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I N T R o p u e e I o N 

El contrato de arrendamiento tiene sus anteceden

tes en el Derecho Romano, sufriendo con el paso del tiempo d.!. 

versidad de cambios, ~atas han sido m~s marcados en las refo!, 

mas realizadas al C6digo Civil en el ano de mil novecientos -

ochenta y cinco, en el cual se tret6 de beneficiar a los in-

quilinos de inmuebles destinados a la habitaci6n, las referi

das reformas han dedo pauta a la crítica por parte de muchos

estudiosos de la materia, afirmando que lejos de beneficiar a 

los inquilinos, lo que se ocasion6 fu~ que se les produjera -

mayores perjuicios. 

El contrato de arrendamiento es en la pr~ctica u

no de los m~s frecuentes y por lo mismo coneideramos que debe 

estudiarse con m~s esmero, tratando de ajustar laa reformas -

con la realidad, sobre todo en el Distrito Federal, ya que e

xiste una gran demando de inmuebles destinados a la habita 

ci6n, misma que ee acrecent6 con el terremoto sufrida en el -

·pa!s en el ano de mil novecientos ochenta y cinco y no obsta!! 

te la labor efectuada por el Gobierno consistente en constru

ir vivienda& para los da~nificados, ha resultado insuficien-

te. 
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Tambi~n es de observarse que la inversi6n para la 

conatrucci6n de viviendas destinadas al alquiler no resulta -

casteable, consecuentemente son muy raras las canstrucciones

creadas con ese fin, elevando con ello el d~ficit de la vivi-. 

enda. 

Por lo tanto en el presente trabajo nos propone-

mas hacer un sn~lisis sobre la problem6tica del arrendamiento 

y en espec!fico la falta de legislaci6n respecto a la t5cita

reconducci6n. 



CAPITULO I 

I.- EL ARRENDAMIENTO EN EL DERECHO ROMANO. 

El arrendamienta se asemeja mucho a la compraven

ta y se rige por las mismas reglas de derecha. En efecto, as! 

como la compraventa se forma desde el momento de haber acuer

do acerca del precio, del mismo moda, se da el arrendamiento

desde el instante en el cual se ha acordada sobre la renta 

(merces). El arrendador tiene algunas obligaciones semejantes 

al vendedor, tales como hacer entrega de la cosa, garantizar

cantra la evicci6n y loa vicias ocultas, abstenerse de toda -

dala; par su parte, el arrendataria deber~ pagar por el die-

frute del bien una renta al arrendador, siendo ~eta el equiv,!!. 

lente al precio en la compraventa. 

1.1.- CONCEPTO. 

El contrato de arrendamiento e~ aquel par vlrtud

del cual una persona llamada arrendador se obliga a conceder

temparalmente el usa o goce de un bien a otra llamada arrend,!!. 

turia, quien se obliga a pagar cama cantraprestaci6n un pre-

cia cierta. 

Al conductor suele denominarsele colonus cuando -

arrienda tierra para cultivarla a inquilinus cuando se trata-

3 



de una finca. 

Derivado del derecho de gentes v admitido por el

derecho civil, el contrato de arrendamiento, lo mismo que la

compraventa, es perfecto por el s6lo consentimiento de las 

partes y se rige por las mismas reglas de derecho; es, por lo 

tanto un contrato de buena rA, sinalagm§tico perfecto, pues -

en cuanto se perfecciona el locator se obliga a suministrar -

la cosa o trabajo y el conductor debe a Al la remuneraci6n 

llamada mercea. 

Locatlo-onis, significa arriendo, alquiler y Qui.!!, 

tiliano tambi6n le do la significaci6n de disposici6n, coloc!!_ 

ci6n de las cosas; tambiAn significa jornal o. salario. Este -

sustantivo viene a su vez de loco-as-are (de locus, lugar), -

que quiere decir colocar, poner, dar en alquiler, arrendar. -

Conductio-onis, significa conducci6n, el alquiler; deriva de

conduco-is-ere-xi-ctum- (de cum y duce, llevar) que significa 

conducir, llevnr 1 tomar a sueldo, asalariar, encarg~rse por -

cierto precio. 

1.2.- CLASES. 

Las Doce Tablas s6lo hablan del arrend•miento de

animales de tiro, por lo cual se desprende que este contrato-
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tuv6 su origen en el arriendo de cosas muebles, para tener -

despu~s por objeto a:las cosa~ inmuebles; dentr6 de ~stas en

tra el contrato de aparcer!a! a virtud del cual el colono pa

ga al dueño o poseedor del terreno parte de los frutos que r~ 

colect6 como retribuci6n por el goce. 

