requeri.da para rec1.b1.r en arrendami.anto. 

P~ regla 9enera1, todas las personas capacea de contra~ 
tar pueden rec1.b1.r una cosa en arrendam1.ento 9 si.empra y cuando 
no se encuentre el sujeto en alguna de las proh1.b1.c1.ones que 
establece le ley. 

Pri.lftera proh1.b1.c1.6n. Esta proh1.b1.c1.6n eatl estab1ec1.da en 
el articulo 2404 de1 C6d1.go C1.v1.1, la cual •• d1.r1.9e a 1os ma-
91.atrados, jueces y demls empleados pdb11.cos, qui.enea ti.enen -
~1 1.mpedi.mento de rec1.b1.r en arrendami.ento por al o por 1.nter­
p6s1.ta persona. los bi.enes que deban arrendarse en los nego- -
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cioa en que intervengan. 

Segunda prohibici6n. Esta se establece en el articulo 
2405 del c6digo Civil, la cual est~ destinada a los encarga-­
dos de establecimientos p6blicos, funcionarios y empleados 
p6blicos, quienes tienen impedido recibir en arrendamiento -­
loa bienes qua administren. 

Tercera prohibici6n. Va dirigida al tu~or, el cual tiene 
vedado recibir en arrendamiento los bienes del incapacitado,­
ya sea para al. para sus ascendientes, descendientes o cual-­
quier otro pariente, as! 10 sellala el articulo 569 del c6digo 
Civil. 

Ricardo Treviño Garc!a menciona un cuarto impedimento -­
que se desprende de los art!culos 55 0 75 y 76 de la Ley Fede­
ral de Reforma Agraria, los cuales por regla general, prohi-­
hen la celebraci6n de contratos de arrendamiento de los terr~. 
nos ejidales y comunales. 

B) Ausencia de vicios de la voluntad. 

La ausencia de vicios de la voluntad significa que e1la­
ae exprese libremente, es decir, sin vicio alguno. Los vicios 
de la voluntad son: el error; el dolo; la violencia, que pue­
de ser f!aica o moral; la lesi6n• y la mala fe. 

C) Licitud en el objeto, motivo o fin del arrendamiento. 

La licitud en el objeto, motivo o fin, significa que - -
tanto el objeto• motivo o fin del arrendamiento, no sean con­
trarios a la norma jur1dica. 

D) Forma que debe revestir el arrendamiento para su vaÍJ.. 
dez. 

El contrato de arrendamiento, por regla general. ea un -
contrato formal, y s61o excepcionalmente consensual, toda vez 
que para su validez no basta el simple consentimiento de laa­
partes, sino que debe satisfacer la formalidad establecida -­
~or la ley. 
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~1 contrato de arrendaraiento es consensua1 1 s61o cuando-
1a renta anua1 no excede de cien pesas. 

a) Forma requerida para la validez del arrendamiento de­
bi.enes muebl.es. 

La forma requerida para la validez del contrato de arre.a. 
dn~~~~to de bienes muebles, por regl.a general, es por escrito, 
ya C:"-1':""!' ~6lo los arrendam:ientos cuya renta anual sea menor de­
c!en pec~s, puede otorgarse en forma verbal. 

Ram6n s&nchez Medal dice que el arrendamiento es censen­
:-...:::.:: cuando recae sobre bi.enes muebles, pero no funda su -

dicho. El C6digo Civil en el T1tulo Se~to, Capitulo Primero 0 -

:: ~:-:=::.:..nado: "Dis;oosiciones gencrale::."• en su art1cul.o 2406 al. 
c=~.:iblcc::.= que HEJ. arrendamiento debe: otorgarse por escrito -
cuando la renta pase de cien pesos anual.es"• no hace l.a dife­
rencia de que esta dis;>osici6n sea apl.icabl.e s61o para bienes 
inr:r..iebl.es 0 sino que es general. y en el. Cap1tu1o "Del. arrenda­
r. ~~nto de bienes muebles" no se especi.f:1ca ni.nguna forma para 
l.a cel.ebraci6n del. contrato y entre sus art1cu1os 0 el. 2459 

•o::.~aSlcce que son apl.icables l.as reglas general.es que sean -­
eompatibles. Lo cual nos lleva a concl.uir que no todos l.os -­
crrenda.t:1ientos de bienes muebl.es son consensual.es, sino s61o­
aque1l.os en que l.a renta anual. no exceda de cien pesos. 

Por otra p~~tc 0 debemos se~al.ar que el a~t1cu1o 2406 es­
obsoleto en cuanto a l.a 1imitaci6n de los cien pesos 0 porque­
·"iche hip5tesi,; ce m:Jy dif1cil d.c: darse en l.a actual.idad, in­
· ··cr~ p~demos afirmar que ya no se da• toda vez que l.a renta­
c:¡ul.va.'.i.Ur!u e poco menos de nueve ¡:eson mensua1es. 

b) Forma requerida para la val.idez del. arrendamiento de 

bienes in~uebles. 

De acuerdr a l.o señal.oda en el. 6ltimo p&rrafo del. inciso 
ar.terior 0 la forr.ia requerida para l.a validez del. contrato de­
crrer.~a~icnto de bienes inmuebles es que debe celebrarse por 
e::::=::-i<:o, es decir, el. ccntrcto debe ser formal. y es suficien-
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te otorgarlo en un documento privado. Pero trat&ndose de fin-­
cas rlisticas 0 cuando el monto de la renta anual excede de cin­
co mi1 pesos 0 debe otorgarse en escritura p6blica, as! 10 estA, 
blece el articulo 2407 del C6digo Civil, el cua1 ya cay6 en ds 
suso. 

"En el C6digo vigente se tomaba como base en los contra~ 
tos traslativos de dominio, para el otorgamiento de la escri~ 
tura p6blica, la cuant1a superior a S5,000.00. Actualmente la­
Ley de1 Notariado la derog6 por la de $500.00. Para el arrendA, 
miento, a6n cuando no se trata de un acto de dominio 0 se adop.. 
ta este criterio exclusivamente para las fincas rCasticas•••" -
(23). 

La falta de esta formalidad, como en todos los contratos­
civiles, origina la nulidad relativa del acto 0 quees suscepti­
ble de ratif icaci6n, de prescripci6n y s6lo puede invocarse ~ 
por ambas partes contratantes en este caso. 

Adem&s, todos los contratos de arrendamiento que versen -
sobre bienes inmuebles, deben inscribirse en e1 Registro P6b1J.. 
co0 cuando se celebren por un periodo mayor a ios seis ai'los y 

aque11os en que se anticipe el pago de las rentas por mSs de -
tres años 0 as! 10 dispone e1 C6digo Civil, en el Titulo correJt 
pendiente al Registro P6b1ico, en el Capitulo Tercero 0 denomi­
nados "De1 registro de la propiedad inmueble y de 1os t1tu1os­
inscribib1es y anotab1es"• en especial en la fracci6n III, del 
articulo 3042. 

Actualmente en materia de arrendamiento de fincas urbanas 
destinadas a 1a-habitaci6n, se obliga al arrendador a regís- -
trar el contrato de arrendamiento ante la autoridad competente 
del Departamento de1 Distrito Federal 0 as! 10 indica el art!cy_ 
10 2448-G de1 C6digo Civi1 vigente. 

(23) ROJINA VILLEGAS, Rafael. Op. cit. pSg. 566. 



CAPXTULO TERCERO. 

GENERALXDADES SOBRE EL ARRENDAMIENTO. 

(CONCLUSXON) 

x.- Obligaciones de las partes en el arrendamiento. 

Como ya se dijo al momento de enunciar las caracteria~icas 
del contrato de arrendamiento, ~ste es bilateral o slnalagm,ti­
co, porque produce obligaciones reciprocas entre el arr•ndador­
y el arrendatario. 

1.- Obligaciones del arrendador. 

Las obligaciones al igual que los derechos del arrendador­
se encuentran establecidas en el Capitulo Segundo del C6digo 
Civil, correspondiente al Titulo del arrendamiento, el cual se 
denomina "De los derechos y obligaciones del arrendador". El 
articulo 2412 del citado C6digo, hace una enumeraci6n de las 
o~:lgaciones del arrendador, pero no todas las obligaciones se 
encuentran establecidas en dicho precepto. A continuaci6n proce 
deremoa a analizar cada una de todas las obligaciones que. ca- -
rresponden al arrendador. 

A) Transmitir el uso o goce temporal de una cosa. 

El arrendador est& obligado a conceder,o mejor dicho, a -­
trar.sl81.t1r el uao o goce tempora1 de una cosa, ya que ae trata­
de ur.a ob11.gac1.6n de dar, de conformidad con el art1cu1o 2011 -
del C6digo C1vi1, el cual se encuentra ubicado dentro de1 capi­
tulo "De las obligaciones de dar"• que establece& ''La presta- -
ci6n de cosa puede consistir·: xx. En- la enajenaci6n tempora1 -­
del uso o goce de cosa cierta." 

Lo mAs importante de esta obligaci6n es que el uso y goc~ 
que •e concede tenga el car!cter de temporal, ya que de lo con­
trar1.o aniquilarla la propiedad, es decir, que al hubiese una -
enajenaci6n perpetua del uso o goce habr!a un verdadero desmeJl>­
bramlcnto definitivo, porque lo que se estuviera transmitiendo 
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ser!a el dominio del bien y no nada mas el uso o goce. Es por -
esta raz6n que nuestro C6digo Civil establece plazos mlximos -­
para la duraci6n de este contrato cuando se trate de bienes - -
inmuebles; 10 a~os para cuando la finca estl destinada a la - -
habitaci6n, 15 para las fincas destinadas al comercio y 20 para 
las fincas destinadas a una industria. 

De esta obligaci6n se ha considerado que derivan todas las­
demls obligaciones atribuibles al arrendador. 

B) Entregt¡r la cosa arrendada. 

El arrendador tiene la obligaci6n de entregar la cosa arre!l. 
dada con todas sus pertenencias y en estado de servir para el -
uso convenido. Para el caso en que no hubiera convenio• la cosa 
deber& ser entregada en estado de servir para el uso a que por­
su propia naturaleza estuviere destinada. as! lo establece la -
fracci6n I, del articulo 241 del C6digo Civil. 

De esta obligaci6n se desprenden las siguientes interrogan­
tes: LEn qu6 tiempo debe hacerse la entrega de la cosa?¡ Len -­
qu6 lugar debe hacerse la entrega de la cosa?; Len qu6 condici_a 
nea debe entregarse la cosa?. y La qui~n corresponden los gas-­
tos de entrega de la cosa? 

a) Tiempo. En primer lugar• la entrega deber& efectuarse en 
el plazo convenido• pero si no hay convenio al respecto. la en­
trega se harS en el momento en que el arrendador sea requerldo­
por el arrendatario para ello (articulo 2413 del C6digo Civil). 

b) Lugar. No existe disposici6n espec!f ica al respecto9 por 
lo tanto• son aplicables las disposiciones gen~ricas contenidas 
en los art1culos 2082 y 2083 del C6digo Civil• conforme a las -
cuales la entrega se har&. si se trata de bienes muebles. en el 
domicilio del arrendador. siempre y cuando la naturaleza de la 
obligaci6n as! lo permita; si se señalan varios lugares para la 
entrega• 6sta se har& en el lugar que elija el acreedor• es de­
cir, el arrendatario. Si el objeto del arrendamiento consiste -
en inmuebles, la entrega se har& en el lugar de la ubicac16n de 
los m~smos. 
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c) Substancia. La cosa que se entrega debe estar en condi-­
ciones de ser usada satisfactoriamente por el arrendatario. Ad~ 
ia&s. para el caso de las fincas urbanas destinadas a la habita­
ci6n. Astas deben entregarse en condiciones higi6nicas. as1 se­
desprende de los art1culos 2448-A y 2448-8 del C6digo Civil vi­
gente. que establecen: 

"Art.2448 A.- .No deber& darse en arrendamiento una lo­
calidad que no re6na las condiciones de higiene y salubri-­
dad exl.gidas por la ley de la materia." 

"Art.2448 8.- ~l arrendador que no haga las obras que­
ordene la autoridad sanitarl.a correspondiente• como necesa­
rias para que una localidad sea habl.table e higi~nica• es -
responsable de los dai\os y perjuicios que los 1.nquill.nos -­
su~ran por esta causa." 
d) Gastos de entrega. Los gastos de la entrega de la cosa -

arrendada son por cuenta del arrendador, salvo pacto en contra­
rio. Tambl.~ este principio podemos deducirlo de la regla gene­
ral que establece el articulo 2086 del.C6d1.go Civl.1. 

C) Conservar la cosa arrendada. 

Como el contrato de arrendamiento es de tracto sucesivo• -­
en virtud del cual las prestaciones de las partes se realizan -
en una serie de actos, se desprende que el arrendador debe man­
tener y conservar la cosa en el estado conveniente para que 
preste el servicio para el cual se contrat6 o aqu61 que por su 
naturaleze est~ llamada la cosa a prestar 9 as1 se desprende de 
la fr~cci6n xx. del art1culo 2412 del c6digo Civil. Para cumplir 
con esta obl1.gac1.6n 9 el arrendador debe realizar las reparacio­
nes necesarias para el manten1.llliento de la cosa con el objeto -
de que Asta contin6e en el mismo estado y pueda el arrendatario 
usarla satisfactoriamente. 

9e debe aclarar que son a cargo del arrendador s6lo las re­
paraciones que se requieran para la conservaci6n de la cosa9 -­

al.empre y cuando correspondan a deterioros graves o extraordinL 
rios. ya que las reparaciones que se efect6en por deterioros -­
leves son por cargo del arrendatario. 

Cuando el arrendaJor no cumpla con esta ob1ig~ci6n. la ley-
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concede al arrendatario dos acciones; la rescisoria y la de CU!!!, 

plimiento, ·siendo potestativo para 61 elegir la que m&s le con­
venga, as! se desprende del articulo 2416 del C6digo Civil. 

CH) No alterar la forma de la cosa arrendada, ni estebar el 
uao de la misma. 

El arrendador no debe alterar la forma de la cosa arrendada 
durante el tiempo que dure el arrendamiento, ni estorbar en el 
uso legitimo de dicha cosa, salvo cuando se tengan que hacer -­
reparaciones urgentes e indispensables. Asimismo, tiene la -
obligaci6n de no estorbar al arrendatario en el uao y goce de 
la cosa a .,..noa que lo haga con la obli~ci6n relativa de repa­
rar la cosa, as! lo establecen los articulas 2414 y 2412 0 frac­
ci6n XXX 0 del C6digo Civil. Esto viene a confirmar la aclara- -
ci6n que hemos hecho en el inciso anterior, porque se ve clara­
mente a cargo de quien son las reparaciones urgentes que vienen 
a traducirse en aquellos deterioros graves o extraordinarios. 

Por su parte el ar~!culo 2445 del C6digo Civil 0 establece 
que cuando a consecuencia de las reparaciones que tenga que ha­
cer el arrendador de la cosa arrendada, el arrendatario ae ve -
privado total o parcialmente del uso de la misma coaa 0 tiene -­
derecho a no pagar el precio del arrendamiento, a pedir la re-­
ducci6n de ese precio o a la reacisi6n del contrato, si la plr­
dida del uso dura m&s de dos meses en sus respectivos casos. 

O) Garantizar el uso o goce pacifico de la cosa. 

Est6 obligaci6n se haya consagrada en la fracci6n XV 0 del -
articule 2412 del c6digo Civil. El arrendador tiene la ebli .. --

- ci6n de garantizar el uso y goce pacifico de la cosa durante el 
tiempo que dure el contrato de arrendamianto. El articulo 2418-
del C6digo Civil establece que esta obligaci6n no comprende la~ 
perturbaciones de hecho que sufra el arrendatario 9 provenienteo 
de terceros que no aleguen ning(!in ~erecho respecto de la cosa.­
Si por el contrario la perturbaci6n proviene de tareeros que -­
aleguen tener un derecho (da ~ropiedad, usufructo, servi.,mobre­
~ de cualquier otro ~erecho real y a6n personal) aobre la cosa, 
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o bien provenga de1 propio arrendador, e1 arrendatario podrl ~ 
pedir 1a rescisi6n de1 contrato~ Pero si ese derecho s61o afec­
ta una parte de la cosa, el arrendatario podr& optar por la - -
rescisi6n del contrato o por la disminuci6n de la renta, as! se 
establece en el articulo 2420 del C6digo Civil. 

En t~rminos generales, el arrendador debe garantizar o pr.2. 
teger al arrendatario contra todas las perturbaciones de dere-­
cho que d:imanen de terceros. 

"Estas perturbaciones de derecho existen cuando un tercero 
vence al arrendatario en juicio en que se impugne la validez -­
del arrendamiento, o bien porque se produzca la evicci6n de 1a­
cosa arrendada (2434 y 2483-VIII), o bien porque el arrendador­
haya dado la misma cosa en arrendamiento 'separadamente a dos o 
m&s personas y por el mismo tiempo' (2446), o bien porque el -­
arrendamiento se haya celebrado dentro de los sesenta d!as an-­
teriores al embargo de la cosa arrendada que posteriormente fue 
enajenada en el remate judicial respectivo (2495), o porque el­
arrendamiento se hizo por un plazo mayor que el de la hipoteca­
que gravaba la cosa arrendada (2914l." (24) 

' 
Por su parte, Cast~n Tobenas establece que cuando se trate 

de perturbaciones de Derecho, es responsable el arrendador, y -
si llega el caso de evicci6n Co 10 que es igual, el de que pro¿ 
peren las pretensiones del tercero demandante, y se vea privado 
el arrendatario del goce o uso de la cosa>, tiene el arrendador 
la ob1igaci6n de saneamiento, la cual ha de regirse por las re­
glas del saneamiento en la compraventa.(25) 

(U) 

(25) 

Como la evicci6n, desde el momentQ en que.procede, supone-

SANCHEZ MEDAL,Ram6n. De los Contratos Civiles. Teor!a Gen.st_ 
ral del Contrato. Contratos en Especial. Registro P6blico­
de la Propiedad. Cuarta edici6n. Editorial PorrOa, S.A. 
H6xico. 1978. p&g. 210. 
CASTAN TOBEÑAS Jos~. Derecho Civil Espanol ComOn y Foral. 
Tomo Tercero. ~erecho de Obligaciones (Doctrina especial -
de contratos) Derecho de familia. Quinta edici6n •. Ed. Ins~ 
Editorial Reus. Madrid. 1941. p&g. 141 
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un mejor derecho de tercero que logra la restituci6n de la cos~, 
la responsabilidad del arrendador es independientemente de la -
buena fe, ya que ella procede contra el duefto o poseedor leg!~ 
timo del bien. La buena o mala fe intervienen s6lo para fijar -
el monto de los dai'los y perjuicios. El articulo 2434 del C6digo 
Civil establece ·que cuando el arrendador proceda de mala fee en 
caso de evicci6n, responder! tambiEn de los daños y perjuicios. 

De acuerdo con los art1culos 2126 y 2127 del C6digo Civile­
los cuales sirven por analogia para regular la responsabilidad­
del arrendador en caso de evicci6n, cuando procedi6 de buena ~ 
fe• como el arrendamiento supone que la renta es pagada por el­
uao y goce que se va prestando, no hay restituci6n de precio¡ 
los gastos del pleito de evicci6n no pueden causarse por el - -
arrendatario; el arrendatario est! facultado para exigir el - -
importe de las mejoras 6ti1es y necesarias que haya realizado,­
si antes de obtener e1 provecho relativo a esas mejoras es pri­
vado de la cosa, a no ser que en la sentencia se resuelva que -
el eviccionante las pague. Ademls de la obligaci6n de pagar las 
mejoras Gtiles y necesarias, el arrendador, cuando procedi6 de­
lllllla fe, estl obligado a pagar las mejoras voluntarias y de me­
ro placer que hubiera hecho el arrendatario en la cosa arrenda­
da, confiado en que podr!a disfrutar de ellas durante todo el -
tErmino estipulado en el contrato. Finalmente• el arrendador ~ 
eat& obligado a pagar los dal'los y perjuicios. porque se admite-­
la posibilidad de que el arrendatario pueda resarcirse de todas 
aquellas ganancias que pudo haber obtenido y que no perc1bi6 ~ 
por la expiraci6n anticipada del contrato, as! como de las mer­
•as que en su patrimonio sufriere. 

E) Responder por los dal'los y perjuicios que sufra el arren­
datario por los defectos o vicios ocultos de la cosa. 

El arrendador debe garantizar una posesi6n 6ti1 al arrenda­
tario• es decir, responder de los danos y perjuicios que se le­
causen por los vicios o defectos ocultos de la cosa arrendada.­
sean aquEll~~ antcric~cs al contrato o que hayan aparecido des-
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.pu6s sin cu1pa del arrendatario, pero siempre y cuando :i.mp:ldan 
el uso convenido de 1a cosa arrendada o natura1, as1 se deduce 
de la fracci6n V0 de1 articulo 2412 del C6digo Civil 0 en rela­
ci6n con el diverso 2421 de1 mismo ordenllllliento0 que ·a la 1e-­
tra d1.cenz 

"Art.2412.- El arrendador estl obligado, aunque no -­
haya pacto expreso: - v.· "A responder de 1os daños y per­
juicios que sufra e1 arrendatario por los defectos o v1.- -
cios ocultos de 1a cosa anteriores al arrendamiento." 

"Art.2421.- El arrendador responde de los vicios o d~ 
fectos de 1a cosa arrendada que 1.mpidan e1 uso de ella, -­
aunque 61 no las hubiese conocido o hubiesen sobrevenido -
en el curso del arrendamiento 1 sin culpa del arrendatario. 
Este puede pedir la disminuciOn de la renta o la resciai6n 
del contrato, salvo que se pruebe que tuvo conocimiento, -
antes de celebrar el contrato, de los vicios o defectos de 
la cosa arrendada." 

Se ap1ica la regla general en materia de vicios ocultos, -
esto ••• el arrendador responde del págo de dal'ios y perju1.cios 
por vicios ocuLtos de la cosa, tenga o no conocimiento de 6s-­
toa. Esta responsabilidad se dice~que es objetiva, porque no -
depende de que el arrendador haya conocido 1os vicios o defec­
tos y procede a6n en el caso de buena fe por parte de1 arrendJ:L 
dor. 

Aai•ialll0 0 responde de 1os vicios o defectos a6n cuando se­
deban a causas ajenas a su voluntad. 

COIK> se dijo anteriormente, e1 arrendador tambi6n debe - -
responder de los vicios o defectos ocultos que sobrevengan du­
rante 1a vigencia de1 arrendamiento, por ser 6ste un contrato­
de tracto sucesivo. 

La 1ey concede a1 arrendador 1a posibilidad de librarse de 
esta ob1igaci6n cuando pruebe que el arrendatario tuvo conoci­
•iento de 1os vicios antes de la celebraci6n del contrato, as1 
10 estab1ece e1 art1cu1o 2421 de1 C6digo Civi1 0 en su parte -­
Gltima. Asimismo, cuando e1 arrendatario es un perito que por­
raz6n de su oficio o profesi6n debe tlcitamente conocer1os, -­
aa1 se desprende de 1a reg1a generalqae establece el art1cu1o-
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12143, de1 mismo C6digo, e1 cua1 es aplicab1e en materia de arreo. 
damiento. 

Para que tenga lugar 1a responsabi1idad de1 arrendador de -
1os vicios o defectos de 1a cosa arrendada, segGn Agust1n Garc1a 
L6pez (26), se requieren 1os siguientes requisitos: 

1o. Que 1os vicios o defectos impidan e1 ugo o goce o a 1a­
vez, el uso y goce de 1a misma cosa, por 1o tanto, no habr& 1u-­
gar a 1a responsabi1idad cuando los vicios o defectos de 1a co-­
sa, 6nicamente disminuyan el placer, la comodidad o 1a satisfac­
ci6n que pueda proporcionar. 

2o. Que 1os vicios o defectos ocultos de 1a cosa sean ante­
riores a1 contrato de arrendamiento o que, produci6ndose durante 
el curso de 6ste, no se registren por cu1pa de1 arrendatario. 

3o. Que 1os vicios o defectos ocultos de la· cosa arrendada­
sean desconocidos por e1 arrendatario. Si ~ste 1os conoc1a al 
celebrar e1 contrato de arrendamiento. se presume que en esas -­
condiciones quiso recibir la cosa. 

E1 arrendatario a causa de 1os vicios o defectos ocu1tos de 
1a cosa, puede pedir 1a disminuci6n de 1a renta o pedir 1a res-­
cisi6n de1 contrato. 

Dentro del estudio de la obligaci6n a que no referimos en -
este inciso, debemos hacer menci6n de que e1 arrendador, trat~n­

dose de fincas urbanas destinadas a 1a habitaci6n, estS ob1igado 
a responder de los da~os y perjuicios que 1os inquilinos sufran­
por no rea1izar las obras de higiene y sa1ubridad que ordene 1a­
autoridad sanitaria correspondiente, as1 se deduce de la lectura 
de 1os art!culos 2448-A y 2448-B del C6digo Civi1. 

F) Pagar 1as mejoras hechas por e1 arrendatario y devo1ver­
le el saldo que hubiere a su favor a1 terminar el contrato. 