Posteriormente este contrato se aplic6 a la loca

tio conductio operarum (arrendamiento de servicios) y a la l.!!, 

catio conductio operis faciendi (ejecuci6n de un trabajo u 

obra). 

A).- El arrendamiento de cosas (locatis conductio 

rei): El arrendamiento de coaas crea un v!nculo personal, por 

virtud del cual puede exigir el arrendatario (conductor) el -

uso y disfrute de aqu~llas, en tanto pesa sobre ~l la obliga

ci6n de pagar la merced convenida. 

Del arrenddmiento no nace un derP.cha real sino un 

derecho de cr~dito, ejercitable frente a la persona concreta-

del arrendador. El arrendatario es simple detentador y, cona.!, 

guientemente, no goza de la protecci6n interdictal acordada -

en benefi io del poseedor. 

El ~rrend~miento puede recaer sabre cosas corpor~ 

les como en las incorporales. En cuanto a lila primeras basta-

en principio con que esten en el comercio y que sean vistas -



como i.;uurpan clertaa, .~.dt? ·{i~nd:c·.:· ae·:·í::íeá.Pfe_O.-de- t :·: qu·e si se cansu-

r~un· par el ·uao_- rur~~~·~i·~:_ p:~~-d-~·~ ser· ~-;:~~,~~-~id~·~ • 
. ' : __ ::\: ... -.;:·./;:_:.~-. '· ·:·_<;_-

rÍ:~~ell:t.~ :d~ if ~ cosus incorporales, pueden seT aE_ 

jetó de ,;rren~~~ie~tá'~1·uiiu~t~cta, las trabajos de los escl!!, 

fo tinrtte.~·sia, {u· superficie y buje .Justinluno el dere--vnu, 

r.hn de habitaci6n·. Las servidumbres prediules no pueden ser -

Jrrendudus sin el terreno o que pertenecen y el conductor es

rcnpansublc de las qlJe deje extinguir. No s6lo se puede arre!]_ 

d.1r lo propia dina tambi~n las cosas ajenas, porque en este -

contrato el locutor de al conductor s6la el dis
0

frute de la c!!. 

Sd urrendndu. 

Precio: Es la prestaci6n que recibe el locator 

ó?l conductor por el disfrute que ~ate obtiene del bien. La 

mer~es es el equiv~lente del precio en la compr3venta. Lu me~ 

ces debe ser cierta, esto es, fljuda par las partes o por un

tercera. TJmbi~n debe ser verdaderJ, cuando l~ merces es fic-

t!ciJ el Jrriendo es nula en tanta a arrendamiento, pero pue

de v~ler cama donnci6n. En el urrendumiento no se ha legislJ

da como en la compraventa, sabre la c~ract~r!stifa de que lu-

m~r=es debe ser justd, de manera que queda ~l arbitrio de las 

psrtes est~blecer sobre el particular, sin que por este moti

vo ,ubie:e lugar a les16n. Como la merces es 13 representn -

=~t~ ccl Jo=e del bien y este disfrute na puede ser suminis--

:rjda :1 ~ondu=tor mSs que de un~ manerd sucesiv~, lci merces-



no es debida m~o que en la medida que se va disfrutando del • 

bien, de ah! que se P.ague peri6dicamente y no en una sola 

exhibici6n como en la compraventa; como garant!a del pago de

la merces, se eatima que los muebles y semovientes introduci~ 

dos en el bien arrendado, quedan en prenda para el arrendador 

aunque nada ae hubiere convenido expresamente. 

Cuando la mercee no consiste en dinero, se con

sidera que no existe arrendamiento, sino contrato innominado. 

Se exceptGa, sin embargo, el contrato de aparcer!a (colonus -

partiarius) en el cual el colono pega la merces entregando al 

dueño del terreno parte de los frutos. 

Son obligaciones del locator las aiguientes: 

A).- El arrendador o locator debe procurar ante 

todo a+ arrendatario o conductor el disfrute de la cosa dura~ 

te todo el tiempo del contrato, esto es, el conductor s6lo e! 

to dotado de un cr~dito, no de un derecho real, que tiene por 

objeto tanto el uso propiamente dicho como los frutos. Por -

otra parte, este disfrute puede hacerlo directamente el con-

ductor o por intermedio de un tercero, salvo convenio en con

trario que prohiba subarrendar. 