Corresponde al arrendador pagar las mejoras hechas por el -
arrendatario en los siguientes casos: 

a) Cuando el arrendador haya dado su consentimiento para -­

(26) GARCIA LOPEZ, Agust1n. ep. cit. p&g. 273 



que se realizaran, ya sea al momento de la celebraci6n del con­
trato o posteriormente, siempre y cuando se haya obligado a pa--_ 
garlas. 

b) Cuando las mejoras sean 6tiles y por culpa del arrenda-­
dor se rescinde el contrato. 

c) Cuando el· arrendador las haya autorizado y se trate de -
un arrendamiento por tiempo indefinido, responde de esta obliga­
ci6n si da por concluido el contrato, antes que el arrendatario-­
quede compensado con el uso de la• mejoras de los gastos que hi-
zo. 

En los casos indicados en los incisos b) y c), las mejoras­
deber&n ser pagadas al arrendatario aunque en el contrato se ha­
ya estipulado que queden en beneficio de la cosa arrendada. Lo 
anterior se desprende de la lectura de los art!culos 2423 y -
2424 del C6digo Civil. 

Por su parte el articulo 2422 de dicho C6digo, establece -­
que el arrendador est6 obligado a devolver el saldo que hubiere­
ª favor del arrendatario, al terminar el contrato, el cual a la 
letra dice: "Si al terminar el arrendamiento hubiere alg6n saldo 
a favor del arrendatario• el arrendador c:teber6 devolverlo inme-­
diattunente, a no ser que tenga a196n derecho que ejercitar con-­
tra aqu61; en este caso depositar& judicialmente el saldo refe-­
r~do." 

G) Respetar el derecho de preferencia<J,Je tiene el arrenda-­
tario de fincas. 

Esta obligaci6n opera para todos los casos de arrendamiento 
de fincas. no importa que aean fincas urbanas o r6sticas. Pero -
para el caso de fincas urbanas destinadas a .la habitaci6n opera­
de una forma diferente en relaci6n con los dem&s arrendamientos­
de fincas. 

a) Obligaci6n de respetar el derecho de preferencia para el 
caao de inmuebles en general. En este caso se establece que en -
los arrendamientos que han durado m&s de cinco ai'los y siempre -­
que el arrendatario haya hecho mejoras de importancia y se en- -
cuentre al corriente en el pago de sus rentas. se le concede un 
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derecho de preferencia, en igualdad de condiciones, frente a ~­
terceras personas para el caso de venta o de nuevo arrendam~en­
to de dicha finca, as! se desprende del articulo 2447 del C6di­
go Civil, el cual para una mejor comprensi6n nos permitimos - -
transcribirlo: 

"Art.2447.- En los arrendamientos que han durado 1116-
de cinco ailos y cuando el arrendatario ha hecho mejoraa de 
importancia en la finca arrendada, tiene 6ste derecho9 ai­
estA al corriente en el pago de la renta, a que, en igual­
dad de condiciones, se le prefiera a otro interesado en el 
nuevo arrendamiento de la finca. Tambi6n gozarl del der~ 
cho del tanto si e1 propietario quiere vender la finca - -
arrendada, apliclndose en lo conducente lo dispuesto en loa 
articu1os 2304 y 2305." 

Por su parte los citados preceptos dicen: 
"Art.2304.- El vendedor est& obligado a ejercer su 

derecho de preferencia, dentro de tres d!as, si la cosa 
fuere mueble, despu6s que el comprador 1e hubiere hecho 
'saber la oferta que tenga por ella, bajo pena de perder su 
derecho si en este tiempo no lo ejerciere. Si la cosa fue­
re inmueble, tendr& e1 t6rmino de diez d!as para ejercer -
el derecho, bajo la misma pena. En ambos casos estl obli-­
gado a pagar el precio que el comprador ofreciere, y si no 
10 pudiere satisfacer, quedar& sin efecto el pacto de pre­
ferenc1.a ... 

"Art.2305.- Debe hacerse saber de una manera fehacie.!l 
te, al que goza del derecho de preferencia, lo que ofrezcl!I'\ 
por la cosa, y si 6sta se vendiere sin dar ese aviso, la -
venta es v&lida, pero el vendedor responder& de los daftos­
y perjuicios causados." 

Cabe hacer notar que el articulo 2447 en ning6n lll<>lftento sa 
refiare a bienes auebles; siempre hace referencia a la "finca -
arrendada", y aun cuando nos remite el pacto da preferencia en­
la compraventa establecida en el diverso 2304 9 que ~ab1a no s6-
1o de bienes inmueble•, sino tambi6n de bienes muebles 9 debemos 
considerar que dicho reanvio 6nicamente es en cuanto a 1oa bie­
nea inmuebles 9 por no quedar comprendidos dentro del 2447 los -
bienes muebles. 

·sobre esta obligaci6n que establece el C6digo Civil a car­
go del arren~ador, es oportuno observar lo siguientes 

a') ·se trata de una obligaci6n a cargo del arrendador y no 
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de un d~recho rea1 ü favor del inquilino, de ta1 manera que 1a 

violaci6n por aquél, lo hace s6lo responsable del.pago de da- -
ños y ~erjuicios al inquilino, pero no es causa pora que se -­
anule la venta o el arrendamiento, seg6n sea el caso, que sin~ 
respetar dicha preferencia hubiera celebrado con terceros el -
arrendador. 

b') Para que exista esta obligaci6n a cargo del arrenda~ 
Cor es necesario que concurran los si.guientes requisitos: que­
el arrendamiento haya durado m~s de cinco años; que el inquil.!_ 
no haya hecho en la finca arrendada, obras necesarias o mejo-­
ras ~tiles no pror.ibidas expresamente en el contrato; que di~ 
chas obras o mejoras sean de cierta consideración atendiendo -
el irn;::.>rte de le. renta y al valor dC" la finca, y que se hallc­

~1 corriente en el pago de sus rentas el propio inG~ilir.co 

Este derecho de preferencia pue<lc renunciarse, moGif ~car­
se,. reglamentarse o ampliarse mediante convenio expreso de las 
partes.· 

-b) Obligaciór. de respetar el derecho de preferencia para­
el.--caso especí.fico del arrendamiento de fincas urbanas desti-­
nadas a l.a habitación. La obligaci6n por parte del arrendador­
de respetar el derecho de preferencia que tiene el. arrendata-­
rio da fincas rubanas destinadas a la habitación se deduce de­
los a~t1cul.os 24~8-I y 2448-J. 

"Art.2448 I.- Para l.os efectos de este cap{tulo9 el.­
arrendatario, si estS al corriente en el pago de l.a renta 
tendrl Cerecho u que, en iguald~d de condiciones, se le -
prefiera a otro interesado en el. nuevo arrencamiento del.­
inmueb1e. Asimismo, tendrS el derecho del. tanto en caso -
de que el propietario quiera vender la finca arrendada." 

"Art.2448 J.- El. ejercicio del derecho del tanto se­
sujetarS a las siguientes reglas: 

I.- En todos l.os casos el propietario deber5 dar 
aviso en forma indubitab1e a1 arrendatario de su deseo de 
vender el inmueble 0 precisando el precio, t6rminos, cond2._ 
cienes y modal.idades de l.a compraventa. 

II.-El. o ios arrendatarios dispondrSn de 15 dlas pa­
ra notificar en forma indubitable al arrendador su volun­
tad de ejercitar el. derecho del tanto en los t~rminos y -
condiciones de l.a oferta. 
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III.- En caso de que e1 arrendador cambie cualquiera 
de los t8rminos de la oferta in1cia1 estar& obligado a -­
dar un nuevo aviso en forma indubitable al arrendatario,­
quien a partir de ese momento dispondr& de un nuevo plazo 
de 15 dias para los efectos del plrrafo anterior. Si e1 -
cambio se refiere al precio• el arrendador s6lo estl oblJ.. 
gado a dar este nuevo aviso cuando el incremento o decre­
mento del mismo sea de m&s de un diez por ciento. 

IV.- Trat&ndoae de bienes sujetos al r8gimen de pro­
piedad en condominio, se aplicar&n las disposiciones de -
la Ley de la materia. 

v.- Los notarios deberln cerciorarse del cumplimien­
to de este articulo previamente a la autorizaci6n de la -
escritura de compra-venta. 

VI.- La compra-venta y ~u escr1turaci6n realizadas 
en contravenci6n de lo dispuesto en este articulo ser&n 
nulas de pleno derecho y los Notarios incurrir&n en res-­
ponsabilidad en los t~rminos de la Ley de la Materia. La­
acci6n de nulidad a que se refiere esta fracci6n prescri­
be a los seis meses contados a partir de que el arrenda-­
tario tuvo conocimiento de la realizaci6n dél contrato. 

En caso de que el arrendatario no d~ el aviso a 
que se refieren las fracciones II y III de este articulo, 
precluirl ~u derecho." 

Este derecho de preferencia no puede renunciarse• regla-­
mentarse. ni modificarse, s6lo caduca, es decir, se pierde - -
transcurridos loa quince dias sin que el arrendatario notifi-­
que al arrendador su voluntad de ejercitar el derecho del tan­
to. 

Cabe hacer notar que la fracci6n vz, del articulo 2448-1, 
habla de una nulidad de pleno derecho, lo cual es totalmente -
incorrecto, porque 1as leyes ordinariaa ( el c6digo Civil vi-­
gente, en este caso), no pueden establecer nulidadea de pleno­
derecho, aino que Gnicamente quien puede regular eate tipo de­
nulidades es la Conatituci6n (en alguno• casos las leyes re9l~ 
•entaria• de la Conatituci6n>, en donde no se oirl en defenaa­
al perjudicado con la nulidad, para que deja de aurtir efe~~• 
e1 acto ~ciado de dicha nulidad, y aal ten .... oa que e1 articu­
lo 27, fracci6n x. de la Conatituci6n General de le RepGblica, 
establece un claro ejemplo de nulidad abaolutar 

" ••• x. S6lo loa mexicanos por nacimiento o por n&tu­
ralizaci6n y las sociedades mexicanas tienen dereeho para 
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adquir~r e1 dominio de 1as tierras, aguas y sus accesio-­
nes, o para obtener concesiones de mcp1otaci6n óe minas o 
aguas. El Estado podr~ conceder el mismo derecho a los ~ 
extranjeros, siempre que convengan ante la Secretaria de­
Re1aciones en considerarse como nacionales respecto de -­
dichos bienes y en no invocar por lo mismo la protecci6n­
de sus gobiernos por 1o que se refiere a aquéllos; bajo -
1a pena, en.caso de faltar al conve~io, de perder en ben!t 
ficio de la Naci6n los bienes que hubieren adquirido en -
virtud del mismo. En una faja de cien kil6metros a lo lar 
go de ias fronteras y de cincuenta en las pla).•as, por - = 
ning6n motivo podrful los extranjeros adquirir el dominio­
directo sobre las tierras y aguas ••• " 

.<. .• - Obligaciones del arrendatario. 

A) Pagar la renta. 

La oblige:i6n fundamental del arrendatario es la de pagar­
ia rcnt~, en la forma y t~rminos convenidos, ast io es~ab1ecc­
ia fracci6n x, del art!culo 2425 del C6diso Civil. Se dice que 
•.'::;ta ob1igaci6:> es la pr:Lncipal porque constituye la contra- -
prc::;~aci6n fundamental por el uso de la cosa, de manera que ~ 
cuando se priva de ese uso ai arrendatario, se suspende tam- -
r !.~n e~ pago de 1a renta. 

El precio de la renta puede cor--'•istir en nl:'merario o en -
ec~ecie, siempre y cuando sea cierto y determinado. Que el - -
f-rccio sea cierto quiere decir que debe ser verdadero y preci­
so. En ei arrendamiento, ei precio cierto significa determina­
ci6n desde que se celebra el contrato, aunque la ley permite -
que 1a renta se pague en dinero o en otra cosa equivalente; -­
~:uando no se determina en dinero, las cosas eqüivalentes que -
<'Gnctituyan la renta deben ser previamente determinadas. Lo 
anterior se desprende del articulo 2399 del C6digo Civil. 

El precio es un elemento esencial del contrato de arrenda­
'"iento; constituye el objeto directo de la ob1igaci.6n del ar~ 
datario y el objeto indirecto del contrato, de tal manera que­
si en un arrendamiento no se determina el precio, el contrato­
BS inexistente como arrendamiento. Lo cuai significa que el ~ 
uso o goce que se concede en este contrato, no se transfiere 
qratuitamente, sino que es necesario que exista una contra-
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prestaci6n consistente en pagar un precio cierto. 
El precio debe guardar, adem~s de la relaci6n de proporcio­

nalidad con el uso o goce, una relaci6n de interdependencia con­
los mismos, es decir, no se causa el precio, y por tanto, el - -

arrendatario no est~ obligado a pagar la renta, si no se concede 
d!a a d~a 7 momento a momento, e1 uso o goce de la cosa. La inte!:_ 
dependencia entre el uso y la renta est& reglamentada debidamen­
te en los art1culos 2426, 2429, 2448-E, 2431, 2432 y 2445 del e~ 
digo Civil, que en s1ntesis establecen que el arrendatario est~­
obligado a pagar la renta que se venza hasta el día que entregue 
la cosa_ arrendada, salvo pacto en contrario. Toda perturbaci6n -
en el uso o goce de la cosa, libera al arrendatario del pago de­
la renta correspondiente por el tiempo que dure la perturbaci6n; 
si ~sta es parcial, la renta debe reducirse proporcionalmente al 
uec ccncedido; si es total, el arrendatario no est~ obligQCO a -
pagar 1c renta y si ec impide el uso de la cosa al arrcndata~io­
por m&s de dos meses, habr~ una causa para pedir la re~cisi6n -­
del contrato, aunque el impedimento provenga de caso fortuito, -
fuerza mayor o incluso, cuando el arrendador impide el u=o para­
efcctuar reparac~ones en la cosa. 

De esta obli9aci6n se desprende que el pago debe hacerse en 
una 6poc~ y en un lugar deter~in~c~. 

·a) Epoca del pago. La renta deb~ pagar-se en el tiempo convs 
nido, si no hay convenio c:"'i.stc~ d5_vcrsi:;..=: di~poc~c!onc.::,.!..:et;Gn s12 

trate de bienes inmuebles o de bienes muebles. 
a' ) Bier.c~ :inmuebl. e.so. Como es sabido, 1os bienes inmueb1es­

ae dividen en urbanos.y r!::~t5cos. Para el caso de bienes urbancs 
si ne- ex:'.ste convenio deb¿r~ ha.ce-se el pEtgo por me::ns vencido::;, 

as! lo eatablece el art!culo 244~-E del C6digo Civil vigente.Pa­
ra el caso de bienes rOsticos, la renta se pagar~ por semestrcs­
vencidos, si no hubo convenio expre50 del tiempo en que deber~ 
hacerse el pago, as! lo indica el ar-t!culo 2454 del C6digo Ci- -
vil. 

b') Bienes muebles. Para el caso en que no ex~sta convenio­
en los arrendamientos de muebles, si se arrcnd6 por años, mesen, 

semanas o d!as, la renta ~e paga al vencimiento de cada uno de-­

estos pl<>Z·::=, as1 lo estable..::c el ar-t!culo 2461 del C6dlgo Civil. 
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b) Lugar en que debe hacerse el pago. En lo que se refie­

re al lugar en que ha de pagarse la renta, debe estarse tam~ 
bien a lo convenido, pero si no hubo pacto expreso, la renta ~ 
debe pagarse en el domicilio del arrendatario, sigui~ndose la 
regla general de que, salvo convenio en contrario, la obliga~ 
ci6n debe pagarse en el domicilio del deudor, asl se desprende 
del articulo 2427" del C6digo.Civil, el cual a la letra dice& -
"La renta ser& pagada en el lugar convenido, y a falta de con­
venio, en la casa habitaci6n o despacho del arrendatario." 

De acuerdo con el articulo 2082 del C6digo Civil, si se 
han designado varios lugares para hacer el pago, el arrendador 
puede elegir cualquiera de ellos. 

Finalmente, en cuanto a la exactitud en el modo, el arren. 
datario no puede hacer pagos parciales y re.specto a la sustan­
cia, el arrendatario debe entregar exactamente el precio con~ 
venido, sea en dinero o en la cosa equivalente determinada. El 
art!.culo 2430 del C6digo Civil dispone& "Si el precio del -
arrendamiento debiere pagarse en frutos y el arrendatario no -
los entregare en el tiempo debido, esta obligad6'a pagar en 
dinero el mayor precio que tuvieren los frutos dentro del -
ti-po convenido." 

B) Conservar la cosa objeto del contrato en el estado que 

la reciba. 
El arrendatario estA obligado a conservar y cuidar de la­

coaa arrendada. Esta obligaci6n est& vinculada con la de re~ 
titulr la cosa en el estado en que la recibi6, al t~rmino del­
contrato. Cabe ai'ladir que en el C6digo Civil encontramos dive~ 
sas disposiciones que aparentemente regulan obligaciones dife­
ren~ea para el arrendatario, pero.que, en realidad, ae unifi~ 
can todas bajo el criterio de conservar y CU!l:Odiar la cosa. ~ 
Podemos decir que las subsecuentes obligaciones del arrenda- -
tario a·que haremos referencia en los dem&s incisos, derivan-. 
de ~ata, por lo que no debe caer de raro que podamos hacer el 
estudio de dos obligaciones en un s61o inciso. 

El arrendatario tiene la obligaci6n de realizar las repa­
•raciones que resulten por deterioros de poca importancia a con. 
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secuencia de 1as personas, para el caso de bienes inmuebles, -
que habitan el edificio. Para el caso de bienes muebles, el ~ 
arrendatario tiene que realizar las pequellaa reparaciones que­
exija el uso de la cosa. Para el caso de arrendamientos de se­
movientes, el arrendatario debe dar de comer y beber a loa anJ.. 
males durante el tiempo en que los tenga en au poder, de mOdo­
que no desmejore, y a curarle las enfermedades ligeras, ain ~ 
poder cobrar nada al dueflo. Lo anterior ea una s!nteaia de la­
que establecen los art!culoa 2444, 2467 y 2470 del C6digo Ci~ 
Vil e 

Por 61timo, debemos manifestar que loa art!culoa 2468 y -
2469 del ordenamiento invocado, establecen que laa p6rdidaa o­

deterioros de la cosa objeto del arrendamiento, ae pres_.ena -
cargo del arrendatario, salvo que pruebe lo contrario. Aaimia­
"'°• cuando laa p5rdidas o deterioros sobrevengan por caso for­
tuito, si el arrendatario us6 la cosa de un modo distinto al -
estipulado en el contrato, y sin cuyo uso no habr1a sobreveni­
do el caso fortuito. 

En a!nteaia, podemos decir que el arrendatario no puede -
alterar la forma o sustancia de la cosa arrendada y ademla ea­
t6 obligado a ejecutar las reparaciones 1evea que por su uso 
natural vayan caus6ndole, incumbiendo al arrendador las gr•- -
ves. 

C) Dar a la cosa el uao convenido. 

El arrendatario debe aervirae de 1a cosa ao1amente para -
el uao convenido o el que 1• corresponda conforme a la natur.,_ 
laza y destino de ella¡ eata ob1igaci6n ae establece en la - -
fracci6n XXX, del articulo 2425 del C6digo Civil. 

"La Obligaci6n de servirse de la cosa arrendada de acuer- • 
do con la naturales• de 1• •isma, no es, cierta111ente, una li~ 
mitac.i6n arbitraria de las poaibilidadea de goce del arrendata, 
rio, sino una garant!a 1eg1t~, razonable, para evitar que el 
objeto del contrato en este caso quede destruido a conaecuen-­
cia de un uao inadecuado."(27) 

(27)DE PXNA, Rafael. Derecho Civil Mexicano$ Elementos de De--
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Podemos decir· que el uso de la cosa arrendada no debe ser 
irrestricto y al libre arbitrio del arrendatario, sino que de­
be hacerse, com0 ae ha dicho, conforme al uso convenido y, en-­
defecto de ~l, de acuerdo con la naturaleza de la cosa. 

E1 cambio de uso conveni:do o el cambio de destino en dis­
cordancia con la natura1eza de la cosa arrendada, es causa su­
f~ciente para qt.ie el arrendador exija al arrendatario la res-­
cisi6n del contrato, as1 lo dispone la fracci6n XX, del art1cl!, 
lo 2489 del C6digo Civil. 

CH) El arrendatario debe pagar los danos y perjuicios que 
por su culpa o de sus familiares, sirvientes o subarrendata- -
rica, se causen en la cosa arrendada. 

El arrendatario estA obligado a responder de los dai'los y 
perjuicios que por su culpa se causen en la cosa arrendada, o 
bien, de todos los que se originen por culpa de los sirvientes, 
parientes o demAs personas que habiten o visiten la finca o C2. 
sa arrendada, as! lo establece la fracci6n XX, del articulo --
2425, del C6digo Civil, que a la letra dices "El arrendatario­
est& obligados XX._A responder de los perjuicios que la cosa -
arrendada sufra por su culpa o negligencia, la de sus familia­
res, sirvientes o subarrendatarios." 

_E1 motivo por el que el arrendatario estA obligado a res­
ponder no a61o por el hecho propio, sino tambi6n por el hecho­
de terceras personas, es por la responsabilidad que tiene de -

conservar 1a cosa. 

Para regular esta obligaci6n del arrendatario se aplican-
1as reglas y principios cl&sicos de la teor!a de la culpa, es­
decir, estA regida por las reglas de la responsabilidad sUbje­
tiva. Hay una presunci6n de culpa en todo dafto causado a la -­
ooaa por e1 arrendatario, sus sirvientes o familiarea. Como en 
toda ob11gaci6n de custodiar y conservar cosa ajena, el arren­
datario debe responder de sus actos dolosos o culpososr pero -

recho Civil Mexicano. Vo1umen Cuarto. Contratos en Parti­
cular. Cuarta edici6n, revisada y actualizada por Rafael­
de Pina Vara. Editorial Porr6a, S.A. M~xico. ~978. plg. -
~06. 
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por ser el arrendamiento un contrato oneroso 0 s6lo responder&.­
de la culpa grave o leve. 

D) Dar aviso al arrendador de la necesidad de efectuar 
reparac1.onea. 

El arrendatario 0 cuando no sean a su cargo 0 tiene la -
ob1igaci6n de poner en conoci.miento del arrendador0 a la bre-o­
vedad posible, la necesidad de las reparaciones urgentes de la 
cosa arrendada. Si no cumpliere con ella0 serl responsable de 
los.dal'los y perjuicios 0 ya que el arrendador no esta en pose-­
si6n de la cosa. Esto se establece en el articulo 2415 del c6-
digo Civi1 0 que dice& "El arrendatario estl Obligado a poner -
en conocLmiento del arrendador0 a la brevedad posib1e0 la ne-­
cesidad de reparaciones, bajo pena de pagar los dai\os y perjuJ.. 
cios que su omisi6n cause." 

E) Notificar al arrendador cualquier usurpaci6n o dallo ~ 
que se le cause o se le pretenda causar al bien arrendado0 por 
parte de un tercero. 

El arrendatario estl obligado a hacer del conocLmiento ~ 
del arrendador lo mls pronto posib1e0 toda novedad daftosa 0 co­
lllO usurpaci6n o bien los preparativos para efectuarla. La san­
ci6n al incumplimiento ea la de dalles y perjuicios. El arren-­
datario puede defender la poseai6n de la cosa y para ello ti ... 
ne loa interdictos posesorios; retener la posesi6n9 recuperar­
la0 etc6tera 9 en otras palabras, la ley no excluye el ejercí-­
cío de 1aa acciones po .. aorias que tiene el arrendatario. Para 
confirmar lo anterior transcribiremos el articulo 2419 del c6-
digo Civil& "El arrendatario estl obligado a poner en conoci-­
•iento del propietario0 en el mis breve t6rmino posible0 toda­
uaurpac.i6n o novedad daflosa que otro haya. hecho o abiertamente 
prepare en la cosa arrendada0 so pena de pagar los d-'loa y - -
perjuicio• que cause con su oiaiai6n. Lo dispuesto en este ar~ 
tlculo no priva al arrendatario del derecho de d9Eender como -
poseedor0 la cosa dada en arrendamiento." 

F) Responder en los casos de incendio. 
~l arrendatario estl obligado a responder en caso de in--



c::-;"lC:~o Ce la c:tsa e>.=-:..-~~:i.C:a.da. Esta responsabil idaC es co1icú­

cuencía de 1a cb1igací6n de conservar y custodiar el bien para 
su devoluci6n. La exposici6n de motivos de1 C6digo Cívi1 para­
el Distrito Federal y Territorios de Baja California y Tepic -
de 1€70, justifica esta responsabílidad por partP. del arrenda­
t;·,,-io, dic.iendo: "Los art!cu1os 3107 y 3112, tratan de una - -
cu~~tí6n de grave trascendenc.ia y que ha sido y es aun mater.ia 
de ~izcu~.i6n entre 1os jur.isconsultos. ¿Qui~n es responsable -
en caso de .incend.io?. Para decidir que 10 es e1 arrendatario -
con l.as excepcionec .·1u~ ju!!tilJTlente se establece,... tuvo:> ¡:r~sante 

la Co·.iisi6n que ::;icnc!o e:l arrer.d'1tario P.1 1.nmedieti:r::t!:nt:c per ju 

dicado, m&s eficaz debe ser 1a vigi1ancia con que debe cuidar­
~~ ia cese• y tanto por e~te m~t~vo co~o por qu~en la ocupa, -
debe -::·:~ri~· 1as cor.~ccue:"lc:.i:= de !.:·-· d~~cuido• GUe no puec!c if:"­

putar.::e t:il arrende.C.or,quie:i ti:r.1 ve:: :=e hé!.ya a gran distancia de 

ei¿~ y no estS cbligado a cuidari~ ni tier.e siquiera derecho -

de int-crvcnir ,...r: e: t:::o, ::;.ino en determinados ca::c::. n 
Como se ve, l.~ r.cs;-o:-.!'.::a.bilidad dc1 arrendatario, descansa 

-r. una 1.dea de c~!~c, q~~ se r.~ce derivar de la obJ.igcci6n de 
-::.:;,n.ccrvar l.a CO!:>.::t .ar.:.-e~-::·.:::.~<:l y dcvolvt;rla al t~t"mino c!cl arren-

damientoo 

E1 C~.:!igo ,.-:.v~ J. vi~cntc d:l.stingue para los cazos de incen. 

dio de las cosas a::en~~~az varias s~tuaciones que son: a) - -
Cuando S-:? l:r~t-- c..:: ¡:,.;:rer.C:.ntario linieo; b) Cu.:::::.ndc el. bien ha -

sieo arrendado a diversas personas; y, c) Cuando el dueño de­
l~ c~sa o e1 -~rcndador vive o habita la casa arrendada en - -
...... 1~ .~ de los dem:ls arrc:-.dc t:arios. 

e:) Cuando se tral:a de a:rer.dan:iento 6nico.- La regla gen!:_ 
ral 1a estab1ece c1 art!cu1o 2435 de1 C6digo C1v:11: "1::1 arrcn­
datac-io es rcsponsabl.e del incendio, a no ser que provenga de­

caso fortui":o, fuerza mayor o vicio de construcci6n.". En -
princi!"j'._o c.l a.rrenCe.ta?:"io por una presunci6n juris tantum• es­
respcn:;.n.':>l.c de l¿;i destrucc:!JSn o deterioro de 1a cosa por ince.n.. 

di e· y e1 arrendador f-'"-ra exigir la responsabi1idad sólo de~'e -
d¿.r.=.::trar que se cct!::-5 un incendio y que por virtud de ~1 se -

p<:·r~udÍ.c5 e> destruy6 l;-. ce-na. La presunci6n a cargo de1 arren-
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datario admite prueba en contrario, pero no una prueba libre 9 -

sino una prueba tasada; la presunci6n s6lo puede quedac-destru.!. 
da por las siguientes excepciones: ~o~-Cuando el arrendatario­
demuestre que el incendio se origin6 por caso fortuito; 2o.- -
Por causas de fuerza mayor; 3o.- Por vicio o defecto de cons-­
trucción; y, 4o.- Cuando el incendio se haya comunicado de - -

otra perte si tom6 las precauciones necesarias para evitar que 
el. fuego se propagara. Esta 6ltima excepci6n, la encontramos -
en e1 articulo 2436 del. C6digo Civil., que establece: "El arren_ 
datario no responde del. incendio que se haya comunicado de 
otra parte si tom6 las precauciones necesarias para evit3r que 
el fuego se propagara.•• 

De lo anterior se desprende r.uc si el arrendatario desea­
l.iberarse de la responsabilidad, es a ~l a quien le correspon­
de comprobar que se encuentra comprendido en alguno de los ca­
sos de excepci6n. 

b) Cuando el. bien ha sido arrendado a diversas personas. 
Ta:nbi~n en este caso la ley procede a base de presunciones. DJ.. 
ce asi el articulo 2437 del C6digo Civil.: "Cuando son varios -
l.os arrendatarios y no se sabe donde comenz6 el incencio, to-­
dos zon responsables proporcionalmente a la renta que paguen,­
y si el. arrendador ocupa p~~~e de la finca, tambi~n responder& 
proporcionalmente a la renta guc a esta parte fijen peritos. 
Si se prueba que el in~~ndio comenz6 en la habitaci6r. de uno -
de los inquil.inos, s6la'"lente éste ser~ el. responsable." 

En consecuencia, s~ son vari~s los a~rendatar~os, es res­
ponsable aqu~l. en cuyo local cornenz6 el incendio,si no se sabe 
en quo 1oca1 comenz6, todos son responsables. En este aspecto­
el. C6digo actual. organ~za una responsabilidad diferente que el. 
anterior. Este consagraba la rcsponsabi1idad mancomunada• pero 

bajo esa legisl.aci6n, mancomunidad significaba solidaridad y,­
por tanto, se puede pensar que el arrendador podia exigir la -
total.idad de l.a responsabilidad a cualquiera de los arrendat~­
rios. En cambio en el vigente C6digo se dice con claridad ~ue­
cada árrencatario responder~ proporcional.mente al monto ~e 1~-
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rrenta, es decir, el arrendador tendr~ acci6n contra cada uno.de 
los arrendatar~oso 

En este caso se añaden dos circunstancias exonerativas de­
responsabilidad: lo.- Es la prevista en el art1culo 2437 0 en ~ 
su parte final, que dice: " ••• Si se prueba que el incendio c~ 
menz6 en la habitaci6n de uno de los inquilinos, s6lamente ~ste 
ser.l el responsable"; y 0 2o.- Es la zituaci6n prevista por el -
art1culo 2438 0 que dice: "Si alguno de los arrendatarios prueba 
que el fuego no pudo comenzar en la parte que ocupa, quedar& lJ.. 
bre de responsabilidad." 

c) Cuando el due~o de la casa o el arrendador vive o habi­
ta la casa arrendada en uni6n de los dem~s arrendatarios. Esta­
hip6tesis est~ prevista en el mismo articulo 2437 al decir que­
si el arrendador ocupa parte de la finca, tambi~n responder~ 

proporcionalmente a la renta que a esa parte fijen peritos. 

Cabe hacer menci6n que Rafael Rojina Villegas (28) dice 
que el C6digo de 1884 tambi~n disponla que cuando el arrendador 
ocupaba parte de la finca, ser1a responsable proporcionalmente­
por la renta que fijarian peritos. Esto lo hace pensar, contra­
riamente a lo que establecimos en el inciso anterior, que cuan­
do ese C6digo habla de mancomunidad, no-quiso identificar, al -
menos para el arrendamiento en los caso~ de incendio, mancomunJ.. 
dad y solidaridad, porque permit1a que, cuando el arrendador ~ 
ocupaba parte de la finca, su responsabilidad fuera a prorrata­
y es l6gico que esa misma regla quiso aplicarse para los dem~s­

arrendatarios. 

Debemos establecer la extensi6n de la responsabilidad del­
arrendatario o de los arrendatarios. El alcance de esta respon­
sabilidad se encuentra claramente fijado por el articulo 2439 -
del C6digo Civil, que precept6a1 "La responsabilidad en los ca-
aos de que tratan 
lamente el pago 
propietario, sino 
personas, siempre 

los art1culos anteriore~, comprende.nos~ 

de los da~os y perjuicios 'sufridos por el -
el de 

que 
los que 

provengan 
se hayan causado a otras­
directamente del incen-

(28) ROJINA VILLEGAS, Rafael.Op. cit. p4gs. 619 y 620. 



97 

dio." 

E:n este apartado debemos hacer referencia al "seguro loc­
ti vo" 0 aun cuando no a6lo es para los casos de.1.ncendio 0 sino 
que talllbi6n contra los riesgos ordinarios. 

Dispone el articulo 2440 del C6digo Civi11 "El arrendata-­
rio que va a establecer en la finca arrendada ona industria pe­
l igrosa9 tiene la obligaci6n de asegurar dicha finca contra el­
riesgo probable que origine el ejerc:lcio de esa :lndustria." 

El seguro contra incendio de una finca arrendada, puede 
ser contratado por el propietario de·Asta 0 en cuyo caso cubre -
el riesgo del :lncend:lo en s! aunque se produzca Aste con o s1n­
responsab111dad del 1nquilino0 o por el arrendatario de la f1n­
ca0 en cuyo supuesto el llamado "se9':1ro locativo" cubre·s6lo la 
mencionada responsabilidad especifica del 1nquil1no por el s1-­
niestro de referencia. En raz6n de esta diferenc1a tan importa.a. 
te suele pactarse en el contrato de arrendamiento que el arren­
datar:lo reelllbolsarl per16d:lcamente al prop:letario el importe de 
las pr:lmas del seguro contra :lncendio que d:lcho propietario de­
la finca arrendada tome con una compañia de seguros. 

"A proJi6s1to de este seguro0 se plantea el problema sigujl¡n 
tes supongamos que el arrendatario ha establec:ldo una industria 
pel:lgrosa y toma el seguro; o supongamos que un arrendatario 0 -

que no ha establec:ldo una 1ndustr1a peligrosa 0 asegura de todos 
-dos la cosa prec:lsamente para cubr:lr la reaponsab:ll:ldad que -
t1ene0 COlllO daudor 0 de esa cosa. En caso de 1ncendio0 se produ­
ce el siniestro; en la prlctica0 Lqu1An cobrarl el :lnlporte del_. 
seguro7 El benefic:lario des:lgnado. Generalmente el que as~gur~-­
una cosa contra :lncendio la asegura a su benef 1c1o. Pero viene­
el problemas 8 0 arrendatario 0 ha tomado !91 seguro contra :lncen­
dio prec:lsaMente para poder cUbr:lr a A la responsab:ll:ldad que -
6ste le exige con motivo del s:lniestro. Pero 0 al hacer e~ectivo 
el saguro 0 el importe del m:lsmo entra al patrimonio dP. B Yo - -

entrando a su patrimonio0 sirve de garantla a cualquier acree-­
dor suyo, de donde resulta que puede haber un acreedor preferen, 
te a A 0 que se aplica el :llnporte del seguro para el pago de una 
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deuda completamente diferente. 

Nuestro e.e- no resuelve esta situaci6n. En ~a prSctica• -
sin embargo se puéde resolver as!: nombrando beneficiario en la 
p611za de seguro al arrendador. De esta manera queda garantiza­
do que el seguro locativo sirve para garantizar la responsabili 
dad del arrendatario." (29) 

G) Restituir la cosa arrendada al terminar el contrato. 

El arrendatario debe, a la expiraci6n del arrendamiento• 
restituir la cosa arrendada en el estado mismo en que se h&lla­
ba cuando la recibi6, salvo lo que hubiese perecido o se hubie­
ra menoscabado por el tiempo o por causa inevitable. 

Se dice que la obligaci6n de restituir la cosa al terminar 
el contrato de arrendamiento, es una obligaci6n de dar, y se -­
sujeta a las reglas generales de estas obligaciones. 

Para determinar c6mo recibi6 el arrendatario la cosa y c6-
mo debe devolverla, se debe atender a un doble criterio: si al­
recibir el arrendatario la cosa se hizo una descripci6n expresa 
de sus partes, la restituci6n ha de hacerse "••• tal como la r~ 
cibi6, salvo lo que hubiere perecido o se hubiere menoscabado -
por el tiempo o por causa inevitable"• as1 lo dispone el art1Cll. 
lo 2442 del C6digo Civil; pero si el arrendatario recibi6 la -­
cosa arrendada sin dicha descripci6n• merced a una presunci6n -
"juris tantum" la ley presume "que la rec1bi6 en buen estado• -
salvo prueba en contrario" (articuló 2443 del C6digo ClvJ.1 >. El 
incumplimiento o cumplimiento tard!o de esta obligaci6n entrai\a 
la obligaci6n de pagar da~os y perjuicios. 

S u b a r r e n d a m i e n t º• 
Antes de·pasar al estudio de las formas de teC'minaci6n del 

arrendamiento, haremos una breve referencia al subarriendo. 

(29) LOZANO NORIEGA, Francisco. Apuntes del Cuarto Curso de De­
recho Civil. Contratos. Versi6n taquigr&fica del curso de-­
contratos impartido el ~o de 1947, tomada por el alumno -
Humberto Barbosa Helt. Editado por Asociaci6n Nacional del 
Notariado Mexicano. M6xico• D.F. 1962. plg. 231. 
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Definici6n.- Por Subarriendo se entiende 1a facu1tad que -
concede e1 arrendador al arrendatario para que subarriende en -
todo o en parte 1a cosa que tiene en a1qui1er cedien<'o sus de-­
rechos al subarrendatario• as! se desprende de 1a lectura de1 -
artlcu1o 2480 de1 C6digo Civi1.(30) 

La autorizaci6n que da ~1 arrendador puede ser genera1 o -
especia11 

AUTORIZACION GENERAL.- En este caso e1 arrendatario conti­
n6a dentro de 1a relaci6n contractua1 dando 1ugar a dos tipos -
de re1aciones distintas• una entre e1 arrendador y el arrendatA 

·rio• y otra entre e1 arrendatario y el subarrendatario. En este 
caso el arrendatario seguir& obligado frente a1 arrendador, de­
todas 1as ob1igaciones contraldas en e1 contrato origina1• como 
si A1 mi .. o continuara en el uso y goce de la cosaf a1 efecto -
e1 articulo 2481 del C6digo Civi1 establece• "Si e1 subarriendo 
se hiciere en virtud de 1a autorizaci6n general concedida en el 
contrato, e1 arrendatario ser& responsab1e al arrendador._como­
si ~1 mismo continuara en •l uso o gcc~ de 1a cosa.• 

AUTORIZACION ESPECIAL.- Si la autorizaci6n concedida es de 
hsta lnd?1e• e1 arrendatario queda excluido de la relaci6n con- ¿ 

tractual• entab1&ndose 1a misma entre arrendador y subarrenda-­
tario• salvo pacto en contrario. En ei·presente caso lo que --­
ocurre, t6cnicamente hab1ando• ea una subrogaci6n 1egal en vir­
tud de que e1 subarrendatario asume todos 1os derechos y obli-­
gacione• de1 arrendatario• aal 10 dispone e1 articulo 2482 de1-
C6digo Civi1. 

SANCIONES.- Si ei arrendatario subarrienda 1a cosa sin con. 
sentimiento de1 arrendador, podrA este 61tilll0 pedir la resci- -
si6n de1 contrato como est4 dispuesto en e1 art!cu1o 2489• fras;. 
ci6n III de1 C6digo Civi1. Asimismo, tanto arrendatario como --

(30) LOPEZ RAMIREZ, Luce11a9 Apuntes de1 Tercer Curso de Dere-­
cho Civi1e Contratos, tomados de 1as ciases expuestas en -
la Facultad de Derecho de 1a Universidad Nacional Aut6noma 
de MAxico, en e1 lltlo acadl;mico e1-2. MAxico. 1981. 
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subarrendatario responderSn solidariamente de los dai'los y per-­
juicios que por tal motivo se ocasionen al arrendador, asl ae­
desprende de la parte final del articulo 2480 de dicho ordena-­
m~ento. 

XX.- Terminaci6n ·de la relaci6n de arrendamiento. 

Dentro de la• causas que dan por terminado el contrato de 
arrendamiento, encontramos aqu~llas que son generales aplica- -
bles a todo contrato, como la terminaci6n del plazo, el mutuo -
disenso, la realizaci6n de la condici6n resolutoria, la resci-­
si6n, la nulidad, la p6rdida o destrucci6n de la cosa, la ex- -
propiaci6n de la misma y la evicci6n. As! tenemos que el articu­
lo 2483 del C6digo. Civil estableces "El arrendamiento puede te¡;_ 
minara x.--Por haberse cumplido el plazo fijado .en el contrato­
º por la ley, o por estar satisfecho el objeto para que la cosa 
fue arrendada; II.- Por convenio expreso; IXX.- Por nulidad; 
XV.- Por rescisi6n; V.- Por confusi6n; VI.- Por p6rdida o des-­
trucci6n total de la cosa arrendada, por caso fortuito o fuerza 
mayor; VXX.- Por expropiaci6n de la cosa arrendada hecha por -­
causa de utilidad ptiblica; vxxx.- Por evicci6n de la cosa dada­
en arrendamiento.".AdemAs, tenemos causas especiales propias -­
del arrendamiento •. Estas causas especiales se refieren a la - -
terminaci6n del contrato cuando es por t6rmino llamado volunta­
rio o indefinido. A continuaci6n haremos el estudio de cada una 
de ellas. 

1.- Causaa de terminaci6n del arrendamiento que son generales ~ 
para 1os·contratos de su !ndole. 

A) Cumplimiento del _t;l;rmino. 

El cump1191iento del t6rmino del contrato es la causa m&s -­
natural y normal para la terminac16n del arr~ndamiento (31), por 
ser Aste· de carlcter esencialmente temporal de acuerdo con su -­
def inici6n. Cuando el arrendamiento se hubiere hecho por tiempo­
determinado, 1a aUbvenci6n tiene lugar de pleno derecho sin que-

(31) CASTAN TOBERAS, JosA. Op. cit. piga. 146 y 147. 
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precise el previo despido por el arrendador. (32) 

El art1culo 2484 del C6digo Civil, en su primera parte es­
tablece: "Si el. arrendamiento se ha hecho por tiempo determina­
do, concluye en el d!a prefijado sin necesidad de desahucJ.o ••• " 
Adopta como regla general, respecto a arrendamientos celebra- -
dos por tiempo determinado, la de que el tiempo del vencimiento 
interpela por el hombre. Esto quiere decir que no hay necesidad 
de que el arrendador o el arrendatario interpelen al otro con-­

tratante o le notifiquen acerca de la terminaci6n del contrato; 
basta con que el d1a fijado por las partes llegu~, para nue el­
arrendamiento autom5ticamente termine. Esta regla general tiene 
excepciones, que es el derecho que adquiere el arrendatario pa­
ra poder exigir la pr6rroga del contrato, la t&cita reconduc- -
ci6n y el decreto de pr6rroga de arrendamiento y congelaci6n de 

.rentas de 24 de diciembre de 1948 9 de los cuales hablaremos - -
posteriormente. 

B) Convenio expreso de las partes del contrato de arrenda­

miento. 

E1 conven~o expreso de las p~rtes es una causa dP term1na­
ci6n del contrato de arrendamiento. Como ha quPd~rlo ~sP.ntado 9 -

el mutuo disenso no es un caso espectf ico de terminaci6n del ~ 
arrendam~ento, s~no que lo es de cuaiquier contrato. Sucede que 
la ci~ncia del Derecho contiene entre una de sus c1asificaci~ 

nes, ia de ·0erecho P6blico y Derecho Privado, y tenemos por - -
P.Y.Celencia al Derecho Civil como integrante de la rama privada, 

en donde impera el principio de "la m&xtma ley de los cont:ra- -
tos es 11111 voluntad de las partes." Luego entonces, lo qu•-: el -
acuerdo de voluntades puede crear, tambl~n lo puede destruir; -
no ea, pues, un caso eapectf lco. 

e> Nulidad. 

i.. nulidad del contrato de arrendamiento ea causa de ter~ 

(32) DE RUGGXER09 Roberto. Xn~tituciones de Derecho Civil. Vol,l,!. 
men sequndo.Derecho de Obliqaciones.-Derecho de Familia. -
Derecho HP.reditario. 'l'raducci6n de la 4a. edici6n lt:aliana, 
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rr.in~c~6n dei mismo. ~sta causa tiene inter~s porque trat~nd~~c -

el arrendamiento de un contrato de ejecuci6n sucesiva no produce 
P.fectos retroactivos, sino s61o cesaci6n de efectos. 

La nulidad d~l contrato de arrendamiento puede d~cr~tarse 

con base a muy diyersas causas, tales como: 

a) Vicios del consentimiento Cartso '1795, fro II y 27.28 del 
C6digo Civil.); 

b) Falta de forma exigida por la Ley (art~º '1795, frac_IV y 

2228 del C6digo Civil.); 

e) E1 hecho de haberse celebrado por un ti'?mpo ma~·-:::~ e:~ o.: ol 

del vencimiento de la hipoteca, cuando la finca arrendada estu-­
vie~a ya hipotecadao Al efecto el art~culo 2914 del. C6digo Civil 
ectc:.b:cce: 

"Sin consentimiento del acreedor, el propietario del prec!io 
hipotecado no puede darlo en arrendamiento, ni pactar pago anti­
cipado de rentas por un t~rmino que exceda a la duraci6n de la 
hipoteca, bajo la pena de nulidad del contrato en la parte que -

<'>:-::eda de la expresada duraci6n. 

S~ la hipoteca no tiene p1azo cierto, no p~dr5 ~~~~pu~nr~P.­

an~~c~po de rentes, ni arrendamiento por r.~s de un a~o, si se -­

trata de finca r6stic3, ni por mSs de dos meses s~ se trata de -
~~n=a urbann"; 

ch) La circunstancia de que se hubiera arrendado una cosa -
cuyo arrendamiento estaba prohibido, como ocurre con los arren~ 
c:::r.:'_cnt:os de tierras ej idales (art. 2400 del C6digo Civil); 

d) ~l hecho de tratarse de un arrendamiento congelado, 
cuando el. nuevo contrato solamente modifica eL monto de la renta 
para aumentarlA, as1 lo prev~ el articulo 9Q del Decreto de -
Pr6rroga de Arrendamientos y Congelaci6n de rentas: "Serllin nul.c-s 
de p1eno derecho loF convenios que en alguna forma modifi~ucr. ci 
contrato de arrendar:iicnto, con contravenci6n de las disposicio--

~notada y concordada con la legislaci6n española por R~m~~­
Serrano Suñer y Jost. Santa-Cruz Teijeiro. Bd~.torial R<:>us, -
~ • .' •J r.:-::.~'.""ido '193'1. p~g. 469 



~03 

nes de esta ley. Por lo tanto, no producirAn efecto jur!dico 
los documentos de cr~dito suscritos por loa inquilinos, con el -
objeto de pagar rentas mayores que las autorizadas en esta ley." 

e) El hecho de que el quebrado hubiere celebrado un contra­
to de arrendamiento con posterioridad a la declaraci6n de quie­
bra, as! lo indica el art!culo ~~6 de la Ley de Quiebras y Sus~ 
pensi6n de Pagos& "Ser'n nulas, frente a lo• acreedores, todos -
los actos de dominio o admirñstraci6n que haga el quebrado sobre 
los bienes comprendidos en la ,111asa desde el momento en que se 
dicte sentencia de declaraci6n de quiebra. 

No proceder~ la declaraci6n de nulidad cuando la masa se -­
aproveche de las contraprestaciones obtenidas por el quebrado." 

f) El hecho de que la cosa perteneciente en copropiedad a -
varios conduel'los, hubiere sido dada en arrendamiento por uno de­
los mismos, sin el consentimiento de la mayor!a de ellos (arts.-
946 y 2403 del C6digo Civil). 

Existen m6s causas de nulidad del contrato de arrend..,ien-­
to, pero por la variedad de ellas , no hacemos menci6n a tod••• 

CH) Rescisi6n. 

Una forma de terminaci6n del contrato de arrendamiento que­
reglamenta el C6digo Civil, es la rescisi6n, que tiene lugar an­
el caso de incumplimiento de la• obligaciones por una de las - -
partea o por iinposibilidad objetiva de dar cumplimiento a la• -­
obligaciones de una de las partes del contrato. 

La rescisi6n no es una causa especifica de terminac16n del­
contrato de arrendamiento, sino que es una causa de terll'linaci6n­
de cualquier obligaci6n, pero con la particularidad de que exis­
ten dentro del Capitulo "Del modo de terminar el arrendalftianto• 
alo;¡1o1nos art!culos que se refieren a la rescia16n, de entre ello• 
tenemos el articulo 2489 que transcribiremos a continuaci6n1 

"Art.2489.- El arrendador puede exigir la rescisi6n del 
contrato• 

x. Por falta de pago de la renta en loa t~rminos prevani-­
doa en loa art!culos 2452 y 2454f 
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II. Por usarse 1a cosa en contravenci6n a lo dispuesto en 
la fracci6n III del articulo 2425; 

III. Por e1 subarriendo de la cosa en contravenci6n a lo -­

dispuesto en el art{culo 2480." 

Francisco Lozano Noriega (33) dice que en realidad, el ar­
ticulo 2489 sale sobrando; el contrato de arr~nda~i~nto es un -­

ccntrato bilateral, produce obligac~ones rec~procas; 1a regla -­

general cuando se falta al cumplimiento de una obligaci6n rec!-­

proca, es que se produzca l.a rescisi6n del. contrato o la ejecu­

ci6n forzada, m~s daños y perjuicios. Si s~ suprimieran los efe.s_ 

tos que señala, ser~n exactarncnte l.Os mismos, porque entonc:es -
se aplicar{a el articulo 1949, que dice: 

"Art.'1949.- La facultaC: de resolver las o~li<)?.Cione::; -
se entiende implicita en las reciprocas, para el ce~o de ~ 
que uno de los obligados no cumpl:i.c.-., con lo "'!ue le incurr>­
be. 

El perjudicado podr~ escoger entre exigir el cumplí- -
miento o la resoluci6n de la obligaci6n, con e1 resarcim~en. 
to de dai'los y perjuicios en ambos casos. Tambi~n pod~~ p~ 
dir la resoluci6n aun de~pués de haber optado por el ce~- -
plimiento, cuando l!ste resultare imposible." 