La imposibilidad del uso o del uso y disfrute,

siempre que se deba a culpa del locator, acarrea para 6ste la 

7 
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obl1gaci6n de ~'denÍ~~~~~~cid6~ J.ri~ !Íaños y 11erjuicios. En o-

tro caso, .queda l.itíe.rado,;p~~o ·na recibe la merces. 

el arriendo, no le es dable al l~ 

cator,introdu~i~en la cosa modificaci6n alguna que la haga -

impropi~ri menos id6nea para el goce convenido. 

B).- El arrendador debe entregar la casa con •• 

sus accesorios expresa o tScitamente contenidos. 

C).- Debe conservar la cosa, por .tanta, debe h.!!, 

cerle las reparaciones que necesite para que el arrendatario

la disfrute totalmente, pues ~ste puede obligarlo ex conducto 

para que lo haga á para obtener la reducci6n proporcional de-

la merces. 

D).- Responde,tenga conocimiento o na¡ de los -

vicios qu~ impidan o disminuyan el disfrute del mueble o in--

mueble. 

E).- Debe el locator garantizar al conductor -

contra la evicci6n y todo neto que atente contra el disfrúte-

de la coso¡ si vendiere lo cosa, debe indemnizar al conductor 

o hacer que el nuevo propietario respete sus derechas. 

F).- Reembolsor al conductor las gastos necesa

rios y Gtiles que naya hecho en la casd. 



G).:"' Soportar Í.as carg~..:,que pese sabré la ca:""-

Síl. 

. .·,·,;, ' 

San obligaciones del i:anductal' le.~ siguientes:, ' 

A).- P~gar lü merced convenida, paga que se ha

r~ pcri6dicamentc par se el disfrute del bien sucesiva. Na h~ 

br~ abligaci6n de pagor la merces cuando no se disfrute del -

objeto arrendado. La fuerza mayor no debe perjudicar al arre~ 

dat3ric. Si el disfrute se reduce, la merces tambi~n se redu

cir5 proporcionalmente. En orden a los arrenda~ientos de fin

cas rGsticas, el locator debe rebajar equitativamente la ren

ta en los años de ~ala cosecha para ser reintegrndo lo que -

falta cuando vengan otras abundantes. 

B).- En el caso de la aparcer!a, debe cultivar~ 

oportunamente la tierra para no perjudicarla. 

C).- Usar la cosa arrendada en el modo que can-

viene a su propia destina. Su responsabilidad alcanza a toda-

·culpa •. 

D).- Restituir la cosa al t~rmino del arriendo. 

Una constituci6n de Zenan castiga la injusta apasici6n del 

conductor a restituir cama si se tratase de onvasl6n de la PE. 

scsi~n iljena. En el derecho Justinianeo no debe aponerse a la 



restituci~n oflrmándo el propio derecho dominical. 

Seg~n en el derecho cl~sico, el conductor viene

obligado a pagar la totalidad de la merced cuando abandona el

fundo, sin justa causa, antes del tiempo convenido. En la nor

ma justinianea, la respansaoilidad del conductor, en este as-

pecto se limita al abona del daño efectivamente causado al lo-

catar. 

Los riesgos en el arrendumiento: En principio -

los riesgos son para el arrendador. En efecto si la cosa alqu.!_ 

lada perece por caso fortuito, el arrendatario, que debe devo!. 

verla al final del arriendo y que es deudor de un cuerpo cier

to, queda libre. Par otra parte, cesa de pagar la merces, pues 

m~s que la remuneraci6n de su disfrute¡ \' desde que ~ate ee h.!!, 

ce imposible ya no debe nad~. Es en consecuencia el arrendador 

quien ~aporta la p~rdlda de la ces~ arrendada. La mismo sucede 

con una p~rdid3 parcial a un simple deterioro, pues el arrend!_ 

torio puede obtener uno reducci6n de la merces, y se libra del 

arriendo devolviendo la cosa tal como se encuentre. 

Las mismas soluciones son aplicables cuando se -

nace el contrato a plazo a bajo condici6n coma en la venta y -

producen sus sfectas habituales. 