"E1 art1cu1o 2489 del ectual C6digo Civil re;-roduce lJ.. 
teralmente disposiciones id~nticaz de loz C6ciiQos de 1884 y 1870 
y en la exposici6n de motivos de este p~imer o~denamiento de - -

nuestro pals, expresame~te se indic6 que ~l precepto era mera- -

mente ejemplificativo, ya que adem~s de l3S tres causas de res-­
cisi6n' exist!.an lar- dc~-i'l:<:dac Ce 1oz principios ')Cr.eralesa 1::1-
art!.cU10 3144 (equivalente a1 actua1 art!culo 2489), dec{a dicha 
exposici6n de motiv~s, detnlla los casos e~ que el arrendudor -­

puede exigir la rescisi6n, adernfs de aquellos en que la autor~zcn 
las regla& generales." (34) 

Se establecot:?n ciertri~ c3usa:.::. "especic.tiles'' que dan lugar a -

la reseisi6n del contrato de arrendamiento, las cua1es no hare-­

mos el estudio por separado, en el apartado refer~nte a las cau­
sas espec!ficas de tP-rmina=i6n de1 cantr?to de arrendami~nto 1 
si.no d~sde este momento, toda vez l"'JUe dic~as causas no quedan -

(33) 

(34) 
LOZANO NORI~GA, Francisco. Op. cito p~g. 243 

SANCHC:Z MC:DAL, Ham6n. Op. cit. ptig. 232 
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excluidas en forma total de la regla general para que opere la 
rescis.i6n. 

Tenemos que cuando el arrendatario pierda, por causa de re­
paraciones, el uso total o parcial de la cosa arrendada por mAa­
de dos meses, podrA pedir la resc.isi6n del contrato, as~. se des­
prende de la lectura de los artlculos 2490 en relaci6n con el --
2445, ambos del c6digo Civil. 

Puede pedir el arrendatario la resc.isi6n del contrato de -­
arrendamiento cuando por caso foFtuito o fuerza mayor se le blpJ.. 
da total o parcialmente el uso de la cosa arrendada, si el ~ -
pedblento dura m!s de dos meses, asl lo establecen los artlculos 
2431 y 2432 del C6digo Civil. 

Los dos casos anteriores son causas de rescisi6n por impoaJ.. 
bilidad objetiva del arrendador de dar cumplimiento a su obliga­
ci6n de conservar al arrendatario en el uso 6til de la cosa -
(caso igual al de la ev.icci6n>. 

Por otra parte, el articulo 2492 del c6digo Civil estable-­
ce r "Si el arrendador, sin motivo fundado, se opone al subarrien, 
do que con derecho pretenda hacer ~l arrendatario, podrS Aste --
pedir la rescisi6n del contrato". Esta es la 6nica causa que --
considero que es especial, propia del arrendamiento, ya que no -
existe .incumplimiento a las obligaciones de ninguna de las par.-. 
tea. 

Marcelo Planiol y Jorge Ripert (35) establecen en su obra -
que el contrato no queda resuelto de pleno derecho por el hecho­
de que una de las partes no haya cumplido sus obligaciones; la -
resoluci6n tiene que ser pronunciada judicialmente a petici6n -­
de la otra parte. La resoluci6n de pleno derecho puede resultar­
de una cllusu1·a expresa del contrato que atribuya al incu .. pl.i- -
miento de las obligaciones por una de laa partea el carlcter de­
una condici6n resolutoria expresa; por ejemplo• puede pactarse -
en el contrato que €.ste quedarl re.suelto de pleno derecho y ca­
so de no pago de uno o doa plazos de alquiler, sin necesidad de-

(35) PLANIOL, Marcelo y RIPERT, Jorge. Op. Cit. Tomo X. p&gs. -
803 y 6'.>4. 
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emplear demanda judicial alguna. 

Como ea sabido, al mismo tiempo que se pide la reacisi6n 
del contrato se puede pedir pago por dailos y perjuicio•, pero el 
tribunal no est& obligado a pronunciar la terminaci6n del arren­
damiento. Puede apreciar libremente la gravedad del incumplimieD. 
t:o imputado a alguna de las partes, y 11.mitar"se a conceder a 1-
otra los daftos y perjuiciosQ 

D) .Confusi6n. 

La confusi6n es causa de extinci6n de las obligaciones, y -
asl el art1culo 2206 del C6digo Civil establecer "La obligaci6n­
se extingue por confusi6n cuando las calidades de acreedor y -_ 
deudor se re6nen en una misma persona. La obl~gaci6n renace al 
1a confua16n cesa." 

La confusi6n se dar 1Q) cuando el acreedor es au propio de!!_ 
dor o cuando el deudor es su propio acreedors 2Q) cuando un ter­
cero sucede at acreedor y al deudor en la misma relaci6n jur!di­
ca; y, 3D) por azar, cuando se ~enef1.cia al deudOr con lo que -
esta obligado a dar. 

LQu~ debemos entender por confusi6n en el caso del arrenda­
•lento7 Que el arrendatario llegue a ser dllello de la cosa. T..,.._ 
poco la confusi6n ea una causa espec!f lca de term1naci6n del - -
contrato de arrendamiento, sino de cualqui~ obligaci6n. 

E) Por p5rdida o deatrucci6n total de la cosa arrendada, 
por caso fortuito o fuerza Mayor. 

La :fracci6n vi:, del articulo 2483 0 del C6d1.go Civil,. esta­
blece que el arrendamiento puede ter•lnar por p6rd1.da o deatruc­
c1fin total d• la cosa arrendada, por caso fortu1.to o :fuerza ma­
yoe. ·Esta cauaa ea un hecho d1.st1nt:o de la •impla p&rdlda tam- -
poral del uso de la co- arrendada por un 1.niped1.mento debido a -
caso :fortuito o :fuerza mayor. Asl, por ejemplo, hay p&rd1.da o --. 
deatrucc16n de una cosa arrendada •1 Asta e• arrasada totalmente 
por un hurac&ns en cambio, hay a6lo p6rdida del uso de un terr ... 
no arrendado debido a un caso fortu1.to o fuerza mayor, sl dicho­

c .. po su:fre temporalmente una inundaci6n total. 

-. 
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En virtud a que las obligaciones que nacen de1 arrendamie.n. 
to son de car~cter sucesivo; la del arrendador, consistente en­
~se9urar al arrendatario ei disfrute de la cosa arrendada, se -
renueva de modo continuo, y la del arrendatario,. de pagar el. -

p.recio, lo cual no es m~s que su contra-par-tida. Por tanto, si­

co~o consecuencia· de la p~rdida de la cosa, el arrendador se -­
ha11~ imposibi1itado de procurar e1 disfrute a1 arrendatario, -
tste no quadará ob1igado a pagar e1 alquiler del arrendamiento. 
For 1o que, la p~rdida de la cosa por caso fortuito o fuerza -­
rnüyor, entraña una causa de rescisi6n del contratoº Es importan. 
te destacar que en este supuesto de rescisi6n del arrendamicn-­
to, no procede ninguna indemnizaci6n por una u otra parteo 

El art!culo 1.722 del C6digo Civi1 Franc~s decide que cuan­
dc c:·ist:.:: ¡:(rdida total de la cose arrcndz:C:a 7 P-1 arr~r.darniento­

queci~ resc~ndido de pleno derecho. Las obligacjones que nacen -
dc1 contr~to se extinguen inmediatamente para ambas partes; por 
~cn~íguiente 7 ni e1 arrcr.dador ni el arre.ndatario 7 aun cuando-­

~ '"'.<;::..:r.o de ellos haya incurrido en culpa 7 podr~n ser j"..ldicic;:.1- -
~=~t~ o~ligados a recon~tru~r el in~ueble destruido• salvo que-
1 ~ obli~2ci6n de reconstruir se hubiese impuesto al árrendata~ 
r.t~ e,.., v:i r~tud de u~a cl~sula expresa del con":rz.-t:-, de arrenda- -
mie:-. too ( 36) 

:•) Expropiaci6n de la cosa arrendada h~cha por causa de ~ 
u~.i1:Í.dad ptiblica. 

El contrato e~ arrendamiento se ter~ina por ex~ropiaci6n -
ce :.; =.:. cosa arrendada h!?cha pe::- cL:.¡,¡sa de utilidad pliblica• y as! 

'tcn".':nos que el articulo 241.0 del Código Civil dispone: "Si la -
tr<::ns::>i<>i6r. de la propiedad se hi.ciP.::ca por causa de uti.lidad -­

p6bl ica• el contrato ne rescindir~; pero ~l arrendador y ei - -
arrendatar='.o C.€::·er~n !:er indemnizados por el e>:propiador7 con­

forme a l.o CJ.U-?. ~r-tablezca l.a ley respectiva." 

Lo e~teble=~do en el arttculo 2410, es una excepci6n a la­
rc;;la c!el di;,erso 2409 del misr:i:> ordenarriento, que dispone: "Si 
c.l:.:~.::.~te la vig-=?ncia del contrato de arrendami~nto. por cual.-

r T..z!' ~'::'" OL, ¡ .. ;arcc1o y RIPi:..RT, Jerga. Op. ci. t. pS.g. 81.l!. 
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quier motivo se verificare l.a transmisi6n de l.a propiedad del. 
predio arrendado, el. arrendamiento subsistir& en los t'rminos 
de1 contrato ••• " 

Existe una ejecutoria dictada por causa de expropiaci6n -
cuyo rubro esl "ARRENDAMIENTO, TERMJ:NACJ:ON DEL, POR CAUSA DE -

EXPROPXACXON", l.a cual a continuac:i6n transc:ribimoss "Si bien,­
c:uando durante l.a vigencia de un contrato de arrendamiento, se 
verifica l.a transmisi6n de la propiedad del predio arrendado, -
el. arrendamiento subsiste en l.os t~rminos del. contrato, en ra­
z6n de que no puede privarse de sus derechos al arrendatario, -
sin causa l.egal y el. duefto que vende no puede dar l.o que no - -
tiene, o sea el. goce de la cosa, la l.ey civil. tiene expresamen­
te previsto, como caso de necesaria exc:epci6n, el. de que cuando 
la ocupaci6n del.a propiedad se haga· por causa· de util.idad p6-­
blica, por ser ~sta preferente a la privada, se justifica que -
el contrato de arrendamiento no subsista, sino que se rescinda, 
otorgando, tanto al. arrendatario, como al. arrendador, el. dere-­
cho de ser indemnizado por el. expropiador, conforme a lo que -
establ.ezca l.a ley respectiva, tal como l.o dispone el art!cul.o·-
24'.10 del C6digo Civil. La autoridad jud~cial. interviene para ~ 
ter1111nar el. monto de la indemnizaci&n correspondiente, cuando -
Aste se discute, y conforme al. articulo '.17 de l.a Ley de Expro-­
piaci6n, contra su resol.uci6n no cabrá ning6n recurso y se pro-­
cederl a]. otorgamiento de la escritura respectiva, que ser6 - -
firmada por el interesado o en su rebeldla por el jues, pero ni 
en este caso, ni en el. de conformidad del. expropiado con el. im­

porte de la indemnizaci6n y esc:rituraci6n correspondiente, ea -
e]. acto de otorgamiento de la escritura el que constituye l.a -­
transmisJ.6n de l.a propiedad." (Sexta 'poca. cuarta parte. Ter­
cera Sal.a, Vol. XV, D.-6029/955, Jos' Angel. Carranza, 4 votos,­
p&g. ea>. 

Final.mente, debemos asentar que el. art!cul.o 2496 del. C6di­
go Ci.vil. di.ce: "En l.os casos de expropiaci6n y de ejecuc16n ju­
di.cial., se observarl l.o dispuesto en los art!cul.os 2456, 2457 y 
2458"• Esto es, que si. se trata de fincas r6sticas el. bien ex-
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propiado, el arrendatario debe permit~ a su sucesor (el esta- -
do), realizar los preparativos encaminados a la finalidad de la­
expropiaci6n en las tierras que tenga desocupadas, asl ccmo el -
uso de los edificios y dem~s medios que fueren necesarios, pero­
s6lo en el periodo y por el tiempo rigurosamente indispensable•• 
conforme a las costumbres locales. A su vez, el arrendatario sa­
liente, una vez "terminado el arrendam:1.ento", tendr& derecho pa­
ra usar de las ti.erras y edif:1.c:1.os por el tiempo absolutamente -
:1.ndispensable para la recolecc:1.6n y aprovechamiento de loa fru-­
tos pendientes. Esto hace pensar que, tratAndose de predios r(is­
ticos, una vez decretada la exprop:1.ac:1.6n, el arrendatario tiene­
por lo menos derecho a que termine su afio de temporal que ha co­
menzado. 

G) Evicci6n de la cosa dada en arrendamiento. 

E~ causa de terminac:1.6n del contrato de arrendamiento la 
evicc:1.6n que se produzca sobre la cosa arrendada, as! lo establs_ 
ce la fracci6n vrrr, del artículo 2483 del C6digo Civil. 

Es bien sabido que la evicci6n se da cuando una persona ea­
privada de alguna cosa, por sentencia ejecutoria fundada en un -
mejor derecho. Luego entonces, si opera la evicci6n·aobre el - -
bien arrendado, por un mejor derecho de una tercera persona, ..,_ 
extingue el contrato, toda vez que el arrendatario no puede exi­
gir a la tercera persona, que subsista el arrendamiento, ya que­
no cabe esta hip6tesis en lo establecido por el art!culo 2409 -­
del C&digo Civil que dice: "Si durante la vigencia del contrato­
de arrendamiento, por cualqu:1.er motivo se verificar• la tran .. i­
si6n de la propiedad del predio arrendado, el arrendallliento sub­
sistir& en los t6rminoa del contrato ••• •, porque el verdadero -­
propietario del bien, es aquel que ejercit6 l• evicci6n y no el­
que lo arrend6. 

Por su parte, Lozano Noriega (37) dice que en realidad la -
fracci6n vrrr, del art!culo 2483 es una excepci6n al art!culo --
2409, ya c:1.tado. Pues b:1.en, cuando ese motivo (que exige el ar-­
t!culo 2409) ha sido la ev1cci6n, no subsiste el contrato de - -

(37) LOZANO NORIEGA0 Francisco. Op. cit. p&g. 245 
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Una vez analizadas 1as causas que señala el artículo 2483~ 
para 1a terminaci6n del contrato de arrendamiento, es prec~so -
seilaiar a1gunos otros casosq<e no se se~a1an en dicho art1cu1o. 

La muerte de a1guno de 1os contratantes no imp1ica 1a ter­
minaci6n de1 arrendamiento, pero puede pactarse v6lidamente por 
1as partes que ta1 hecho ponga fin a1 contrato, as! •e despren­
de de la 1ectura de1 artículo 2408 del C6digo Civi1. 

Haciendo una interpretaci6n de1 artículo 2493 de1 c6digo ~ 
Civi1 9 podemos decir que 1a extinci6n de1 usufructo al conso1i­
darse 1a propiedad en una persona distinta de1 usufructuario -­
que dio 1a cosa en arrendamiento, es causa de terminaci6n de1 -
contrato y ei arrendatario s610 tendr6 derecho para demandar a1 
arrendador 1a indemnizaci6n de daños y perjuicios. Por su parte 
e1 art1cu1o ~002 del ordenamiento mencionado, se~a1a que el -
usufructuario puede arrendar su derecho de usufructo, pero el -
aerendamiento terminar& con el usufructo. 

De la lectura del art!eulo 2495 del C6digo Civil se des­
prende que la enajenaci6n judicial del predio arrendado no es 
causa de terminaci6n ~el arrendamiento. Sin embargo, ·si el -
arrendamiento se ce1ebr6 dentro de 1os sesenta d!as al secues-­
tro de la finca que fue enajenada despu6s por remate judicia19 -

podr6 darse por conclu1d0 el arrend&llliento 9 a petici6n de1 ad-­
quirente. Se presume que ese arrendamiento celebrado dentro de­
los 60 d1as anteriores al secuestro fue exclusivamente para - -
excluir derechos sobre ese bien del embargo y en estas condi- -
clones se considera que ese contrato fue h~cho en fraude de a-­
creedores y, en efecto de ese fraude, deben anularse. 

La quiebra de1 arrendador. o del arrendatario puede tambi6n 
ser causa de terminaci6n del arrendamiento. El articulo ~53 de­
la Ley de Quiebras y Suspensi6n de Pagos, dices 

"La quiebra del arrendador no rescinde, salvo pacto 
en contrario, e1 contrato de arrendamiento de inmuebles. 

La quiebra del arrendatario autoriza al sindico a - -
rescindir el contrato4 debiendo abOnar en su caso una jus­
ta indemnizaci6n9 que serS fijada por el Juez, si las - -
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pa~tes no se pusieran de acuerdo sobre e1la, oyendo a1 s1n.. 
dico, a 1a intervenci6n y al arr-endador. •• 

2.- Causas espec!ficas de terminaci6n del contrato de arrenda-­
miento. 

Las causas específicas de terminaci6n del arrendamiento se 
dan en aquel1os casos en que el contrato se c~lebr6 por tiempo­

indefinido. 

Cuando las partes no ll<:n señalado plazo de duraci6n del 
contrato de arrendamiento o han convenido en que su duraci6n 

sea indefinida o por tiempo voluntario, cualquiera· de ellas - -
puede darlo por conclu!do mediante un preaviso fehaciente dado­
ª la otra parte con dos meses de anticipaci6n si se trata de un 
predio urbano o de un año si el inmueble es r6stico; as! lo es­
tablece el articulo 2478 del C6digo Civil. 

Dentro de estas formas especificas de terminaci6n del con­
trato de arrendamiento, es importante hacer menci6n a la pr6-
rroga, a la tScita reconducci6n y al decreto de pr6rroga de - -
arrendamientos y congelaci6n de rentas. 

A) Pr6rroga. 

Como hemos dicho, nuestro C6oigo Civil adopta, co;:-.o r~gla­

generai, respecto a arrendumiento~ celebraCos por tie~po deter­
minado• que el tiempo del vencimiento interpela por el hombre;­
basta c·.:m que el dia determinado lle;¡u.,,, para que el arrP.nda- -
miento automSticament~ tP.rmine. Pero esta regla general tien~ -

excepciones; as1 tenemcs q\.e el art!culo 2485 del C!:c!ic;:-o Civil.­
referente a los contratos de arr~ndamiento en gcnera1, estable­

ce en la parte inicial. d"l. pr:!mer pSrrafo: "Vencido un contrato 
de arrendamiento, tendra derecho el. inquilino. siempre qu~ est~ 
al corriente en el pago de la~ rentas, a que se le prorrogue -­

hasta por un año ese contrato ••• " 

Por su parte el articulo 2448-C del C6digo Citado• ~ue se-­
refiere a los arrendamientos de fincas urbanas dP.stinada~ a l.a­
hab1. tac1.6n, establ.ece• "La duraci6n m1nima de todo contr'lt:o dc­
arrendamiento de f1.ncas urbanas destinadas a l.a habitaci6n snrS 
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de un al"io forzoso para arrendador y arrendatario 9 que serA pro­
rrogable a voluntad del arrendatario, hasta por dos a~os mis 
siempre y cuando se encuentre al corriente en el pago de las ~ 
rentas." 

La Licenciada Lucelia L6pez Ramirez (38) 9 seflala que para­
que proceda la pr6rroga, es necesario que se satisfagan los si­
guientes requisitos: 

1.Q. Que se trate de un contrato por tie""'o deterl!'inado; 
2Q. Que el arrendatario estl!: al corriente en el pago de la 

renta 0 y 

3g. Que el arrendatario la solicite antes de que termine -
el contrato. 

El derecho que adquiere el arrendatario que satisface los­
tres requisitos anteriores 9 le permite, como se desprende de -­

los dos 6ltimos articulos transcritos. solicitar ante la au~ 
ridad judicial 9 que se prorrogue el contrato por un ai'\o mAs 0 -­

tratAndose del arrendamiento en general y por dos ~os mAs 9 en­
el caso de arrendamientos de fincas urbanas destinadas a la ha­
bitaci6n. 

Debido al carActer oneroso de este contrato, cuando se - -
trate de pr6rroga 0 el arrendador tiene derecho de aumentar la -
renta 9 siempre que no se trate de arrendamientos de fincas ur-­
banas destinadas a la habitaci6n 9 hasta en un lo~. demostrandO­
que los alquileres en la zona de que se trate han sufrido un 
alza despul!:s de que se celebr6 el contrato de arrendamiento. -­
TratAndose de fincas urbanas destinadas a la habitaci6n 9 la -
renta s6lo podrA ser incrementada anualmente 0 pero el aumento -
no podrA exceder del 85~ del incremento porcentual 0 fijado al -
salario mlnimo general del Distrito Federar, en el afto calenda­
rio en el que el contrato se prorrogue. asi lo disponen lo• 
art~culos 2485• segunda parte del primer plrrafo0 y 2448-D• ~ 
bos del C6digo Civil vigente. 

El mismo articulo 2485 9 establece los casoa en que el -

(39) LOPEZ RAMXREZ 0 Loucelia. Op. Cit. 
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arrendador no est& obligado a conceder la pr6rroga, cuando dice: 
"Quedan exceptuados de la obligaci6n de prorrogar el contrato de 
arrendamiento los propietarios que quieran habitar la casa o - -
cultivar la finca cuyo arrendamiento ha vencido." Esta excepci6n 
ea contraria a lo establecido en los articules 2448-C, en rela-­
ci6n con el 2448,· ya que el primero de éstos habla de que el - -
arrendador eatl obligado a prorrogar el t~rmino del contrato, -
cuando-ast lo solicita el arrendatario y est~ al corriente en el 
pago de las rentas, y el segundo articulo establece que las dis­
posiciones del cap1tulo IV, del Libro IV del C6digo Civil vigen­
te, son de orden pOblico e interf,s social y por lo tanto, J.rr~ 
nunciables. Luego entonces, la excepci6n no opera en este tipo -
de contratos. 

Lo que si debe quedar bien enterdido, dice Lozano Noriega,­
( 39), es que quedan a salvo los derechos del arrendatario para -
pedir una indemnizaci6n de danos y perjuicios si no se le conce­
de la pr6rroga y el arrendador no habita la casa o cultiva la -­
finca. 

B) Tlcita reconducci6n. 

La tlcita reconducci6n supone una pr6rroga t&cita; es de- -

cir, un mutuo acuerdo; en el arrendador, de permitir que el in-­
quilino siga ocupando el bien, no obstante la terminaci6n del -­
plazo, y en el arrendatario, seguir ocupando el bien cubriendo -
la renta en los t~rminos pactados. 

Esta institÚci6n estl reglamentada en los art!culos 2486 a-
2488 del C6digo Civil que al efecto disponeni 

"Art. 2486.- Si despuf.s de terminado el arrendamiento -
y su pr6rroga, si la hubo, contin6a·e1 arrendatario sin - -· 
oposici6n en el goce y uso del predio y f,5te es rCastico, se 
entender& renovado el contrato por otro afto." 

"Art.2487.- En el caso del articulo anterior, si el -
predio fue urbano, el arrendamiento continuar& por tiempo -
!.nde.finido, y el arrendatario deberl pagar la renta que co­
rresponda al tiempo que exceda al del contrato con arreglo­
ª lo que pagaba." 

(39) LOZANO NORIEGA, Francisco •. Op. Cit. p&g. 241.o 
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"Art.2486.- Cuando haya pr6rroga en el contrato de -
arr~ndarnicnto y en ios casos de q~e hablan ios dos articu--
1os anter~ores, cesan las ob1igaciones otorgadas por un te~ 
cero para la seguridad del arrendamiento, salvo convenio en 
contrario." 

Podemos decir que tiene lugar la tAcita reconducci6n, cuan­
do se vence el contrato de arrendamiento o su pr6rroga, si la -
hubo, de tal manera que se transforma de t~rmino fijo en t~rm1-
no voluntario si se tratare de una finca urbana• o bien, se en­
t 2nderS renovado el contrato por un año mSs, si el predio fuere 
r!ístico. 

Recordemos que en el Derecho Romano, la t~cita reconduc- -

ci6n se conced1a por un periodo igual al del contrato vencido;­
es decir, si el contrato vencido hab1a sido de cinco años y el­
arrendatario continuaba pac1ficamente en el uso y goce de la -
cosa, se entend!a prorrogado ese contrato, renovado por otros 
cinco años, independientemente de que fuera propiedad rústica o 
urbana o 

Se dice que la tScita reconducci6n es un verdadero contra­
to en el que hay consentimiento no expreso, sino tScito¡ no po­
demos ver en la tScita reconducci6n una excepci6n a la reg1a -
jur1dica de que e1 si1encio no tiene consecuencias de derecho;­
no es el silencio de las partes lo que produce 1a consecuencia­
jur1¿ica de que el contrato de arrendamiento queda renovado por 
un año, si se trata de fincas rústicas, o prorrogado por tiempo 
indefiüido, si se trata de fincas urbanas; es un arrendamiento­
de con~cntimiento tEcito; el arrendatario continúa pac1ficamen­
te, sin oposici6n. Encontr€mos una manifestaci6n de voluntad -
tlc~ta del arrendador y del arrendatario de que· subsista el con. 
trato de arrendamiento. 