B).- Arrendamiento de obro: El arrendamiento de 
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abra vers6 sabre la ejecuci6n remunerada de un trabaja que pu~ 

de consistir en el transporte de cosas o personas, la constru.s. 

ci6n, reparnci6n a manufactura de un objeta. Paca imparta en -

estas casos que el encargada de realizar la abra la lleve a no 

a t~rminas personalmente, y que se atenga o no a las intrucci2_ 

nes a indicaciones de la otra porte, puesta que su abligaci6n

estr1ba en entregar la abra ya acabada. Sin embargq, cuando el 

contrato se haya celebrada en atenci6n a las cualidades t6cni

cas del obrera, de manerd que sea 61 quien realice el trabaja. 

Dada tal supuesta, la muerte del obrero determina y este es C,!!. 

so excepcional, la extinci6n del contrata. 

Presupuesta del contrata es que la abra se lleve 

a cabo can materiales suministradas par el .qt¡e l~ encarga. En

atra casa, y segGn la apini6n prevalente en.el derecha romana, 

serta de ver una compraventa. 

La persona que daba el encarga (lacatar) estaba
abligada a pagar la retribuc16n pactada, bien por todo el tra-

baja encomendado, bien par partes, o en el t6rmino seHalado. -

En esta especie, por un~ rareza, se invierte el papel de las -

partes, se llama locator a aquel que paga la merces y conduc--

tor a aquel que suministra su trabnja a aus servicios. Siempre 

que se da alga a hacer, hay locaci6n. 

Por lo que respecta a los riesgos la remunera -• 
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ci6ri no es debida hasta que la obra ha sido terminada y aprob~ 

da por el que hace el encargo¡ por lo que si perece antes de -

haber sido aprobada, el conductor operis (el que hace la obra) 

no puede reclamar su salario y soporta los riesgos, salvo fue!. 

za mayor¡ si se pierde despu~s de aprobada y entregada, los 

riesgos son para el locator (el que da el encargo) y deberá la 

mercea. 

C),- Hrrendamiento de servicios: Hay arrendamie!). 

to de servicios cuando el locator, en lugar de procurar el di.!!, 

frute al conductor de una cosa por la cual le ctebe la merces,

le presta servicios determinados, Todos los servicios no po -

di~n ser indistintamente objeto de arrendamiento, Se excluyen

los que son dif!cil valuar en dinero, Oe este numero eon las -

operoe loberales, o servicios prestados por las pereonss que -

ejercen las profeeiones liberales, como los ret6ricos, gramat.!_ 

cae, geometras, m~dicos, abogados y otros muchos. Se admite,-

sin embargo, que estas perscnns reciban una remuneroci6n, pero 

se llamubn honorurlum. 

La prestaci6n de la operae d'ebe hacerse persona,! 

mente, cuando tal obligaci6n con la muerte del locutor. La mu

erte del conductor no determina el cese de la relaci6n, que se 

truspJS3 a sus herederos. 

El locator puede exig~r la re1nuner¡ici6n ~unque -

no se hayon utilizado sus servicios, siempre que ello se deba-
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a causns extrañris-.2-su voluntad. y ·!'1º.-'!".e_di_~-~ p_o~--~~~~ i?_er~_e! -

un pacto_ en contrari'D,. 

Par la que respecta a las riesgos, sl par. casa --
. _. .· 

fortuita o de Fuerza mayor na puede ser realizada el tr91:Íaja,.:. 

la merces queda debida y los riesgos san para el conductor. 

1. 3.- PRORROGA. 

El digesto de Justiniana nos dice sobre el parti-

cular lo siguiente: "El que se mantiene en el arrendamiento -

despu6s de •~pirar el plazo, no eolamente se considerará que

valvi6 a tomar en arriendo, sino que tambi6n se considera que 

las cosas en prenda siguen obligadas. Pero eeto ea cierta tan 

a6la si no fu6 otra persona quien hab!• pignorado par Al las-

cosas en el primer arrendamiento, porque sería necesario nue-

va consentimiento de Aste. Se daría la misma situec16n ta• -

bi6n si fuesen arrendados predios de la repGblica. Sin embar-

ba, la que hemos dicho de que se considera, por el silencia -

de ambas partes, que el colono ha vuelto a tomar en 3rriendo, 

ha de entenderse en el sentido que se tiene renovado el arre!l 

damiento par el mismo üña en que guardaran silencio, no para-

las años siguientes tumbi6n, aunque al principio se nubiese -

señ•lado quiz~ un lustro ~l •rrendamlento. Pero si tambi6n en 

el segundo ~ño, despu~s de expirdr el lustro, nadJ en contra-

ria se hubiese establecido se consider~ que el arrendamiento-
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se ho mantenido por aquel año. Por el mismo hecho de haber C!!, 

llado, se entiende que consintieron, y luego ha de observarse 

as! de nño en ~ño; par;, las predios urbdnos se utiliza otra -

norma: la que cada uno se obligue en la medida en que los hu

biese habitado, salvo que en el documento se hubiese consign!!_ 

do cierto tiempo para el orrendamiento. 

El que toma en arriendo para un plazo determin•do 

sigue siendo colono tambi~n despu~s de terminar ~ste, pues se 

entiende que si el propietario consiente al colono estar en -

el funda la da en arriendo de nueva. Tales contratos no nece

sitan palabras ni escritura alguna, porque se prorrogan por -

el simple consentimiento. Par tJnta, si el propietario hubie

se enloquecido a muerto, dice Marcela que no puede lograrse -

que el ~rriendo se renueve, y es ciertaª. (1) 

De la transcrito se desprende que tratSndase de -

fincdS rGsticas, la pr6rroga fu~ por un año y en las fincas -

urbanas la pr6rroga no ten!a duraci6n determinada. 

Tanto el drrendador como el ~rrendatnrio pueden !t 

ponerse o continuar can el arr~ndamiento. Al arrendador le es 

dada hacerlo en los siguientes casos: 

(1) Justiniona, EL DIGESTO OE JUSTINIANO, P~g. 715. 
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o).- cuando no ie -ee satisfecho el alquiler dur_a!!. 

te dos anos. 

b).- Cuando la coaa ea objeto de abuso o 

ro. 

c).- Cuando demuestre la necesidad de habitar_ 

casa,· o bien cuando quiera reformarla. 

El arrendatario puede negarse a continuar la loc!. 

ci6n apoy6ndose en alguno de loe motivos enseguida enamora --

dos: 

a).- Retardo del arrendador en la entrega de la -
cosa. 

b).- Defecto de la cosa que impide por completo -

eu uso, o lo limitan, o lo hacen m~e dif!cil. 

e).- Temor racional de que sobrevenga un peligro

si se contin~a en al uso de la cosa arrendada. 

Cuando no ee ha fijado un t~rmino, o no cabe ind,!!_ 

cir Aste de la naturaleza del contrato, pu·ede cesar el arren

damiento por decis16n del arrendador o del arrendatario sin -

previo aviso. 

El arrendamiento termln~ cuenda cesa el derecho -

del arrendador sobre la cosa, coma ocurre en el caso del usu-

fructo extinguido ontes del t~rmino de durac16n senalado al -

contrato. 
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No acaba el arrendum.iento po.r lu muerte· de una de 

lus pa~tes, a no ser que la loca~i6n haya sido hech~ po~.un· -

per!odo de tiempo dejado a la volúntad del arrendador. 

La f.alta de protecc16n del arrendatario Frente a

terceros es dericientemente expresada con el adagio del der·e

cho camGn "compra-venta rompe arrendomiento". No s6lo la ven-

ta sino cualquier negocio real perjudica al arrendatario. La

relaci6n arrendaticia no es suprimida, pero limita las posib!. 

lidades del arrendatario al derecho de reclamar una indemniZ.2, 

ci6n. 

1.4.- 'OPERATIVIDAD DE LA TAC::ITi1 REC::ONDUC::C::ION 

Para una mejor comprensi6n d'el tema a tratar, ea

necesario decir que; por t~cita reconducci6n debemos entender 

el ailencio que guardan ambas partes al concluir el t~rmino -

Fijado para el arrendamiento, consider~ndose que ~ate se tie

ne por renovado en los t~rminos explicados en el punto proxi-

mo anterior. 

En consecuencia si el arrendador no se apone en -

formo alguna a que el arrendatario contin~e can el uso y dis

frute del inmueble, puede seguir habit~ndolo¡ no requlri~ndo-

se de p~labras ni escritura alguna, prarrag6ndose par el sim-

ple consentimiento, en virtud de tr~1tarse de un contr3to con-
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oensual. Par tal raz6n no puede aperar la t~cita recanducci6n 

en loa cusas en que ~l arrendador hubiera muerta o enloqueci

do, no lograndoae que el contrato de arrendamiento se prorro

gue, toda vez, que no puede existir consentimiento por parte~ 

de ~ate. La tScita reconducci6n ~nicamente opera en los ~n~

tratos por tiempo determinado. 
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CAPITULO II 

II.- MARCO JURIDICO DEL ARRENDAMIENTO, 

2.1.- CONCEPTOS. 