Considero que es necesario transcribir algunas tesis rela­
cionadas con la tScita reconducci6n: 

Semanario Judicial de la Federaci6n.- Ap~ndice de la Comp.i. 
laci6n publicada en '1955, pllgina 298, tésis 1.31..- "Los art1cu­
los 2486 y 2487 del C6digo Civil del Distrito Federal, se re- -
fiercn a los contratos de plazo fijo, pues al establecer que si 
despu~s da terminado el arrendamiento, continúa e1 arrendatario 
sin oposici.::m en el goce y el uso del predio, y f.ste fuere urbA 
no el arrcn~anicnto continuarS por tiempo ~ndefinido, modif~can 
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el contrato en cuanto a su duraci6n, transform.Sndolo de plazo -
fijo a indefinido. La segunda parte del articulo 2487 citado, -
confirma esta conclusi6n, al disponer que el arrendatario debe­
r.§ pagar la renta que corresponda al tiempo que exceda al del -
contrato, con arreglo a lo que pagaba, pues s6lo en los contra­
tos a plazo fijo se puede saber qu~ tiempo ocup6 el inquilino­
el local, excedilndose del plazo pactado originariamente, ya -­
que en los arrendamientos indef.lrddos, no hay tiempo que exceda­
al del contrato, motivo por el cual no puede operar en ellos la 
t.Scita reconducci6n." 

Semanario Judicial de la Federaci6n.- Ap~ndice de la CompJ.. 
laci6n publicada en 1955, p.Sgina 300, tesis 131.- Tesis aclara­
toria.- ''Arrendamiento, pr6rroga y reconducc!on t.Scita del. La­
pr6rroga del contrato de arrendamiento a que se refiere el - . -
articulo 2485 del C6digo Civil del Distrito, no es forzosa para 
el inquilino, de manera que aunque el mismo no la haya pedido9 -
deba tenerse por existente t.Scitamente, sino que para que dicha 
pr6rroga tenga lugar, es necesario que el arrendatario ejercite 
su derecho a ella o que exista una constancia fehaciente de - -
que ha habido un acuerdo entre las partes, a ese respecto. Cuan, 
do el inquilino simplemente continGa ocupando el predio, sin -­
oposici6n del arrendador, no se eatll en presencia de la pr6rro­
ga que eatablece el articulo 2485 citado, sino que opera la re­
conducci6n t.Scita a que se contraen los articulos 2486 y 2487 -
del mismo C6digo Civil transform6ndose el arrendamiento de pre­
dios urbaaoa que ha sido concertado por tiempo determinado, es­
uno por tiempo indefinido; y en este caso, para que el arrenda­
dor pueda dar por tenninado el contrato y est~ en aptitud de -­
exigir la desocupaci6n de la finca, es necesario que d6 aviso -
al inquilino, de su deseo de dar por concluido el arrendamiento 
conforme a lo dispuesto por el articulo 2478 del citado ordena­
miento. T. XCV. Tamboulin Haygaz. pllg. 190." 

Semanario Judicial de la Federaci6n.- Ap~ndice de la e,,.__ 
pi1aci6n publicada en 1955, p6gina 299, tesis 131.- Tesis acla­
ratoria.- "Arrendamiento, pr6rroga del contrato de.- De loa - -
t6rminos de los articuloa 2486 9 2487 y 2488 del C6digo Civil v.!. 
gente en el Distrito y Territorios Federales, se desprende que­
la pr6rroga del contrato de arrendamiento y la t6cita reconduc­
ci6n que establece, son para loa casos no previstos expreaam~r.­
te en el contrato, supuesto que dichos preceptos tratan de pr6-
rroga de posibilidad de-aumento de renta y de duraci6n de la -­
t6cita reconducci6n; de manera que si en el •ismo contrato quc­
d6 estipulado la continuaci6n del arrendamiento, despu6s del -­
plazo fijado, no puede decirse que al expirar 6ste, haya con- -
cluido aqu~l. sino mlls bien, que se estipularon dos t6rminos 9 -
uno fijo, obligatorio para ambas partea, ea decir, forzoso y -­
otro indefinido voluntario, despu~s del determinado, ai el in-­
quilino segu!a ocupando la casa, no siendo, por tanto el caso -
de pr6rroga legal ni de t6cita reconducci6n, ya que expres.--.,nen­
te qued6 prevista la continuaci6n del arrendamiento. T. LXXX. 
Enr1quez Filio Antonio. pSg. 3741." 

N6tese bien que no existe la t&:cita reconducci6n por vo- -



116 

luntad de una de las partes, deben ser ambas, La tlcita recon-­
ducci6n es dintinta de la pr6rroga, que nunca puede ser t~cita. 

Una vez que opere la t~cita reconducci6n 0 no se tratar& .ya 
de un contrato de arrendamiento con plazo convencional determi­
nado, sino que el contrato se ha celebrado por tiempo indefini­
do; entonces, se aplican las reglas de los art1culos 2478 y -
2479 del C6digo Civil, que dicen: 

"Art. 2478.- Todos los arrendam: .. entos, sean predios -
rlisticos o urbanos, que no se hayan celebrado por tiempo 
expresamente determinado, concluir&n a voluntad de cual­
quiera de las partes contratantes, previo aviso a la otra­
parte, dado en forma indubitable con dos meses de antici-­
paci6n si el predio es urbano, y con un lll'lo si es r6sti- -
c:o." 

"Art.2479.- Dado el aviso a que se refiere el articu­
lo anterior, el arrendatario del predio urbano est~ Obli~!!. 
do a poner c~dulas y a mostrar el interior de la casa a -­
los que pretendan verla. Respecto de los predios r6sticos 0 
se observar& lo dispuesto en los articules 2456 0 2457 y --
2458." 

Los tres Oltimos articules mencionados se refieren a la -­
obligaci6n del arrendatario de permitir a su sucesor la prepa-­
raci6n de las tierras y obligaci6n semejante a este Oltimo de -
permitir al arrendatario de levantar la cosecha pendiente al -­
tiempo de terminarse el contrato. 

C) Decreto de 24 de diciembre de 1948. 

Por lo que se refiere a la terminaci6n del contrato de - -
arrendamiento, ha sido objeto en la actualidad de una reglamen­
taci6n especial a trav6s del decreto de pr6rroga de arrendamien, 
tos y congelaci6n de rentas de 24 de diciembre de 1948. 

La historia de la pr6rroga legal por tiempo l.ndefinido y -
por min.isterio de ley es larga y laboriosa. En efecto, ernpiez­

con el estado de guerra de la Rep0blica 0 y como consecuencia• -
el fen6meno mundial de escasez y elevaci6n del precio de la vi­
da0 °inc1uyendo la casa habitaci6n 0 lo cual trajo como resultado 
un desajuste en los presupuestos familiares de las personas dc­
escasos recursos. 
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Ante dicha situaci6n, se expidieron diversos decretos du­
rante la ~lti.ma guerra y en los años inmediatos posteriores a 
la misma, de acuerdo, seg6n S~nchez Medal (40), con la secuela 
que a continuaci6n se indicar 

"Fuero~ sei.s en total. los Decretos expedidos, tres -
por el Presidente de la RepOblica en ejercicio de facul~ 
tades extraordinarias, y otros tres decretos expedidos ~ 
ya por el Congreso de la Uni6n, una vez terminada la gue­
rrao 

Los tres decretos presidenciales de referencia fu~ 
ron los siguientes: 

1) El primer Decreto, de 10 de julio de 1942, conge-
16 ~nicamente las rentas, pero no los contratos mismos• -
de los arrendamientos vigentes para casas o locales de~ 
tinados a habitaci6n, equiparando las necesidades de ali­
mentaci6n a los de alojamiento; dec1ar6 nulos los aumen-­
tos de dichas rentas; e impuso _a los infractores multa de 
doce tantos del aumento del alquiler respectivo. 

2) El segundo Decreto, de 24 de septiembre de 1943•­
continu6 con la congelaci6n de rentas, pero expresamente­
prorrog6 adem&s los contratos mismos de_arrendamiento de­
locales o casas destinadas a habitaci6n·por el tiempo de­
la duraci6n de la guerra; 1.mpuso multas a los infractores 
del decreto; declar6 nulos de pleno derecho los aumentos­
de rentas; suspendi6 la vigencia de varios art!c:ulos del­
C6digo Civil; y modific6 el articulo 2483-XX para exigir­
ratificaci6n ante autoridad administrativa para dar por -
terminados por muto consentimiento los contratos de arre!!. 
damiento sujetos a dicho Decreto. 

3) El tercer Decreto, de 5 de enero de 1945, adicio­
n6 el decreto anterior, para agregar los arrendamientos 
de los locales en que de hecho existieran ciertos giros 
comerciales de diversos art!culos de primera necesidad y 
declar6 subsistentes los dos decretos anteriores. 

Al concluir la guerra, por Decreto del Congreso de 
la Uni6n de 28 de septiembre de 1945 se levant6 el estado 
de suspensi6n de garantías, pero por Decreto del mismo ~ 
Congreso de 28 de diciembre de 1945, se prorrog6 la vige.o. 
cía de los tres Decretos anteriores relativos a congela~ 
c16n de rentas y a pr6rroga de arrendamientos de locales­º casas destinadas a habitaci6n o destinadas de hec:ho a -
expendio de ciertos art!culos de primera necesidad. 

A continuaci6n vinieron tres Decretos sucesivos del­
Congreso de la Uni6n que enseguida se mencionan: 

4) Decreto de 8 de febrero de 1946, que prorrog6 los 
arrendamientos y congel6 las rentas de locales para habi-

(40) SANCHEZ MEDAL, Op. cit. p~g. 226 y 227 
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taci6n, para talleres familiares u ocupados·por trabajado­
res a domicilio; impuso multas de doce tantos de los au­
mentos indebidos de e~tos alquiler~s; y declar6 de orden -
plíb1.ico e irrenunciab1c-s sus disposiciones.· 

5) Decreto de 30 de Diciembre de 1947, que repiti6 -­
las disposiciones del decreto anterior, pero con una ~o~ 
tante modificaci6n, pues restringi6 su aplicaci6n a los -­
arrendamientos con rentas no mayores de $300.00 

G) Decreto de 24 de diciembre de 1948, que en su ex-­
posici6n de motivos prometi6 'a la mayor brevedad posible' 
la expedici6n de una ley 'que regule de modo definitivo -­
los arrendamientos urbanos•, sin que hasta ahora se haya -
dictado tal ordenamiento definitivo despu•s de varias dl.-­
cadas de anunciada v1.genc1.a provisional ... 

Considero indispensable hacer la transcripci6n del 6ltimo­
decreto mencionado, para una mejor comprensi6n del mismo, ha- -
ciendo la aclaraci6n que •sta es tomada de la obra de Rojina -­
Villegas ( 41). 

"DECRETO de 24 de Diciembre de 1948, publicado en el­
Diario Oficial de la Federaci6n de 30 del mismo mes y afio, 
que prorroga por ministerio de la ley, sin alteraci6n de -
ninguna de sus cllsulas, salvo lo que dispone el art!culo­
que en el mismo especifica, los contratos de arrendamiento 
de las casas o loca1es que se citan. 

ARTICULO lo. Se prorrogan por ministerio ~e la ley, -
sin alteraci6n de ninguna de sus cllusulas, salvo lo que -
dispone el articulo siguiente, los contratos de arrenda- -
miento de las casas o locales qUP enseguida se mencionan: 

a) Los destinados exclusivamente a habitaci6n que - -
ocupen el inquilino y los miembros de su familia que viven 
con 61. 

b) Los ocupados por trabajadores a domicilio; 
c) Los ocupados por talleres, y 

-d) Los destinados a comercio o industrias. 
ARTICULO 2o. No quedan comp~endidos en la pr6rroga 

que establece el articulo anterior, los contratos que se -
refieran a 

x. A casas destinadas para habitaci6n, cuando las 
rentas en vigor, en la fecha del presente Decreto, sean 
mayores de trescientos pesos; 

II. A las casas o locales que el arrendador neces:l.te­
habitar y ocupar para establecer en ellos una industria o 
comercio de su propiedad, previa justificaci6n ante los --

(41) ROJ~NA VILLEGAS, Rafael. Op. cit. plgs. 653 a 655. 



tribunales, de este requisito. 
ARTICULO 3o. Las rentas estipuladas en los contratos -

de arrendamiento que se prorroguen por la presente ley, y -
que no hayan sido aumentadas desde el 24 de julio de 1942,­
podr&n serlo en los siguientes t~minos: 

a) De m&s de cien a doscientos pesos, hasta un 10%; 
b) De m~s de doscientos a trescientos pesos, hasta en­

un 1s~. 
Las rentas que no excedan de cien pesos no podr&n ser­

aumentadas. 
Los aumentos que establece este art!culo no rigen para 

locales destinados a comercio o industria, cuyas rentas qu~ 
dan congeladas. 

ARTICULO 4o. La pr6rroga a que se refieren los art!cu­
los anteriores, no priva a los arrendadores del derecho de­
pedir la rescisi6n del contrato y la desocupaci6n del pre-­
dio en los casos previstos por el art!.culo 7o. de esta rey. 

ARTICULO So. ~n los casos previstos en el inciso 2o. -
del art!culo 2o. los arrendatarios tendr&n derecho a una -­
compensaci6n por la desocupaci6n del local arrendado, que-­
consistir&: 

a) En el importe del alquiler de tres meses, cuando el 
arrendamiento sea de un local destinado a habitaci6n; 

b) En la cantidad que fijen los tribunales competen- -
tes, trat&ndose de locales destinados a comercio o indus- -
t~ia, tomando en consideraci6n los siguientes elementos; 

Los gastos que hubiera pagado el arrendatario, el cr&­
dito mercantil de que ~ste goce, la dificultad de encontrar 
nuevo local y las indemnizaciones que en su caso tenga que­
pngar a 1os trabajadores a su servic~o. conforme a la reso­
luci6n qu~ dicten las autoridades del.trabajo. 

ARTICULO 60. Cuando el arrendador haga uso del derecho 
que le concede el inciso 2o. del art!culo 20. deber& hacer-
1o saber al arrendatario de una manera fehaciente, con tres 
meses de anticipaci6n, si se trata de casa habitaci6n, y -­
con seis meses, si se trata de-establecimiento mercantil o­
industrial. 

El arrendatario no estar& obligado a desocupar el lo-­
cal arren~ado, en los plazos fijados en el p&rrafo ante­
rior, mientras el arrendador no garantice suficientemente -
el pago de la compensaci6n a que se refiere el art!culo So. 

ARTICULO 7o. Procede la rescisi6n del contrato de -
arrendamiento, en los siguientes casos: 

I. Por falta de pago de tres mensualidades, a no ser 
que el arrendatario exhiba el importe de las rentas adeuda­
das, antes de que se lleve a cabo la diligencia de lanza- -
miento. 
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II. Por el subarrendamiento total o parcial del inmu~ 
ble, sin consentimiento expreso del propietario. 

III.Por traspaso o cesi6n expresa o tScita de los de­
rechos derivados del contrato de arrendamiento sin ia ex-­
presa conformidad del arrendador. 

IV. Por destinar el arrPndatario, sus familiares o el 
subarrendatario, el local arrendado a usos distintos de 
los convenidos en el contrato. 

v. Porque el arrendatario o el subarrendatario lle-­
ven a cabo, sin el consentimiento del propietario• obras 
de tal naturaleza que alteren substancinlmente, a juicio -
de peritos, las condicJ.ones del inmueble. 

VI. Cuando el arrendatario, sus familiares, sirvien-­
tes o subarrendatario causen daños al inmueble arrendado -
que no sean la consecuencia de su uso norma1. 

VII.Cuando la mayor!a de los inquilinos de una casa,­
sol iciten, con causa justificada, del arrendador, la res-­
cisi6n del contrato de arrendamiento respecto dP. alguno o 
algunos de los inquilinos. 

VXII.Cuando la finca se encuentre en estado ruinoso 
que haga necesaria su demolici6n total o parcial, a juicio 
de peritos. 

IX.. cuando las condiciones sanitarias de la finca - -
exijan su desocupaci6n a juicio de las autoridades sanita­
rias. 

ARTICULO So. La rescisi6n del contrato por las causas 
previstas en el artículo anterior, no da derecho al inqui­
lino al pago de indemnizaci6n alguna. 

ARTICULO 9o. Ser&n nulos de pleno derecho los conve-­
nios que en alguna forma modifiquen el contrato de arren-­
damiento, con contravenci6n de las disposiciones de esta -
ley. Por lo tanto, no producir&n efecto jur!dico los docu­
mentos de cr~dito suscritos por los inquilinos, con el - -
objeto de pagar rentas mayores que las aut~rizadas en esta 
ley. 

Transitorios.- ARTICULO lo. La presente ley empezar&­
ª regir desde el primero de enero de mil noveciento-s-cua~ 
renta y nueve. · 

ARTICULO 2o. Queda derogado el decreto de 31 de di- -
ciembre de 1947, publicado en el Diario Oficial de 31' del­
misrno mes y ai'lo, que conge16 las rentas de las casas o - -
locales destinados a habitaci6n. 

ARTICULO 3o. Se derogan los articules del C6digo Civn 
y del de Procedimientos Civiles que se opongan a las dis-­
posiciones de la presente ley. 

ARTICULO 4o. Los juicios y procedimientos judicia1es­
en tramitaci6n que tengan por objeto la terminaci6n del ~ 
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contrato de arrendamiento por haber concluido el plazo es­
tipulado, y que est~n comprendidos en el articulo lo. de -
esta 1ey, se sobreseer~n, sea cuai fuere e1 estado en que­
se encuentrene 

ARTICULO So. En los procedimientos judiciales o admi­
nistra ti vos, pendientes de resoluci6n ante las autorida­
des correspondientes, los interesados podr~n hacer valer -
los beneficios que les concede la presente leyo" 

Este Decreto, todavía en vigor, fue modificado en 30 de -­
noviembre de 1951, excluyendo de la congelaci6n los arrendamieQ. 
tos de locales destinados a cantinas, pulquer1as, cabarets, cen. 
tros de vicio, explotaci6n de juegos permitidos por la ley y -­
salones de cspect~culos p6blicos, como teatros, cinemat6grafos­
y circos. 

Este Decreto resulta a la fecha-notoriamente injusto e - -
inconveniente. Se dice que es injusto porque implica un trata-­
miento desigual a personas que se encuentran en similar situa-­
ci6n, pues en un mismo edificio o vecindad se hallan inquilinos 
con re~tas congeladas que son muy bajas e inquilinos con rentas 
mucho m~s altas cuyo monto puede fijarse libremente; y, ademSs­
los propietarios de fincas que las dieron en arrendamiento has­
ta antes ~el primero de enero de 1949, reciben un tratamiento -
legal muy diferente al de los propietarios de fincas rentadas -
a partir de1 al'lo citado. Podemos decir que los arrendatarios 
que ~ontrataron antes de 1947, reciben un beneficio, y los -
arrendadores un perjuicio que no reciben los que contrataron 
despu~n de 1948. 

Es inconveniente el decreto de referencia, porque los edi­
ficios y las vecindades con rentas congeladas se han abandonado 
en cuanto a reparaciones y a mejoras por parte de sus propieta­
rios, lo cual ha implicado habitaciones infrahumanas en unagran 
n6mero de casos. Por otro lado, ese mismo abandono provoc6 una­
verdadera decadencia de zonas muy importantes de la ciudad. 

Por razónes pol1ticas todavia se mantiene en vigor dicho 
Decreto. El temor de aparecP.r como protector de las clases adi­

n~radas y el prop6sito de crear la imagen de un gobierno que --
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vela por 1os intereses de laa mayor!as desprovistas de recursos 
econ6micos son 1os motivos po1!ticos que impiden que deje de ~ 
regir e1 decreto de referencia. No obstante 1o anterior 9 es ne­
cescrio que se derogue. e1 multicitado decreto. 



CAPXTULO CUARTO. 

LOS ARTXCULOS 2448-D y 2448-X, ADXCXONADOS AL CODXGO 
CXVXL POR REFORMA DE 28 DE DXCXEMBRE DE 1984. 

x.- Textos actuales de los art!culos 2448-D y 2448-X del C6digo 
Civil. Breve glosa de los numerales citados. 

Antes de realizar la breve glosa de los art!culos 2448-D y 
2448-X del C6digo Civil, es 16gico que debamos hacer la trana­
cripci6n de loa mismos, aun cuando en dos cap!tulos anteriores 
ya la hicimos, nos permitiremos repetirla: 

"Art.2448-D.- Para los efectos de este Capitulo, la 
renta deber& estipularse en moneda nacional. 

La renta s6lo podr& ser incrementada anualmente¡ en 
su caso, el aumento no podrA exceder del 85 por ciento del­
incremento porcentual, fijado al salario m1nimo general del 
Distrito Federal, en el ano calendario en el que el contra­
to se renueve o se prorrogue. 

"Art.2448-X.- Para los efectos de este cap1tulo 0 el -
arrendatario, si est& al corriente en el pago de la renta 0 -
tendr6 derecho a que, en igualdad de condiciones, se le pr.sz. 
fiera a otro interesado en el nuevo arrendamiento del in- -
mueble. Asimismo, tendrS el derecho del tanto en caso de -­
que el propietario quiera vender la finca arrendada." 

En primer lugar tenemos que el art!culo 2448-D, en su p&rr,& 
fo primero, precisa claramente que la renta, tratAndose de arreo. 
damientos de fincas urbanas destinadas a la habitaci6n 0 deber& 
estipularse en moneda nacional, lo que no ocurr1a antes de que -
entrara en vigor dicho precepto. 

Por primera vez aparece esta limitaci6n en cuanto al tipo -
de moned!• La intenci6n del legislador es buena, porque aae<JUra-
1a estabilidad del precio de la renta, ya que de contratarse en­
otro tipo de moneda (por lo general en d6lares) 0 estarla aqu6lla 
sujeta a los cambios que sufra 6sta 0 y de acuerdo a la ai- -
tuaci6n econ6mica en que se encuentra el pa1s 0 existirlan movi-­
mientos constantes en la renta en relaci6n con la moneda nac1o-­
na1. 

Sigue ~iciendo el articulo quer "La renta s6lo podrA ser 
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1.ncrementada anua1mente ••• ~·· En cuanto a ~sto no ex:iste alguna 

novedad, toda vez que, por regla general, el aumento en las 
rentas se hac1a anualmente, si es que lo habla. 

El articulo en co~ento establece una limitaci6ñen cuanto 
al monto del aumento de la renta, diciendo: "···• el Aumento no 
podrA exceder d~l· 85 por ciento" del i.ncremento porcentual:, fi­
jado al salario mlnimo general del Di.strito Federal:, en el ai'lo 
ca1endar1.o en el que el contrato se renueve o se prorrogue". -

Esto es, que lo mSximo que se puede aumentar la renta anual -
mente es el porcentaje que resulte del 85 por ci.ento del tanto 
por ci.ento que aumente el salari.o mlnimo general para el Dis-­
tri.to Federal durante un ai'lo a parti.r de la fecha~- que se -
ini.ciG el contrato de arrendamiento; as! es que si hUbo dos,·­
tres o m~s aumentos, ~stos serAn acu~ulables. Debe quedar bi.en 
claro que el aumento autori.zado de la renta, no es el 85 por -
ciento del: aumento al salario mlni.mo general, si.no que es el -
porcentaje que resulte del 85 por ciento del monto porcentu&l:­
que sufra el salario m1ni.mo general vi.gente. 

Lo anterior parece un juego de palabras, pero la verdad 
es que as! es, y una forma mSs sencilla de expli.carlo es di­
ciendo que el mencionado aumento se basa en porcentajes y no 
en cantidades. 

A continuaci6n daremos un ejemplo de c6mo opera el aumen­
to de la renta, para mejor comprensi6n del artlculos 

Tenemos que una persona recibe en arrendami.ento un i.nmue­
blc para habi.taci6n por la canti.dad de 20,000.00 pesos, a par­
ti.r del pri.mero de enero de 1986. Durante todo el primer afio 
pagar& esacanti.dad, aun cuando haya dos aumentos al salario -
m1nimo general dentro del mismo. 

En febrero de 1986 aumenta el salari.o mlnimo general: un -
30 por ciento y en agosto del mismo afio aumenta otro 30 por -
ciento, porcentajes (aumentos) que son acumulables y dan por -
resultado un 60 por ciento. 

En todo el a~o de 1986 s6lo existieron esos dos aumentos-
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y e1 contrato se renueva, pero e1 arrendador quiere aumentar 1a 

renta al mSximo autorizado. 

Si el aumento al salario minimo general es de 60 por cien-
to, se debe sacar el 85 por ciento de ese 60 por ciento y el 
resultado serS el porcentaje mSximo en que se pueda aamentar 
la renta para el ai'lo de 1987: 

100: 60: es: x - s1% 
60 X 85 5100 

5100 .¡... 100 - 51 

El 51 por ciento de 20 9 000000 pesos es la cantidad mlxima­
que puede aument~r 1a renta: 

1qo: 20000: :511 X - 10,200 
20000 X 51 - 1020000 

1020000 + 100 - 10,200.00 

La cantidad de 10,200 pesos es lo que puede aumentarse co­
mo mSximo la renta, lo cual da como resultado que el monto de 
la renta a pagar para el siguiente ai'lo, sea de 30,200 pesos. 

Hay quienes dicen que el aumento porcentual es justo, pero 
en lo personal opino lo contrario, porque como estA la situa­
ci6n actual,en el pais s~ dan esos aumentos al salario minimo -
general y aumentar una renta en un 51 por ciento, como en el ~ 
ejemplo que antecede, es totalmente injustoo Los legisladores -
debieron meditar mSs los porcentajes que se toman como base pa­
ra el aumento de la renta. 

Finalmente para concluir con el anllisis del articulo -
2448-D, debemos hacer notar que el ª""'""nto citado opera para 
los casos en que se prorrogue y tambi6n para cuando se renueve­
el contrato de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a 1a­
habitaci6n. 

Por lo que hace al articulo 2448-X, •ste regula en su pri­
mera parte un derecho dA preferencia ~ue obtiene el inquilino -
si se encuentra al corriente en el pago de las rentas, dicie~ 
do: "Para los efectos de este capitulo, el arrendatar'º• si es­
ti al corriente en el pago de la renta tendrl derecho a que, en 
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igualdad de condiciones• se le prefiera a otro interesado en el­
nuevo arrendamiento del inmueble ••• " La redacci6n de esta parte 
del art!culo es conf~sa. el legislador la copi6 del articulo 
2447 del C6digo Civil• es decir del mismo ordenamiento• y e• con. 
fusa porque de la simple lectura parece que a quien se le va a -
preferir en el nuevo ordenamiento es a otro i.nteresado y no al - '·· 
arrendatari.o. Hubiera q~edado mejor redactado de la siguiente -­
manera& "Para los efectos de este cap!tulo• el arrendatario0 •1-
estA al corriente en el pago de la renta tendr& derecho a que 0 -

en igualdad de condiciones. se le prefiera FRENTE a otro intere­
sado en el nuevo ordenamiento del inmueble ••• ". como que e• ma-­
claro as!• ya que la intenci6n del legislador es que se le pre­
fiera al· 1.nquilino frente a otros interesados 0 y no que •e le 
prefiera a otro de los interesados. 

Por otra parte 0 debemos hacer la observaci6n de que dicho 
art!culo no seftala un t~rmino para adqu1.r1.r el,. derecho de prefe­
rencia• a diferencia del diverso 2447 (referente a finca• no de.a, 
tinadas a la habitaci6n) 0 que sena1a el de cinco anos. Pero de­
be1110• llegar a La concluai6n de que trat&ndo•e de f incaa urbanas 
destinadas a la habitaci6n 0 el t~rmino m!nimo para adquirir eme­
dereeho es de un ano. ya qUle el articulo 2448-C obliga a la• - -
partes a celebrar el contrato de arrendamiento por duraci6n mt-­
n1Jna de un ano forzoso 0 y no obliga al arrendatario a pedir la -
pr6rroga del arrendamiento 0 sino que esta petici6n es facuitat1.­
va0 teniendo como consecuencia0 que una vez termi.nado e1 afto f°' 
zoso que se establece como m!nimo para la __ duraci6n del arrenda­
miento0 se pueda renovar el contrato y no s6lo prorrogar. Luego­
entonces. este derecho de preferencia se puede hacer valer en -­
cualquiera de los siguientes supuestos: al venci.miento del al'lo -
forzoso; al venc1.miento de la pr6rroga; Yo al vencimiento del -­
tArmi.no del contrato renovado 0 aun cuando ya ae Le haya hecho -­
valer una o m&s veces dicho derecho 0 ya que el art!culo no pre­
cisa que ese derecho lo pueda hacer valer el arrendatario por -­
una so1a vez. 

Qui.en estime lo contrario• ser!a r!cil de refutar• porque -
entonce• tendr!amos que aplicar el t~rmino de el.neo anos que --
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estab1ece e1 artlcu1o 2447 citado, y para que 11egue a transcu­
rrir ese tiempo, tendrlan que darse varios supuestos: que haya­
do¡ pr6rrogas, porque s:l. bie~ es cierto que e1 artlcuio 2448-C, 
ob1iga a1 arrendador a prorrogar por una so1a vez hasta por dos 
anos mls e1 arrendamiento, cuando 1e sea so1icitado por e1 in-­
qui1ino; tambi~n-1o es, que.no prohibe que se pueda prorrogar -
dos o m&s veces e1 arrendamiento, hasta por dos o mls allos; que 
se prorrogue una so1a vez e1 contrato, hasta por dos al'los m&s y 
que haya dos renovaciones de contrato por un ai'lo; que haya cua­
tro renovaciones de contrato, por un iiño cada una, sin a1guna -
pr&rroga; y si en a1guna de esas fases de pro1ongaci6n de1 con­
trato Cpr6rroga o renovaci6n), e1 arrendatario ya no quiere d&L 
1e en arrendamiento e1 bien inmueb1e a1 inqui1ino, si.empre y -­

cuando procediera, se dejarla a ~ste. en estado de indefensi6n,-
1o cua1 no fue la 1.ntenci6n de1 1egislador. 

La segunda parte de1 articulo 2448-X establece que ei -
arrendatario: " ••• tendrl e1 derecho de1 tanto en caso de que e1 
propietario qui.era vender la finca arrendada.", parece que ei -
1eg1.s1ador 1e de~omin6 a este derecho de preferencia con e1 nO!!!. 
bre que encontr6 a 1a mano, ya que de acuerdo con 1a doctrina -
existen tres ti.pos de este derecho (42), que son: a) e1 derecho 
de1 tanto; b) e1 derecho a1 tanto; y, c) e1 derecho por e1 tan­
to; y no encuadra en forma precisa en ninguno de esos derecho~ 
preferencia1es y para comprobar1o me permito transcribir1os: 

a) E1 derecho de1 tanto. 

E1 derecho de1 tanto es un derecho preferencial y se da de 
1os copartlcipes frente a terceros Ccopropietarioa y coherede-­
ros), ejemp1os de este derecho son i~s artlculos 973 y 1292 de1 
C&digo Civi1. 

"Art.973.- Los propietarios de cosa ind1.visa no pu~ 
den enajenar a extral"los su parte a11cuota respectiva a!. e1 
participe quiere hacer uso de1 derecho de1 tanto. A ese -­
efecto, e1 copropietario notificar& a 1os dem&s, por medio 
de notar1.o o judicia1mente, 1a venta que tuviere conveni-­
da, para que dentro de 1os ocho dlas siguientes haga uso -
del derecho de1 tanto. Transcurr1.dos 1os ocho dlas, por e1 
so1o lapso del t~rmino se pierde e1 derecho. Mientras no -

C.t!:<:- ".a.i-.=>n<:n FIGUEROA, José. Apuntes de1 Tercer Curso de Dere-­
cno ~jv1J. Contratos. Tomados de las ciases expuestas en -
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se haya hecho la notificaci6n, la venta no producir~ efec­
to l.egal a1guno .. " 

"Art.1292.- E:l heredero de parte de los bienes que - -
quiera vender a un extra~o su derecho hereditario debe no­
tificar a sus coherederos por medio de notario, judicial­
mente o por medio de dos testigos, las bases o condiciones 
en que se ha concertado la venta, a fin de que aqu6llos 0 -
dentro del tgrmino de ocho d1as, hagan uso del derecho del 
tanto; s~ los herederos hacen uso de este derecho, el. ven­
dedor estS obligado a consumar la venta a su favor, con­
forme a las bases concertadas. Por el solo 1apso de los -­
ocho d1as se pierde el derecho del tanto. Si la venta se -
hace omiti~ndose la notificaci6n prescrita en este art!cu-
10, ser& nula. n 

b) E:l derecho al tanto. 

Es un derecho preferencial. proporcional. y se da entre los­

mismos copart1cipes. E:je~~lo: si hay cinco copropietarios y uno 
de ellos quisiera vender su parte al1cuota y quieran dos o mSs­
copropietarios comprarla, se le vender~ a quien tenga mayor - -
parte en ese bien, al efecto los art1culos 974 y 1293 del C6di­
go Civil establecen: 

"Art.974.- Si varios propietarios de cosa indivisa -
hicieren uso del derecho del tanto, serS preferido al que­
represente mayor parte, y siendo iguales, el designado por 
la suerte, sai.vo convenio en contrario." 

"Art.1293.- Si dos o mSs coherederos quisieren hacer­
uso del derecho del tanto, se preferirtl. al que representc­
mayor porci6n en la herencia, y si las porciones son igua-
1es, la suerte decidirtl. quit!n hace uso del derecho." 

c) E:l derecho por el tanto. 

E:1 derecho por el tantc es el que se da cuando se constitl!., 
ye por contratos estipul~ndose un derecho preferencial. Los ar­
t~culos 2303 y 2304 del C6digo Civil, regulan este tipo de de-­
recha.-· 

del 
que 
del 

"Art.2303.- Puede estipularse que el vendedor goce -
derecho de preferencia por el tanto, para el caso de -
el comprador quisiere vender la cosa que fu•• obj cto 
contrato de compraventa." 

"Art.2304.- E:l vendedor est~ ob1igado a ejercer su 
derecho de preferencia, dentro de trP-s d1as 0 si la cosa 
fuere mueb1e 0 despugs que el comprador le hubiere hecho 
saber la oferta que !:enga por ella, bajo pena de perder :::u 

la Facultz.d de Derc--~.:o de la Universic!c,c! Nacional. Autónoma 
de M~x.ico• en el añc ncad6mico 81-2.~i..';xico. 1.98'1. 
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derecho si en este tiempo no lo ejerciere. Si la cosa fue­
re inmueble, tendrS el t~rmino de diez d!as para ejercer -
e1 derecho, bajo la misma pena. En ambos casos est& obligA, 
do a pagar el precio que e1 comprador ofreciere, y si no -
1o pudiere satisfacer, quedar! sin efecto el pacto de pre­
ferenci.a." 

De lo anterior podr!amos inclinarnos,o mejor dicho, con- -
clu1r que el nombre que debi6 utilizar el legislador es el de -­
"e1 derecho por el tanto", ya que aun cuando lo establece 1a 
ley, ~ste se configura por la celebraci6n de un contrato que es 
el de arrendamiento. 

II.- Discusi6n camaral y motivos que fundaron las adiciones de­
los art!cu1os 2448-D y 2448-I, al C6digo Civil. 

Para no hacer muy largo este trabajo, en e~te apartado s6-
lo se transcribirAn las partes de los debates m!s .1.mportantes,­
ac1arando que los debates m!s amplios, incluyendo a los demSs -
art1culos que integran el Capitulo IV del Titulo Sexto de la -­
Segunda Parte del Libro Cuarto del C6digo Civi1 para el Distri­
to Federal, son los referentes al art!culo 2448-D, los dem&s 
no ocasionaron mayor prob1ema en cuanto a su discusi6n. 

Los debates de· referencia se llevaron a cabo el dla die- -
ciocho de diciembre de mi1 novecientos ochenta y cuatro9 y se­
inciaron con el orador Edmundo Jard6n Arzate del PSUM, manifes­
tando 1o aiguiente: 

" ••• hay un art!culo en todo este conjunto de disposi­
ciones que es el meo11o del asunto, es lo medular. Les di­
je a los compai'leros de Comisi6n que yo estaba de acuerdo -
en un 98~ con lo que se hab1a hecho, pero que estaba en -­
contra en un 2%-y- que este 2% equival1a exactamente al - -
98% con e1 que estaba yo de acuerdo, y que por esto estaba 
yo en desacuerdo con el resultado del trabajo de la Com1-­
si6n • 

Me refiero al artla.ilo 2448-D de las reforma• al Ca-­
pltu1o IV del C6digo Civil. En este art1culo tal y como ha 
quedado a la consideraci6n de ustedes, dice asls para los 
efectos de este Capitulo ia·renta deberS estipularse en -­
moneda naciona1 a partir de la fecha de celebraci6n del. -­
contrato, la renta podrS ser incrementada anual.mente como­
mAximo el. mismo porcentaje de incremento que haya exper3.-­
mentado durante el. 6ltimo ai'lo el. salario m1nimo genera]. en 
el Distrito Federa1•. 
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Para empezar, debo hacer notar que eso es bastante más 
lesivo que como en la actualidad se establecen los posi- -
b1es aumentos de renta, porque ahora de acuerdo con este -
texto, anualmente los propietarios de inmuebles podr&n - -
incrementar despu~s del primer año la renta en una propor­
ci6n o en el mismo porcentaje de incremento que haya expe­
rimentado durante el 6ltimo año el salario m1nimo general. 

º •• propuse desde el inicio mismo de 1os trabajos de -
1a Comisi6n ••• una forma distinta de redacci6n y en conse­
cuencia, de contenido de este art1culo ••• ¿En qut consist!a 
la proposici6n, en qu~ consiste la proposici6n? El pro- -
blema, señora y se.;ores diputados, no est& en tanto en - -
cu~nto se incrementa la renta. aunque esto tiene importan­
cia, sino en c6mo regular realmente la relaci6n arrendador 
arrendatario, de ta1 manera que aqu~11o que una persona -­
dEstina de su presupuesto familiar al pago de la renta, no 
represente como lo representa ahora, entre el 40 y 60% de­
ese presupuesto. Propon1a pues que a partir del aval6o 
bancario del inmueble en cuesti6n y relacion!ndolo con el­
sal~r~o rninimo, se incluyese una tabla regulado:a de la -­
vivienda en alquiler, de tal modo y esto lo especificar~ -
al hablar en lo particular, de tal modo que las capas po-­
pulares del Distrito Federal no resultasen ya tan afccta-­
cas, por esta cantidad de su presupuesto familiar que -
tiene que destinar al pago de la renta. 

Piña Olaya nos ha dicho aqu1 que en tanto 110 se modi­
fique el r~gimen jur1dico que existe en nuestro pa1s, el -
Estado no tiene porque hacer eso. Pero yo creo que con to­
do y la muy respet~able dosis de conocimientos jur1dicos -
que Pii'ia Olaya tiene, cst6 equivocado, el Estado s1 tiene­
y puede con este r~gimen jur~dico, la facu1tad para poder­
intervenir tambi6n en la fijaci6n de precios de renta ini­
cia1, 1a tiene para fijar precios topes a muchas otras re­
l.aciones econ6micas comerciales, a muchas otras mercanc1as; 
y la relaci6n arrendador-arrendatario es una relaci6n de -
comercio; aunque se diga 1o contrar~o • 

••• l.A. qui~nes beneficia, tal como estS este art1culo­
::..:.:..-:e-D'2 A l.os propietarios. 

El propietario de un inmueble tiene el derecho para -
fijar arbitrariamente el precio inicial de la renta. No -
hay nada que se lo impida. A lo 6nico a que est& obligado­
es a no incrementar las rentas despu~s del primer año m~s­
allS del incremento del salario m1nimo anual. 

Y quiero colocarme en una de estas hip6tesis, digamos 
que en este momento no hay un solo departamento, una sola­
vivicnda en alquiler que est~ desocupada, todos están ocu­
padoz y todos -es hip6tesis- tienen su contrato en regla,­
est~ registrado tal y como se establece aqu1, obligatoria­
mente, etc6tera; dentro de un año, en diciembre del año -­
entrc~ tc, todos los inquilinos votan por prorrogar el con­
trato otros dos ~1os, pero a partir de 1986, independien--
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temente de que los inquilinos opten por esa pr6rroga, el -
dueilo del inmueble podr~ aumentarles tanto cuanto sea el -
incremento del salario m!nimo anual 0 y dentro de tres años 
eso en la hip6tesis-. se termin6 el derecho de todos los -
inquilinos a prorrogar el contrato y en ese momento 1os ~ 
duei'los de los inmuebles podr~ volver a incrementar el - -
precio inicial de renta y enseguida 0 en los dos años si- -
guientes 0 sujetarse honesta y respetuosamente a la ley 0 al 
~ncremento conforme a1 salar~o m1n~mo anua1. 

é.A qui~nes beneficia ~sto? Solamente a los propieta­
rios de inmuebles ••• " (43) 

Posteriormente se otorg6 la palabra a1 diputado José Agui­
lar A1ccrreca del _.PRX 0 quien dijo lo siguiente& 

(43) 

_ " ••• nos impusimos la dif!cil tarea de lograr este ~ 
equilibrio, de lograr cquidad 0 y ccto tiene mucho que ver­
con 1ün respuestas que yo qu~s~era ci.:ir a 103 planteam~en-­
tos que ""'u! hizo el scilor diputado Edmundo Jard6n. E1 ha~ 
cer referencia concretamente, dcspu~s de su introducci6n -
al art!culo 2448-D ••• Se dijo que 0 efectivamente. el Part.!. 
do Socialista Unificado de ~~xico0 habta hecho planteamie.!J. 
tos anteriores a la intcgraci6n de la Comisi6n. Ciertamen­
te as! fue, ccr.no lo hizo el Partido Revolucionario Xnstit.!!, 
cional, en diversa~ proposicionea. Efectivamente 9 para to­
dos era indlcpcnsuble lo que ahora se de:fine y se propone­
ª esta Asamblea. o ~ea, que 1os contrato~ de arrendamiento 
sean de orden pablico y de inter~s social. Tambi6n que el­
p1azo fuera de tres c::iion, que el pago fuera en moneda na-­
cionnl y todo lo que .:iqu1 se mcncion6 ••• 1o que inquieta 1 -

func!ilmentalmcnte. al diputado Jard6n, es lo que se refiere 
a.1 ~r-t!.c:: . .:lo 2448-D. E.1 :;ciiil.1a• con mucha raz6n 1 preocupa­
c!c~cs que se~ co~unc~. Cicrt~~cntc, hubiera querido hacer 
p1nntc~~icntcs que 1ograr~n un tota1 equilibrio; pero qu~ 
di:f.!ci1 e:::; q•1C: íilci1 es teorizar, qué ftíci1 es op1nar9 -
pero qu6 oi:f1ci1 c5 contur con una in:forrnaci6n completa ~ 
c¡ue pcrmi ta. i:!;cverar, c;uc pc=-mi. ta a:;cgurar que lo que nos2 
tros decimos cuando menos tiene una base de informaci6n 
m1nJ.rna. 

Y c~crt~~entc uno de los csfucrz~s de 1a Comis16n -­
fue efcctivci.u::ntc 1 r-=~u1nr la rclCJci6n arrendador arrenda­
tario. Y clt..:r!..:.:ir.:cu::c ze ton-6 en cuenta en un principio 1a­
po5ib;llid::d de un ava1óo bancario o de la Comisi6n Naci.o­
nal de Av~1Go5, un .:ivalúo que tuv~era una validez forrnal­
y relücionnrlo con el snlario m1nimo. 

Cicrt~~c~tc en la iniciativa del Partido Socialista­
Unificado C:::i t'.é;:ico aparecJ.6 una tabla que vimos con mucho 
inter6z. Lu renliuad que esto requerirla en primer lug¡r de 

DIA~IO DE DEDATES.- C~rnara de Diputados.- AÑO XIX. T.IIX. 
No. 42, 1-lf>:ico. Diciembre '1.8 de 1984. pligs. 85 a 87. 
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contar con un inventario, con un catastro tota1, con el -­
que no se cuenta, requerirla equis número de años para --­
hacer el aval6o; esto es, serla algo muy dificil de lograr, 
cuando menos en el corto plazo. Fue por eso que pensamos -
que no era ese el camino, que eso llevaba impl!c~to una -­
serie de realidades y nosotros queriamos presentar ante -­
esta soberan1a una proposici6n que atendiera la realidad,­
y no la posibilidad de que esto pudiera hacerse. 

Se señal6 tambi~n que debla haber una renta inicial.­
efectivamente, pudiera ser adecuado que hubiera una renta­
inicial, pero c6no fijarla? ¿de qu~ manera, en la comple­
jidad de esta ciudad, de qu~ manera con inmuebles de todo­
tipo, de quA manera hacer de esto una realidad? Vuelve a­
ser entonces este asunto un asunto te6rico, por que adem5s 
como tambiEn se dec!a, esta relaci6n en la fijaci6n de la­
renta, esta relaci6n entre propietario-inquilino de fija~ 
ci6n de la renta, ciertamente es un asunto comercial; esto 
es sujeto a las leyes de la oferta y la demanda, ciertamen. 
te eso hace muy dificil que en la realidad funcione una ~ 
renta de esa naturaleza. Sabemos perfectamente que la rea-
1~dad es de que muchos ~nmueb1es en arrendamiento se ren-­
tan sin que exista un contrato; exigiendo el contrato se -
paga por fuera una equis cantidad, que son realmente no -­
muchos 1os contratos que existen y que corresponden efec-­
tivamente a su pago de renta e impuesto; pero dentro de -­
esa realidad y dentro de esa complejidad de.inmuebles, in­
sisto, van desde la choza, hasta el edi~icio de lujo, van­
de ser un ingreso de subsistencia para muchas gentes, has­
ta una gran utilidad para atraso lQu~ dif1ciles son estos­
planteamientosl 

Qu~sJJnos pues, en base a la 1nformac16n obtenida, en­
base en la consulta que se hicieron a diferentes organis-­
mos, obtener la realidad y obrar de acuerdo con estas rea­
lidades. Muy dif1ci1 de modificar en el corto plazo. 

Se dijo tambi~n que a quienes benefician estas medi-­
das es a los propietarios, si se cuenta y se ve 1a infor-­
maci6n en base en la cua1 se realiz6 e1 dictamen, se podr6 
ver.que-las rentas actualmente se aumentan indlscr~m~nada­
ment•-Y a veces en m6s del 100%, y muchas veces un cuarto­
de aso~•• ae pueda rentar en cinco, aie~e o die& ml1 pe- -
aoa 0 •• renta de pronto en el doble¡ que 111Uchas veces ea -
precisamente en los departamentos de lujo, en los inaue- -
b1es lujo0 en donde sucede menos esto, dado que loa ... ntoa 
aon muy altos y que los incrementos cercanos al 100S en -­
mAa o menos son muy ~recuentes, en otros 1nmueb1es9 1nmue­
b1ea en arrendamiento, que son la mayor!a y que son los -­
que corresponden a las clases econ6micamente d~biles0 ah!­
eatln haciendo aumento de ese tamaño. 

Hay ln~ormaci6n reunida en base a la cual se llev6 a 
cabo el dictamen que lo señala y fue por eso que ae pens6-
muy seriamente que debla de haber un aumento en funci6n 
del saiario mlnimo, un aumento que de alguna manera se - -
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pueda tomar en cuenta lo que pasará en la realidad con ~ 
las rentas y al mismo tiempo que se buscaran f6rmulas - -
que, efectivamente, simularan !~versiones. 

¿por qu~ se analiz6 de esta manera?, en primer lu- -
gar por 1a realidad de los incrementos y ciertamente los­
aumentos de salario m~nimo son un buen 1ndice. prueba - -
que se ha estado usando el salario m!nimo para fijar san­
ciones o incrementos como esto en muchas otras 1egis1a- -
cienes. 

Pero ad.emSs, al hablar de estimulas a la inversi6n,­
se pens6 o se apoy6 el razonamiento en otra realidad quc­
aqu! ya señalaba Edmundo Jard6n ••• Fue entonces que se -­
pens6 en el dificil equilibrio ••• y se pens6 que una f6r­
mula adecuada pod1a ser el que los incrementos de renta -

-fueran en funci6n del incremento del salario m!nimo y - -
ademSs dar otros estímulos fiscales que estimularan la ~ 
inversi6n al sector privado. '••• no es s6lo ese el argu­
mento que nos movi6 a presentar la proposici6n de rcfe­
renciü9 no, desde luego que no fue eso solamente. Ese - -
fue uno de los elementos de juicio. 

El otro muy importante fue que deb1a haber un incre­
mento, que de hecho hay un incremento, o lo sufrimos cada 
uno de nosotros o lo viven gentes allegadas a nosotros. -
Hay incrementos que se hacen año con año en estos mamen-­
tos diga 1o que diga el contrato y diga lo que diga la -­
legisl aci6n v~gente, y esos incrementos, insisto, son --­
inc~ementos cercanos a1 100%; fue entonces que se pens6 -
que una buena forma de regular el incremento, pero unida­
ª t.,das las otras disposiciones legales que señalan las -
diversas formas de asegurar que no haya abusos, scr!a ei­
~ncremento al salario m!nimo.o. Insisto en que e1 proble­
ma no es solamente de 1a vivienda que existe sino de la -
que no existe ••• es <lif!cil el equilibrio ••• es dificil -
1ograr 1as condicion~s iCeales en esta proposici6n; sin -
embargo, era una obligaci6n de la Comisi6n presentar am-­
bos aspectos para que no solamente se regule la rclaci6n­
propietario-inquilino en la vivienda que existe, sino se­
construyan muchas viviendas no s6lo en propiedad sino en 
renta, que den verdadera soluci6n al problema de la vi- -
vienda y que se cumpla el postulado constitucional de que 
todo mexicano tenga derecho a una vivit:!nda digna ••• "(44) 

Posteriormente el diputado Alberto Salagado solicit6 la -
palabra para rectificar hechos manifestando lo que a continua­
ci6n se transcribe: 

"En ninguna disposici6n constitucional podemos encontrar­
limitaréia para que el estado no participe en el señalamiento 

(44) DIARIO DE DEBATSS. Op. cit. pSgs. 88 a 91. 
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de la renta inicial ••• LExiste una gran dificultad7 0 en el­
fondo no la existe 0 lo 6nico que se requiere es una gran -
determinaci6n por parte del Estado. Esta iniciativa no - -
asume una defensa importante de los derechos de los inqui­
linos. LDe quA •anera pudi~amos nosotros senalar inicial­
mente esa renta, si se objeta en un principio que el ava~ 
160 bancario resulta complicado? Existe ya de antemano - -
un control catastral por parte de la Tesorer!a del Distri­
to en donde estln consignados los aval6os de todos los 
inmuebles. 

Si se aplicara un criterio de un porcentaje sobre ese 
monto de aval6o y no rebasando ese porcentaje, de esa man~ 
ra podr!a con toda facilidad establecerse un control en el 
seftalamiento de la renta 0 basado precisamente en el mo~to­
del aval6o catastral del inmueble0 aplic&ndole un porcen-­
taje de manera tal que pudiera considerarse en principio -
CDlllO una inversi6n para no desalentar a la iniciativa pri­
vada0 pero a6n a pesar de que la iniciativa privada se - -
desaliente 0 porque obtenga mayores beneficios a travgs de­
la inversi6n en valores, de todas maneras el Estado 0 que -
debe vigilar por el bienestar de la colectividad0 en si- -
tuaciones graves como la que actualmente estamos padecien­
do de deficiencia habitacional 0 debla asumir necesariamen­
te la soluci6n del problema y la objeci6n de que hace -
falta revolvencia en esa inversi6n 0 no es suficiente. Nos.e. 
tros creemos que en el fondo de todo ello lo que hace fal­
ta es una correcta pianeaci6n para que se resuelva ese - -
problema inquilinario. 

En suma, creemos que no es nada diflcil el hecho de -
que s6 pudiera senalar la renta inicial por parte del Es-­
tado0 estableciendo un criterio sobre la base que hemos -­
establecido0 porque de otra forma se ir& enterando el cri­
terio de liberalismo econ6mico que tan perjudicial es para 
las clases que est&n en condiciones econ&nicas inferio- -
rea." (45) 

En forma seguida se otorg6 le palabra al diputado Humberto 
Gons&lez Magall6n del PST 0 quien no realis6 mayor discusi6n, 
por lo que s6lo por su intervenci6n hacemos menci6n a gl. 

En el momento correspondiente el diputado Jos~ Agust!n 
Garc!a Lizama del PDM, precis6 lo siguientes 

"Ea importante seilalar la proposici6n en el sentido de que 
las rentas s6lo podr&n ser aumentadas anualmente0 como - -
mlximo el mismo porcentaje de incret1tento que haya experi-­
mentado dUrante el 6ltimo afio el salario m!nimo general en 
el Distrito Federal. 

(45) DXARXO DE DEBATES. Op. cit. p&g. 91 



A este respecto es conveniente que ustedes sepan que­
muchoa grupos, incluso de izquierda, que asistieron baa- -
tantea a exponernos su posici6n, estaban da acuerdo en que 
fuera este mismo porcentaje y no anualmente sino, dec!an -
ellos, autom&ticamente, lo cual extrafto, me parece, al ae­
ftor Jard6n, que les llam6 la atenci6n y lea dijo: 'holllbre• 
me parece que esto de automlticamente har!a que al en el. -
afto hay dos aumentos, cada vez que hubiera eso ae lea au-­
mentar&'. Pues de esta manera el arrendatario o inquilino­
perder& ya poder adquisitivo por causa del alquiler de su­
vivienda." (46) 

Por su parte el diputado H~ctor Ram1rez Cu~llar del PPS ... 
nifest6 lo siguiente: 

"En primer lugar se reconoce que la legialaci6n 1nquJ.. 
linaria es de orden pOblico y de inter~s social, pero se -
sigue manteniendo en el marco de la legislaci6n civil. No­
sotros aqu1 expresa1110s una discrepancia• no s61o jurldica­
sino hist6rica y polltica• porque si se conviene que la --
1egislaci6n inquilinaria es de inter~s pOblico, de orden -
pGblico y de inter~s social. deberla estar contenida en -­
una ley de orden pGblico y de inter~s social, que no estu­
viera dentro de los marcos del C6digo Civil. 

El presidente de la Comisi6n ha expuesto las razones­
º los argumentos con los cuales no se avanza en la deter-­
minaci6n de las rentas y afirma que la suprema ley de los­
contratos es la libre voluntad de las partes. Esta cons1-­
deraci6n de tipo romlntico, tradicionalista, en la actua-­
lidad s61o la sostienen los abogados del Partido Acci6n -­
Nacional, m&s atrasados desde el punto de vista del de­
recho. 

La mayor parte de los tratadistas modernos, sean ele 
una tendencia o sean de otra• han considerado que esta-·­
preoniaa no tiene fund ... ento y que se presta a lliCiltiplea -­
injusticias y arbitrariedades. Pero desde el punto de vis­
ta de una sociedad como la nuestra, dividida en clase• - -
sociales, enfrentada por raz6n del r&gimen de la propiedad 
privada• defender a estas alturas el principio de la libre 
voluntad de las partes, equivale a un vec:dadero anacronia­
mor "º• seftores diputados, la sociedad estA dividida por -
diferencias objetivas realea •• entre loa propietarios de -­
los instrumentos de la producci6n y de la riqueza y loa -­
obreros. Por lo tanto, esa llamada autonomla de la volun-­
tad no existe, salvo en alguno• abogados que se hayan que­
dado anclados en el pensamiento planteado en otro• ai\oa. 

Se afirma, tambi&n que •n virtud de esta autonom!a. 
propietarios e inquilino pactan libremente. Eso no ea -
cierto• ni desde el punto de vista jurld~co• ni desde el 
punto de vista real.- Desde el punto de vista jur!dico, --

(46) Xbide PP• 93 y 94 
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contempiamos que 1a mayorta de los contratos de arrenda- -
mi~nto contienen c1~usulas absolutamente anticonstituciona 
1es y esas c1&usu1as se incorporan a1 contrato de arrenda= 
miento, no por merced a la libre voluntad de las partes, -
sino como producto de la presi6n de una de las partes que­
es el propietario. Desde el punto de vista real, que es lo 
que m~s nos interesa, tampoco opera la libre voluntad de -
ias partes porque por muchas razones no hay oferta de vi-­
vicnda y s! hay una gran demanda de vivienda. Este descon­
trol o esta contraáicci6n, obliga a que el inquilino se -­
someta, óc una manera casi abso1uta, a los dictados de1 -­
propietario y en ese sentido viene el aspecto fundamcnta1-
quc el PPS objeta, que es el precio de la vivienda. 

Nosotros consideramos que no es cierto, desde el -
punte de vi~ta jur1dico, no econ6mico, que el ~stado no 
pceda fijar el precio de la renta si se parte de la con- -
cepci6n de que ~ste es un problema de orden p6blico y de -
intcr~s social, como lo reconoce l~ Comisi6n. Si se parte­
óel concepto antidiluviano qu~ hemos examin~do, el Estado­
no t.endr!a por lo tanto nin')una participaci6n peco !ic ol-­
vida que N~xico es un pa1s producto de unil rcvoluc:i6n so-­
cial profunda; se el.vida que M~xico tiene unti Constitucit'.:n 
muy avanzada en el mundo capitalista; se olvi.da la tr.:-!dl­
ci6n inquilinaria que hubo en l-if.xico en la::; primeras d!'.:ca­
das de este siglo; se olvida mucha lcg~slac~ón que los - -
estado::; permitena la autoridad estatal íijar la renta, en 
pocas palabras, ee olvida l.a historia de l·i(!,::_ca y 1ü hiSt2, 
r~a del Estado mexicano. 

Desde ei punto de vista hist6rico, el ~stado ~cxicano 
siempre ha tutel.ado los derec!1os de l.os obreros y de 1os -
campesinos, porc¡ue cor.z.iCera que en l.a rel.aci6n con el. ca­
pi.tal L..stos estan en c::~svcntaja frente al capitnl, de t~l.­
ananera que toda l.a l.egi!::aci!;n ct::::-era y agraria de~::ansa -
en 1a tuteia de los derechez de los obrero5 v d~ 1os cam-­
pr.sinos9 de otra manera no se entenCer!a el éontenido -
esencial del art1cu1o ~23 si se parti~ra de la i~~uldad -­
formal. entre el obrero y el patr6n. 

S~ ctorg~ protccc!6n al oCre=o en base ~l reconoci- -
miento de que cztr, en si.tuacj6n de desigualC::iC y por 10 -
tanto correspon~e a1 Cstado tutelar y proteger e~os dere-­
chos; pero hay inst~tucione~ como, por ejemplo, la Procu-­
radur1a de J.a Defensa del. Consumidor en qu·~ <""n su juicio,­
aparentemente de dos partes, ccmo es el proveedor y el - -
consumidor, que cualquier abogado derechista <lir1a que es 
un juicio libre entre las partes, intervi~nc el Estado. 

¿Por qu~ la Procuradur1a interviene a íavor del con-­
sumidor? ¿Por qu~ le otorgamos facultades a la Procuradu-­
r!a para intervenir en los juicios de arrcnda~icnto? ¿Por­
qu6 la mayor parte de las administraciones de la Procura-­
dur!a son a favor del consumidor? Porque este 6rgano rlcl­
Estado est~ reconociendo la desigualdad real y ce ul,icó .,._ 
favor de una de l.ü.s partes que es el conzumid::>r. Esto qu!._!l 
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re decir que los argumentos naturalistas que se exponen en 
la tribuna, pertenecieron al pasado y en la actualidad ya­
no tienen ning(ín valor ni jur1dico9 ni mucho menos pol1ti­
co y social. 

Pero, entonces, ¿qu~ es lo que estl en el fondo de -­
este problema? La falla de la Comis16n consiste en preten­
der estimular la inversi6n en vivienda de inter~s social -
por la v!a de los contratos de arrendamiento y no por la -
v!a de la inversi6n, sobre todo de la pGblica. Se pretende 
que la inversi6n privada participe en la generac16n de - -
vivienda de inter~s social y para ello se requiere dar - -
manos libres al casateniente para que eleve las rentas, -­
pensando o calculando que al cabo del tiempo esta burgue-­
s!a va a construir muchas viviendas de inter~s social; y -
aqu1 nos encontramos con una grave omisi6n tambiAn del &a­
tado, el abandono que durante muchos afias ha habido en la 
construcci6n de vivienda de inter~s social en renta, per-­
sistiendo la idea pequei'loburguesa de que alg6n d!a cada -­
mexicano tendrS una vivienda, tendrS un departamento• aun­
que eso est~ demostrado hasta la saciedad que ea una uto-­
p!a. En lugar de seguir alimentando la utop!a de que a ca­
da mexicano una casa con un pequei'lo jard!n de inter~s ao-­
cial, y ~claro que el sector privado con mucho mSs raz6n -
y explicaci6n, pref iri6 irse a la especulaci6n con los - -
bancos nacionalizados y ahora con el sistema financiero -­
que se independiza de los bancoal 

El PPS plantea que el fondo de la discusi6n consiate­
en que el Estado frente a las partes, fungiendo como Arbi­
tro frente a las partes, establezca en un tabulador las -­
rentas de la vivienda, no que el Estado las fije en forma­
arbitraria, porque en el sistema capitalista en el que - -
vivimos, como es 16gico, el propietario tiene derecho a -­
una ganancia legitima. No estamos expropiando la vivienda­
por la v!a del contrato de arrendamiento• pero que el Est&. 
do intervenga como Arbitro a efecto de que sean protegidos 
los intereses del inquilino y no se cometan los excesos -­
por parte del propietario, o del dueño del bien inmueble. 

En nuestra iniciativa de ley vienen varios art1culos­
en donde establecemos algunos elementos que indican c&no -
se fijarla el importe de la primera renta y c6mo serta el­
mecanismo para establecer la primera renta, tratando a to­
da costa de impedir que la renta la fije en forma arbitra­
ria, naturalmente, el propietario. 

La otra objeci6n que queremos hacer es de que ai bien 
es cierto que durante dos ai'los se podrl prorrogar el con-­
trato y supuestamente habr& un cierto beneficio para el -­
inquilino -hablamos supuestamente-• nos encontramos con el 
aspecto fundamental de~a iniciativa que consiste en ligar 
el aumento de la renta con el salario m!nimo• pero esto -­
nos lleva a hacer dos consideracioness una cosa es el -
aumento del salario m1nimo nominal• que aumenta. ha aumen­
tado entre un 25 y un 30%9 y otra cosa es el aumento del -
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•alario m!nimo.real que ha decrecido. 
Pues bien, en la iniciativa de reforma, se toma en -­

cuenta el salar;lo m!nimo nominal, lo que significa reper-­
cutir el aumento, el porcentaje del aumento ·del salario ~ 
m!nimo al importe sobre el precio de la renta. 

Esto quiere decir que todos los incrementos al sala-­
rio mtnimo se destinar&n, virtualmente, al propietario, -­
por la v!a de la elevaci6n d.!i:.la renta. Esto significa que­
el obrero trabajarS s61o para pagar la renta, s610 para -­
satisfacer el aumento que por ley le imponga el propieta-­
rio. Y aqu! se transgrede el concepto que la Carta Magna 
tiene del salario m!nimo. 

El salario m!nimo no s61o es para pagar el alquiler 
de la vivienda, sino para la alimentaci6n, para el vesti-­
do, para la educaci6n y para la recreaci6n, de tal manera­
que s61o una parte de ese salario se destine al pago de la 
renta de la vivienda. 

Como lo propone la Comisi6n¡ todo el incremento anual 
del salario mlnimo se repercutir en la renta y tendremos­
por lo tanto aumentos verdaderamente elevados. Surge una -
preguntar ¿ Y de qu6 va a vivir el obrero? LC6mo va a po-­
der comer? ¿c&no se va a poder vestir el obrero si todo lo 
va a tener que destinar a pagar por la v!a del salario? De 
hecho se est& expropiando el aumento del salar;lo mlnimo y 
entreg&ndolo al propietar;Lo y al casateniente. 

El otro aspecto que condenamos, es el hecho de que se 
deje en libertad al propietario para elevar la renta a - -
partir del tercer afio. Esta es una concesi6n que se hace -
para disparar los alquileres de la vivienda obrera y eso -
lo consideramos nosotros sumamente lesivo y sumamente nega 
ti.YO•••" (47) 

El diputado Marco Antonio Fragoso Fragoso al hacer uso de­

ia palabra, dijor 

(47) 

(49) 

"No es cierto que defendamos a ultranzala libre con-­
trataci6n, y tan es as! que votaremos a favor de ·esta ley­
que contiene claras disposiciones protectoras al inquili~ 
no, pero tambi6n creemos que hay Ambitos de libertad que -
el Estado debe respetar, por eso rechazamos la imputaci6n­
que sin raz6n se nos hace. 

Por lo que toca al proyecto, nos parece equilibrado,­
ya que atiende a los inquilinos, sin abatir la posibilidad 
de invertir en viviendas para renta ..... e 48) 

El diputado Jes6s Salazar Toledado del PRI al corresponde.E:_ 

DIARIO DE DEBATES. Op. cit. p6gs. 94 a 96. 
Ibid. pl;::;. 970 
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i.e interven"ir, dijo: 

" ••• si bien e1 proyecto deja en 11.bertad la fijaci6n-_ 
de1 monto inicia1, limita en cambio los incrementos al ar­
gumento durante los tres años m!nimos que durar!a e1 arre!l_ 
damiento. Con e11o se estimu1a de a1guna manera la recupe­
raci6n de 1a inversi6n y a1 mismo tiempo se da un marco de 
protecci6n a1 inqui1ino en t~rminos de 1a proporci6n a 1os 
incrementos de1 sa1ario m!nimo." (49) 

El diputado Iv&n Garc!a Sol!s pidi6 1a pa1abra para hechos, 
la cua1 le fue concedida y manif est6 1o siguientes 

(49) 

HJ'es(:is Sa1azar To1edado ha dicho& 'No es ma1o conci­
l~ar'! puede no serlo, depende qu~ intereses se conc~iien. 
Y aqu nosotros decimos claramente: los intereses que sP. -
han conci1iado son 1os intereses anti.populares. 

El art!cu1o 2448, en su inciso d), en donde se e~t•-­
b1ece que podr& ser incrementado anualmente como mAximo e1 
mismo porcentaje de incremento que haya experimentado du-­
rante e1 año e1 sa1ario m!nimo general en el Distrito Fed•• 
ral, ya a1gunos diputados lo dijeron,uno del Partido Popu= 
lar Socia1ista, esto en la pr&ctica, se~ores diputados, es 
establecer la esca1a m6vi1 de rentas cuando no se ha esta­
blecido y se ha negado la esca1a m6vil de salarios,y Aste­
es un mecanismo de traslaci6n de uti1idades, de traslaci6n 
de los pocos beneficios que pueda obtener el trabajador en 
sus luchas al beneficio privado. Véase c6mo para 1a eleva­
ci6n de1 salario m!nimo hay presiones de 1a c1ase obrera,­
no 1as que se debieran hacer, porque aqu1 ia clase obrera­
estA maniatada por una pol!tica reformista que no ha lle9,!!. 
do a lo indispensable de una movilizaci6n nacional y ~nica 
para luchar por una elevaci6n de salarios m1nimos. 

Pero de todas maneras hay una lucha;en cambio, con la 
mano extendida, el capital privado va a recibir el pro~~c­
to de esa lucha, una parte proporcional y autom&tica. El -
resultado es sumamente lamentable y nosotros queremos de-­
cir una cosa,cuando se constituy6 hace un año esta Comist6n 
se formaron expectativas, en dos sentidos• primera, que -­
podr!a rea1mente de este Poder Legislativo sa1ir algo aut{!. 
noma y algo legitimo de l:rlterf!.s popul!lr; y, segunda, que el 
mecanismo de trabajo de una comisi6n pluripartidista pudi.!:l. 
ra hacer algo que lograra un consenso positivo. Yo pi.ensa­
que ambas expectativas han rodado por los suelos, y el dla 
de mañana que se publique lo que aqu! finalmente se impone 
con todo su sentido negativo que tiene este paquete dP. re­
formas, cuando se publique que ha sido modificada la legiJ!. 
laci6n inquilinaria o a elementos de la ~egislac1.6n inqu~ 
nari.a 9 nosotros decimos que se va a abr~r un momento de e~ 
culaci6n y de dJstorsi6n acerca de 1os resultados 1egialativas 
de tal manera ~como aparece pintado en algunas paredes 

DIAKIO D~ D~l3AT~S. Op. ~1t. p~g. 99 
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por ah!, no van a faltar grupOsculos inventados por el pr2 
pío grupo en el poder, en donde se agradezca a los diputa­
dos, como ya lo estaban haciendo de antes de que aqu! se -
tomara una decisi6n1 'gracias, diputado, por la Ley Xnqui­
linaria, gracias•, ¿qui6n va a dar las gracias? 

Aqu! estamos viendo qu6 intereses est&n dando las - -
gracias, aqu6llos que, habi6ndose opuesto a la formaci6n -
de la Comis~6n, ahora van a votar a favor. Hacemos constar 
estos hechos y nuestro partido en el Distrito Federal y -­
nacionalmente al momento mismo que se apruebe esta legisl,i!. 
ci6n antipopular se dispone a luchar contra ella y a deve­
lar con la mayor claridad posible esta pieza, esta parte 
m6s de la pol!tica econ6mica antipopular, que nuevamente 
se prepara a dar golpes en contra de las capas mayorita- -
rías." C SO) 

El diputado Jos6 Parcero I.6pez pidi6 la palabra para hacer 
una propuesta, y una vez que le fue concedida,manifest6 lo si­
guiente: 

"Pensando en el 1nter6s y derecho de los inquilinos,­
sin olvidar la necesidad de alentar la promoci6n de vivie!!. 
da en renta, porque los aumentos de oferta significan men2 
res precios, lo que tambi6n redunda en beneficio del inqu.!_ 
lino, cumpliendo nuestro compromiso de defender los ínter~ 
ses de nuestros representados con propuestas realistas - -
viables que piensen en el corto y en el mediano plazos• -
proponemos a esta honorable Asamblea sustituir el segundo­
pSrrafo del articulo 2448-D, por el siguiente plrrafo: - -
'La renta s6lo podrl ser incrementada anualmente, en su -
caso el aumento no podrl exceder del 85% del incremento -
fijado al salario m!nimo general del Distrito Federal en -
(~1)1'o en el que el contrato se renueve o se prorrogue'." 

El Presidente de la Asamblea orden6 a la Secretaria que --
consultara si se aprob-;;ba o se desechaba la moci6n de la Comi­
ai6n• la cual fue aprobada. Posteriormente,la Presidencia infOE, 
-6 que hablan sido reservados para su discusi6n en lo particu­
lar determinados art!culos, entre los que se encontraba el -
2448-D, al cual,-llegado el momento, se sigui6 proponiendo se -
adicionara lo relativo a la fijaci6n del monto de la renta. de.!!. 
tacando entre los proponentes el diputado Edmundo Jard6n Arzate 
del PSUH, que dijo: 

"Propongo, senor Presidente que el articulo 2448-D -

(50) DXARXO DE DESATES. Op. cit. plg. 100 

(51) Xbid. plg. 101 
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del articulo lo. del decreto, se reforme en los siguiente8-
tgrminosl 

'La cuant!a o monto mensual de la renta inicial y ~ 
los incrementos anuales se f1jarln conforme a la relac16n -
entre el ava160 bancario del inmueble respectivo y el sala­
rlo m1nimo vigente en el Distrito Federal, sujetos a la si­
guiente tabla ••• • 

Onlit!, sei'lor Presidente, en el articulo 2448-D el 
ai'\ad1do de 9tro plrrafo,'el aval6o bancario de los inmue- -
bles deberS realizarse en el mes de diciembre cada cinco -­
ai'loa a partir de 1985'. Esto, con el prop6sito de mantener­
actualizada la relaci6n que proponemos en este mismo art!cu 
lo entre valor del inmueble y renta a cobrar." Cs2> 

Proposic16n que no prosper60 y no prosper6 porque, entre --

otras razones, el diputado Mariano Pi~a Olaya expuso: 

"51 nosotros optlbamos-esta fue una parte del comen­
tarlo en la Comisi6n--por tasar las rentas iniciales, la -­
construcci6n de vivienda que ya estS desalentada iba a e.-­
tarlo mls. El pequello propietario, o inclusive el gran pro­
pietario, pod!a pensar que est&bamos creando una modalidad­
ª la propiedad --yo, personalmente, no lo pienso aa! y es-­
toy dispuesto a expresar mis argumentos jur!dicos para jus­
tificar mi aserto--& pero vamos este fue un criterio que se 
manej6 en la Comis10n. 

De verdad, respetados colegas, estamos persuadido•• -
lo estuvimos en la Comisi6n 0 de que la serie de medidas que 
ofrecemos entre las cuales no est& la f1jaci6n de una renta 
inicial para los nuevos contratos, que se celebren• fue una 
dec1s16n razonada, mediata y sobre todo a sabiendaa de que­
na pod!amos conseguir el consenso si los puntos de vista ~ 
jur!dicos, los puntos de vista sociales• los puntos de vi1t­
ta pol1ticos que nos animan en esta c&inara plural, o bien,­
en la Comisi6n que tambi6n fue plural, no son concilial>le1t­
en lo blsico. 

Por esta raz6n 0 seftores 0 ofrecimos a ustedea nuestro­
mejor esfuerzo de conciliaci6n en las posiciones, tal va• 
irreductibles de los diferentes grupos parlamentarios que -
participaron en el trabajo." ( 53) 

Por otra parte, el diputado Juan Gualberto Campos V99a del­

PPS expuso lo siguientes 

"El articulo 244S-C:, dice que, 'la duraci6n •!nlsla ele 
todo contrato de arrendamiento de fincas urbanas destinadas 
a la habitac16n serA de un atlo forzoso para arrendadores y­
arrendatarios que ser• prorrogable a voluntad del arrenda--

(52) D:IARXO DE DEBATJ::S. plgs. 103 y 104. 
(53) Xb:l.d. plga. 105 y 106. 
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tc;:r.io ha~-t<:. por dos años más•. Nosotros lucharíamos porque 
se 1e quicara es~ de 'hasta po~ dos af105 m~s' y hacerla 
prorrogable a voluntad del arrendatario siempre y cuando -
se cumpliera con lo establecido en el contrato. Pero .tqué­
caso tiene esto si el elemento esencial que falta en la --
1ey impide fijar e1 monto de 1a primera renta6 Y ah1 est& 
1a arbitrariedad. Podr!amos, nosotros, en el caso del ar-­
t1cu1o 2448-D que estab1ece que se debe incrementar en un-
100% y que ahora 1a Comisi6n nos propone que s61o sea e1 -
85%, 1o cua1 go1pea dos veces a1 inqui1ino, primero 1a - -
arbitrariedad de fijar e1 monto de 1a renta y luego incre­
ment&rselo por 1ey en 85%, lo podr1amos bajar a1 1%, pero­
si no establecemos la facultad del Estado para fijar el -­
~onto de la renta, señores diputadas, eso no beneficia en­
nada a 1os inqui1inos, porque en lugar de cobrar los 30 -­
m~l pesos este año sabiendo qu~ no se pu~Ce aumentar m~s 
que e1 1% al año pasado, el ailo siguiente y el que sigue.­
pues de una vez le fijo un monto de 1a r~nta de 60 mi1 pe­
scz mcnsc~lcs y acabado el asunto. Entonces, ese aspecto -
es ~edular, es ezcncial, cz fundaT.~ntal en ectc Cc~2tc que 
esta:r.os realizando en e;;!:c r .. ·.;.mcnto." (54) 

A continuaci6n se le concedi6 el uso de la palabra a la -­
diputada del PR:I Armida Mart!nez Valdez, quien dijo: 

"Por 1o que respecta al articulo 2448-D, quisiera 
comentarles, compañeros diputados, que a m! me parece que-
1a fijaci6n de los par&metros que propone 1a iniciativa es 
a1tamente ventajosa, en cuanto a que e1 inqui1ino peer& -­
determinar con 1a anticipaci6n suficiente su c~pacidad de-­
pago referida a los posibles incrementos de acuerdo a la~ 
modificaciones que sufran los salarios m!nimo~, permit~Ln­
do1e a1 inqui1ino, repito, 1a regulaci6n de su econo~~a -­
para e1 cump1imiento de su obligaci6n de pago de los ~lqu.!_ 
1eres .. 

Que los sala~ios no aumc~ten en proporci6n a la in-­
f1aci6n, debiera ser verdadero. Todo depender& de que uno­
u otxo fenómeno no corrieran paralelos, pero resulta indu­
bito:.!Jle que los esfuerzos del pueblo y Gobierno, son de -­
protecci6n a1 trabajador y a las c1ases menos pudientes y 
ios esfuerzos de todos tendientes precisamente a abatir 1a 
inflaci6n, a detener 1a carrera a1císta de 1os precios y a 
aurnentar 1o m&s posible los salariosa De esta suerte, y -
conciderando que 1as eventuales diferencias serán cada - -
vez menores, deb~os optar por la propuesta en la inicia-­
tiva y por 1a Comisi6n." (55) 

E1 diputado C~sar Humberto Gonz~lez Maga116n de1 PST 0 una-

(54) DIARIO DE D~BJ\T~S. pSg. 108 

(55) Ibido p~g. 109 
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vez que se le concedi6 el uso de la palabra, despu6s d~ haber ~ 

recordado a ia Presidencia que se la iban a conceder, manifest6-
lo que a continuaci6n se transcribe: 

"El articulo 2448-D del C6digo <,;ivil para el. Distrito 
Federal, consideramos que tiene limitaciones de fondo y en 
ese sentido, compaiieras y campaneros, por esti.mar C"JUe el -
articulo en cuesti6n no resuelv~ el problema arrendaticio -
en su parte sustancia1 de protcccj6n al arrendatario, p~r -
lo que es incompleto y a efecto de mejorarlo para esos pro­
p6sitos, el Partido Socialista de los Tr¿bajadores se per­
mite proponer l.a adici6n de un pSrrafo en los siguientes -
tÍ?rminos: 

'Para los efectos de este capitulo, la rPnta deber&­
est~pularse en moneda nacional.' 

PSrrafo segundo: •su monto s~r' de un mSximo que no -
exceda el 30% anual sobre el valor catastral del inmueblc,­
lo qur. serS vE>rlflcador por la 'l'esorer{a del Distrito FC>·le­
ral para estos fines, ademlis de la aut.or< zac.i6n del contr'1-
to. De no ajustarse a este criterio econ6mico las p:trtc·s,. -
dispone de facultad de la misma Tesorer1a para hac~rlo. - -
Cual.quier irregul~ridad al respecto, se har~ de ..u conoci-­
miento para la aplicaci6n de las sancioncc ec:on6mic:as n que 
hubiere lugar. • 

P&rrafo tercero: 'A partir de l~ fecha del vencimien­
to del contrato. la renta podrA ser incremcntadn nnualmcnte 
como m~imo el. mLsmo porcentaje de incremento que haya ex-­
perimentado durante el 6ltimo año el s~1ario m1nimo g~ncral 
en el Diatri to Federal' • " ( 56) 

Despu~s el diputado Arturo Contrcras Cuevas hizo una aclar!!_ 
cl!n diciendo lo siguiente: 

e s6> 

"• •• considero que el senor diputado Cl;sar Humberto -
Gonzfolem Magall6n, no entendi6 la postura ni entend16 la -­
rcdacci6n que en la proposici6n el compai'lero PaE·cero propu­
so a es~a scberan1a. 

Se_menciona el segundo pt.rrafo del artfculo 2448-D, -
la renta s6lo podrA s~r incrementada anualmente, en su en~ 
so, el aumento no podr!I. exceder del 85" del increment:o fi--· 
jada al salario m1nimo genPral del Distrito Federal, en el 
atlo en que el contrato se renueve-o se pr~rr~guP.. No•~ cl-
85~ de incremento sobr~ 10 qu~ estt. ,agando un arrendata- -
rlo por su vivienda, es el es" del incr~mento que sufra el 
salario m1nimo en el año de que se trate. 

Y ahora m!s, con la posibilidad, como lo reza el pro­
pio paquete inquilinario y princip ... lmPnt:e el C6digo Civil. -

OTARIO DS DC.dA!'ES- r:'i:;- 110 y 1.11, 
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que estamos examinando, existe la posibilidad de que hasta­
dentro de dos años, puesto que se menciona que la pr6rroga­
del contrato puede ser de dos años, despu6s de un ai'io for-­
zoso de contrato, se pueda incrementar ese 85% del salario­
m!nimo en su monto de incremento que fija la Comisi6n Na- -
ci.onal.. 

De tal manera, compai'lero Gonz&lez Magall6n, que no -
es v&lido su argumento en cuanto al incremento del 85% como 
usted lo entiende. La Comisi6n, durante su trabajo, recibi6 
de estas asociaciones de inquilinos, que ya he mencionado,­
la propuesta para que en níng{jn momento se incrementara el­
mo~to de la renta m&s all& de lo que el salario m1nimo es-­
tebleciera en el momento de su incremento por parte de la -
Comisi6n Nacional. De tal suerte, que fuimos m&s all& toda­
v!a en cuanto a las proposiciones que se recibieron de to-­
dos esos organismos de inquilinos y arrendatarios organiza­
dos. 

Insisto, el trabajo intenso de la Comisi6n est& rin-­
diendo lo• frutos que ahora estamos poniendo a la considera 
c~én de ustedes. Es cierto que parece un problema ~nSal.va-= 
ble. No es posible lograr el consenso de todos los grupos -
parlamentarios aqu! representados. Lo entendemos perfecta-­
mente bien, pero s! queremos llamar la atenci6n de toda la 
Asamblea, de todos ustedes compañeros, que efectivamente -­
piensan en un beneficio para las clases populares, trabaja­
dores y gentes necesitadas del pa1s, de que el avance que -
en este momento se contempla en las reformas que eat&n a su 
consideraci6n, pueden ser aprobadas por esta Asamblea. 

&stos .avances, a juicio de nosotros, como sector obr~ 
ro, porque a nombre de mí sector estoy hablando, represen-­
tan realmente una ventaja para que los casatenientes, en un 
momento dado, no puedan fijar libremente las rentas a su -­
libre arbitrio y albedr1o. 

LQu6 est! pasando actualmente? Se incrementan las re!!_ 
tes no tan s6lo en un 100% de lo que incrementa el salario­
m1nimo, sino que se han venido incrementado hasta en un - -
100, 200, 300 y 500% en las fincas que tienen arrendadas -­
los trabajaaores. 

&l art!culo 2448-D determina de una vez por todas y fi­
ja, como una condici6n sine .. qua non, el que el arrendador -
tenga que sujetarse a un ordenamiento legal que no le per-­
mita fijar las rentas a su libre albedr1o. Adem&s, este - -
ordenamiento deja en libertad de voluntad a las partes, pa­
ra que en un momento dado, con esa propia voluntad que po-­
seen, puedan pactar un monto diferente menor, puesto que -­
estamos hablando en este momento de m&ximos. No dudamos, -­
porque lo hemos nosotros comprobado, hay trabajadores in- -
cluso calificados que han podido obtener su casa habitaci6n 
a trav6s de los cr6ditos que otorgan 1as instituciones de -
vivienda prop~as de los trabajadores, que en un momento da­
do, en un acto de solidaridad, acogen a otros compañeros --



' 
144 

trabajadores y les brindan su vivienda en arrendamiento. -
Ellos pueden, y muchas veces lo hacen, fijan la renta en -
un monto menor de lo que la mayor1a de los inversionistas-­
en renta, lo fijan con sus inquilinos. He ah1 el beneficio 
que a nosotros nos interesa seguir conservando. 

Por todas estas consideraciones, compai\eros asam­
ble1stas, y nuevamente llevando a la consideraci6n de ust~ 
des para que tomen en cuenta los argumentos que en esta -­
Tribuna estoy exponi~ndoles, que voten en favor de los - -
t~rminos del articulo 2448-D, como lo ha propuesto el com­
pan ero Jos~ Parcero L6pez. 

Una consideraci6n mAs, se mencion6 aqui, y que bueno 
que tambi~n lo hizo el compañero Gonz.Alez Magall6n 0 que -­
reconoce el brillante trabajo de la Comisi6n Especial so-­
bre Inmuebles en Arrendamiento, pero tambi~n mencion6 que­
veniamos en un momento dado para defender lo indefendible. 
No, compañero Magall6n, no, compañeros de la izquierda muy 
respetada, venimos a defender lo que hemos realmente luch2. 
do por conseguir, lo que hemos tratado todos los trabaja-­
dores de lograr de una vez por todas, una legislaci6n qu~ 
venga a favorecer las clases populares y a los trabajado-­
res en general de nuestro pa!s. Venimos a defender una ley 
que sujete de una vez por todas a los casatenientes sin -­
escrGpulos, que llevan las rentas sin ninguna otra conside 
raci6n, sin ningGn otro viso"y sin ning6n otro deseo que = 
el de incrementar su capital." (57) 

Por lo que se refiere a la discusi6n camaral del art!culo-
2448-D es todo lo que hubo, y por lo que hace al art!culo 2448-I, 
s6lo se hizo una pequeila referencia sin que fuera tomada en - -
cuenta 0 dicha discusi6n la realiz6 el diputado Alberto Salgado­
en los t~rminos siguientes• 

( 57) 

"El articulo 2448-I, que dice textualmente• 'Para los 
efectos de este capitulo el arrendatario si est& al co­
rriente del pago de la renta tendr~ derecho a que en igua!_ 
dad de condiciones se le prefiera a otro interesado en el­
nuevo arrendamiento del inmueble'. Aqu!, m&s que ninguna-'"' 
otra disposici6n, se deja sentir el af6n de permitir al -­
arrendador aplicar su criterio econ6mico para fijar cu61Ps 
van a ser 1os nuevos montos de1 arrendamiento, en cuanto -
ha concluido ese periodo si no se ha ejercitado la acci6n­
de pr6rroga o una vez ejercitada la acci6n de pr6rroga, -­
los dos años y el inicial que son loa tres 0 con los incre­
mentos ~espectivos. vuelve otra vez ei problema a renovar­
se, porque el inquilino queda totalmente indP-fenso, quedn­
al arbitrio de las condiciones personales 0 de las condici.e. 
nes sociales y econ6micas y de esta manera esta ley no le 

DIARIO DE DEBATES. Op. cit. pAgs. 111 y 112. 
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aporta en lo mSs m1nimo defensa alguna. 'Que en igualdad de 
condiciones•, ¿cuSles son esas cond~c~ones? Aqui se rompe -
el principio de equilibrio y de igualdad de las partea, - -
otorg&ndole al arrendador plenas facultades para decir cu6-
1es van a ser esas condiciones econ6micas que van a :1.mperar 
en la nueva relaci6n jur!dica contractual. 

Nosotros creemos que estos cr~terios son demas~ado - -
atrasados, que esos criterios no tienen un sentido social,­
que estos puntos de vista legislativos son verdaderamente -
anacr6nicos, pertenecen a ~pocas ya muy superadas." (58) 

Lo anterior es lo que se discuti6 en cuanto a los art!culos 
2448-D y 2448-I, confirmSndose lo que se dijo en un principio en 
este apartado, en el sentido de que las mayores discusiones fue­
ron originadas por el primero de los art!culos citados, y casi -
podemos afirmar que los dem&s art!culos del Capitulo IV del T!ty_ 
lo Sexto de la Segunda Parte del Libro Cuarto del C6digo Civil -
para el Distrito Federal, no fueron discutidos como el 2448-D,­
al que incluso quisieron adicionar lo relativo a las reglas que­

se tomar!an en cuenta para la fijaci6n del monto inicial de la -
renta al momento de celebrarse el contrato, lo cual no prosper6-
y. que bueno que as! fue. 

IIX.- Posible antinomia de los textos de los articules 2448-D y-

2448-I. LSon conciliables? 

En este capitulo cuarto se ha hecho una exp1icaci6n precisa 
y detallada de cada una de sus partes correspondientes de los ·~ 
t!culos 2448-D y 2448-I, en los que "se establecen beneficio• -­
para ambas partes" en los contratos de arrendamiento de fincas -
urbanas destinadas a la habitaci6n, pero dichos beneficios no -­
son equitativos, esto es, no son de igual magnitud para las par­
tea, ya que si hacemos un estudio con m&s detenimiento de loa -­
art!culoa citados, nos daremos cuenta que ~~isten mayores bene-­
ficioa para el arrendador, y esto no fue la intenci6n de los -
legisladores, como se demuestra con los debates a que hemos -
hecho referencia en el apartado II de este cap1tuloo 

Por un lado, el arrendatario le favorece que sea una cues--

(58) DIARIO DE DEBATES. Op. cit. p&g. 114 
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ti6n de orden pGblico, y por lo tanto un derecho irrenunciable,­
que en todo contrato de arrendamiento de fincas para la habita­
ci6n deba estipularse la renta en moneda nacional, ya que con ~ 
anterioridad se venía contratando hasta en d6lares, lo cual era­
un grave perjuicio para el inquilino, porque constantemente el -
d6lar ha ido aumentando su valor en comparaci6n con la moneda -­
nacional, lo que produc!a, hasta antes de la reforma, que el - -
precio de la renta aumentara en cualquier momento en que aqu~l ~ 
aumentaba en valor, esto quiere decir que con la reforma se evi­
ta que la renta aumente a cada rato. 

Por otro lado, se demostr6 ejemplificativamente en el apar­
tado X del presente capítulo, que no es al arrendatario a quien­
beneficia el porcentaje que se estableci6 como l!mite en que se 
puede iuamentar la renta, sino por el contrario a quien beneficia 
es al arrendador, porque en ocasiones, en forma legal, podr& - -
aumentar la renta hasta en m~s del 50% de su precio. 

Es necesario que quede bien entendido que dicho aumento pro­
cede no s6lo p<ira el caso de la pr6rroga del contrato, sino tam­
bi~n para el caso de que se renueve, as1 lo dispone el art!culo-
2448-D cuando dicer " ••• el aumento no podr:i exceder del 85 por -
ciento del incremento porcentual, fijado al salario m!nimo gene­
ral del Distrito Federal, en el afio calendario en el que el con­
trato se renueve o se prorrogue." 

El art!culo 2448-X establece un "derecho" de preferencia -
para el inquilino, que se adquiere con el simple hecho de que -
se encuentre ~~te al corriente en el pago de la renta. Este de­
recho que adquiere el inquilino consiste en que en igualdad de -
c~ndiciones se le prefiera frente a otros interesados en el nue­
vo contrato de arrendamiento que pretenda realizar el arrendadOr, 
con respecto al inmueble que ven!a arrendando. Lo que se le o1-­
vid6 a los legisladores fue sefialar un t~rmino para adquirir el­
derecho de preferencia, pero como ya se ha dicho, el t~rmino m!­
nimo para adquirirlo es el de un ai'lo, por las razones expuestas­
en el apartado X de este cap!tuio. 

Aparentemente el art!culo 2448-X es de gran beneficio para-
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el inquilino, ya que tiene preferencia a ser tomado en cuenta -­

para e1 caso de un nuevo contrato de arrendamiento, frente a - -

otros interesados~ pero si lo reiacionamos con el diverso art!c:y_ 

lo 2448-D, nos darnos cuenta que en lugar de beneficiarle lt per­
judica, ya que le permite al arrendador aplicar su criterio eco­
n6mico sin tomar en cuenta lo establecido en el 6ltimo de los ~ 
articu1os c~tadosy para fijar los nuevos montos de la renta en -

la primera oportunidad que tenga para poder contratar frente a -

otro.s interesados, 1o cual puede suceder al vP-ncimirnto del pri­

mer afio de contrato si es que el arrendatario no ejerce el dere­
cho que tiene para que se prorrogue el término de dicho contra-­

to. Luego entonces, si existe antinomia entre los articulas· de -

referencia, ya que si bien es cierto que el art!culo 2448-D fija 
el porcentaje en que se puede aumentar la renta anualmente, aun­

cuando dicho monto se refiera tambi~n a los casos de renovaci6n­
de contrato, tambi~n lo es que el artículo 2448-I da la pauta 
para que e1 arrendador aumente a su antojo la renta a1 decir: 

"Para los efectos de este capitulo, el arrendatario, si est~ al 
corriente en el pago de la renta tendr~ derecho a que, en igual­
~d de condiciones, se le prefiera a otro interesado en el nuevo 

arrendamiento de1 inmueble ••• "• Aqu1, mS.s que en ninguna otra -

disposici6n de las establecidas en el Capitulo IV del Titulo - -
Sexto de la Segunda Parte del Libro Cuarto del C6digo Civil para 
el Distrito Federal, se permite al arrendador aplicar a su libre 
arb~trio 1os nuevos aumentos de la r~nta para e1 caso de renova­

~ del contrato 9 bas~ndose en las condiciones personales que -
~1 mi~mo fije, lo ~ue implica que el inquilino quede indefenso,­
ya que la l.ey dice: " ••• en igualdad de condiciones.••"• pero no 

dice cu&les condiciones, otorg!ndole con ~sto al arrendador ple­
nas facu1tades para deci~ cu51es son esas condiciones ~uP- van a 

regir en el nuevo contrato, incluyendo el precio de la renta. 

Asi tenemos que si el arrendador, al terminar la obligaci6n 
contractual con el arrendatario Cal vencimiento del año forzoso­
si no ejerce el derecho a la pr6rroga, o al vencimiento de ~sta) 
quiere aumentar la renta a su antojo, podr~ fijar un monto, o ~ 
mejor dicho, aumentarla en una proporci6n m!s elevada de la que-
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seftala el art!culo 2448-0 frente a otros interesados que deseen 
contratar, pero como el art!culo 2448-I le otorga al arrendata­
rio el derecho de preferencia, ~ste podr& ejercerlo para que -­
sea, valga la redundancia, preferido frente a los otros intere­
sados en las mismas condiciones que estos otros. dentro de las­
cuales se encuentra el nuevo precio de la renta y que puede ser 
hasta en mgs del 100% de lo que pagaba, aán cuando el art!culo-
2448-0 s6lo permita un porcentaje menor, de acuerdo a las pro-­
porciones que establece para los casos de una simple pr6rroga o 
renovaci6n sin que exista frente al arrendatario un ~nteresado. 

Por lo expuesto se puede afirmar que los art!culos 2448-0-
y 2448-I, ni siquiera son conciliables, ya que no est&n de -
acuerdo las hip6tesis que en ellos se establecen. 

Debe reducirse la proporci6n que fija el art!culo 2448-00 -

por ser desproporcionada en perjuicio del inquilino. Por otra -
parte propongo·que el art!culo 2448-I sea modificado para que-­
dar como siguel "Para los efectos de este capitulo, el arrenda­
tario, si estg al corriente en el pago de la renta tendr& dere­
cho a que, en igualdad de condiciones, con excepci6n del monto­
de la renta, el cual debe estar de acuerdo con lo establecido -
en el articulo 2448-00 se le prefiera frente a otros interesa-­
dos en el nuevo arrendamiento del inmueble ...... ya que s6lo asi 
serian conciliables los art!culos en comento, porque no se per­
r..i~ir!a al arrendador fijar el monto en que aumente la renta -­
a su libre arbitrio. 



CONCLUSIO?IES 

PRD.JZRA.- E1 contrato de arrendamiento fue regu1ado ya -

por e1 Derecho Romano, dentro de1 cua1 encontramos tres dife-­

rentes especies o tipos de1 mismo; ei arrendamiento moderno -­

viene a corresponder a 1o que dentro oc aque1 Derecho se cono­

ci6 eonao iocatio-conductio rei 7 esto es, e1 arrenda~iento de -
cosas. 

SEGUNDA..- E1 contrato de arrendamiento fue arnp1iamente ~ 

regu1ado en 1os diferentes c6digos que estuvieron vigentes en­
e1 Distrito Fcdera1 hacia fines dc1 sig1o pasado, e1 61timo 

de ios cua1es pro1ong6 su ap1icaci6n hasta 1932, es decir, 
hasta que entr6 a regir e1 actual C6digoo 

TERCERA.- Aunque en muchos aspectos se asemejan 1as res-­
pectivas regu1acicr..es que del arrendamient? efectúan 1os C6di­
gos Civi1es de 1870 y ~88~ y e1 C6digo Civil vigente, 1a in- -
tcrpretaci6n que en cada caso corresponde hacer de 1os precep­
tos de 1os diversos ordenamientos, difieren necesariamente en­
esp1ritu, pues mientras 1os C6digos anteriores se ha11aban ba­
jo 1a c1ara inf1uencia de 1as ideas individua1istas y 1ibcra~ 

1es, e1 ahora en vigor, como bien 1o expresa su Exposici6n dc­
Kotivos, aspira a constituirse en un c6digo privado socialº 

CUARTA.- E1 problema habitacional que af1ige a un gran nil 
mero de 1os habitantes del Distrito Federa1 se ha ido haciendo 
cada vez m:is grave; e1 número de personas que dema~dan una mo­
rada que retina 1as ccndiciones minim<5de habitabilidad estt. -
si.empre en constante incremento y 1os medios econ6micos de que 
disponen a 1a fecha 1os organismos gubernamenta1es para dar ~ 

satisfacc:!..6n a tan justo requerimiento, se manifiestan c1ara~ 
mente insuficientes ante e1 avance de 1a crisis econ6mica que 

aqueja a1 país. En estas condiciones, 1os arrendadores de 1a -
iniciativa privada han radicalizado su actitud, pues saben que 
ia demanda es muy abundante, torn~ndose cada vez m~s exigentes 

con 1os arrendatarios, a quienes ias circunstancias oril1an a-
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admitir que se perpetren en su perjuicio abusos, con tal de lo­
grar un techo para s! y sus familiares. 

QUXNTA.- Como el derecho no puede permanecer ajeno a la -­
problemS tica social, el legislador introdujo, en diciembre de -
1984, 1mportant1simas reformas y adiciones al C6digo Civil vi-­
gente, especialmente la creaci6n de un capitulo intitulado "Del 
arrendamiento ~e fincas urbanas destinadas a la habitaci6n", -­
dirigido a proteger a los inquilinos de los abusos que pudieran 
sufrir y buscando sobre todo que haya equilibrio en las rela- -
c~ones de arrendam~ento. 

SEXTA.- Probablemente por la premura con que usualmente -­
desempefla su actividad el Congreso de la Uni6n y tambi~n porque 
la preocupaci6n por proteger a los inquilinos hizo que la aten­
ci6n se desviara de aspectos t~cnicos, se perciben deficiencias 
en la nueva regulaci6n de que se trata y, particularmente, nos­
ha llamado la atenci6n la antinomia que existe entre los art1c:y_ 
1os 2448-D y 2448-X. 

SEPTXMA.- En efecto, el articulo 2448-X, establece el de-­
recho para el inquilino de que en igualdad de condiciones se le 
prefiera frente a otros interesados para un nuevo arrendamiento 
sobre el bien que ya viene ocupando; por otro lado, el articulo 
2448-D fija el porcentaje en que se puede aumentar la renta - -
anualmente 0 incluyendo el supuesto de renovac16n del contrato. 
Ahora bien, la discrepancia entre los preceptos proviene de que 
ai se trata del caso de renovaci6n del contrato, como para ser­
preferido frente a tercero necesita el arrendatario compromete¡: 
ae a pagar lo que cubrirla este, si el tercero ofrece pagar co­
mo renta una cantidad superior a la que supone el precio anta-­
rior del arrendamiento mSs el incremento legal autorizado, el -
arrendatario s6lo podr!a aspirar a ser preferido si iguala la -
suma que el tercero ofrece, por lo que, si procede de tal mane­
ra0 la protecci6n significada por el tope legal de aumento, de­
saparecer!a. 

OCTAVA.- Finalmente, el articulo 2448-X debe ser modifica-
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do para que no exista 1a antinomia señalada con el diverso - --
2448-D y, ademSs, para que se cumpla con la finalidad del legi.!!, 
lador, que es proteger al inquilino de los abusos del arrenda~ 
dar; para conseguir esta finalidad se propone la siguiente re~ 
dacci6n para el precepto indicado: 

·"Art.2448-I.- Para los efectos de este cap1tu­
lo, el arrendatario, si est~ al corriente en el pago 
de la renta tener~ derecho a que, en igualdad de CO!!. 
diciones, con excepci6n de1 monto de la renta, e1 -­
cual debe estar de acuerdo con lo establecido en el­
art1culo 2448-D, se le prefiera frente a otros inte­
resados en el. nuevo arrendamiento del inmueble ••• "• 
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