En este cap!tulo nos proponemos estudiar algunas -

definiciones de los terminas m~s importantes utilizados en el

presente trabajo, para una majar comprensi6n del tema en espe

c!fico a tratar. 

2.1.1,- CONTRATOS. 

En nuestro derecho positivo mexicano, existe una 

distinci6n entre el convenio y el contrato, considerando al 

primero como el 9~nero y al segundo como la especie. 

El art!culo 1792 del C6digo Civil nos indico que: -

•convenio es el acuerdo de dos o m~s personas paru crear, 

transferir, modificar o extinguir obligaciones•. 

De los art!culos 1792 y 1793 del ordenamiento sena

lado se obtiene la distinci6n entre el convenio en un sentido

ampl io y el convenio en un sentido estricto; consider~ndose -

que •mbos son especies de actos jur!dlcos, todas las disposi-

ciones aplicübles a los contratos tambi6n lo ser~n a los conv~ 



19 

nios, seg~n lo estJblecido por el .irt!éulci .'1859 

ordenumtento. 

El contrata· es el' acuerd_o. de_ dos .o m6s personas P.!!: 

ra crear o transmitir derechos.y oblig~ciones. 

El convenio en sentido estricto, se reduce al a--

cuerdo de dos o m5s personas para modificar o extinguir dere--

chos y obligaciones. 

El contrato civil tiene la caracter!stica de tener 

siempre derechos reales y personales. 

Por derechos reales se entiende la facultad corre]!. 

pendiente a una persona sobre una cosa espec1fics y sin sujeto

pasiuo individualmente deterralnado. 

Se debe entender por derechos personales la f acul

tsd que tiene una persona de exigir 3 otra un~ determinada obll, 

gaci6n. 

En loa contratos rige el principio jurídico de la

autono~1• de la voluntad, por medio del cual se tiene la f~cul

tad de redliz•r o no determinados actos jurídicos y de realiza!. 

los en su cJso, can la forma y en l~ extensi6h que las partes -

consideren conveniente. 

Ln Jutono•11.a de la voluntad no es ilimituda, se e!!. 

cucntrJ sometld~ c~d~ dt~ ~ ~ss reotricciones, encontr~ndose e~ 
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pedfié:ur.iente sujeta ~ exigenci.us del ord~n p~!Jlico. 

Lu · ::Jutórlo-~!.:í. -~oritract·ú·~·l ~"·CO[)lo ma~_if_est.aci6n de la 

"'Jtonumb génersl de l~; ~ol~n~.id,'~ig~ifiria la voluntad de obl!. 

gorse contNctuabiente 'o no c1ib~'r1i,oét,éonGactua1) unid, a la ~ 
de obligursC en la ·f.arlno ~~.;:6~·~c/i~~:'..-~'~~'.~~·~:{6~··~·q~_e 'se qu,i.era. den-

t:-6 do l" esferu de legaÚtl.Íd' ~~~~~Í.:'gl.~~ ,por d legislador. 
-· • ,_,- .«,;: -·~-'' --~ ' -

El t~rmino contrato tiene 'en h pr§ctica jur!dica

mexicana diversas significacione~~ 

Se puede definir ul contrato como acto jurídico en 

los siguientes t~r~inoe: cu~lquier transformaci6n en el Omuito

jurÍdico o seu cuJlquier s1tuuci6n que produzc3 una consecuen-

cia u la que se ~;lifique cama "jurídica", necesari~mente debo

ser el resultado de una not1v~:i6n a un supu3sto jurídico y to

da activ•c16n de un supusto jurídico, forzosamente debe de obe

decer a lu actuwlizaci6n de un hecho jur!dico. 

Los supu2stoa jur!di~os, son lue hip6tesio nor~~t! 

v~s do =~vo reali:~:i~n de?~nds el 1uc se produzccn =onsecuen--

ciüs de derecho. 

La:i é:ana·l:!-cuiiriciis -de· derecho, ·son las-:situaciones~-

o rui~~·i-a··;,¿ó·.·q·~~ ·se a·r!Qin1Jn ··::ar.Jo :cnsec:Jr.ncia da !1.lbersc ::cti

v:ido tino o ~~;io~' supuestos j~ríiÚ:os. 
,··: >' ••••• '· 

·c~~~~Uyf?.~daS_'~ qu·a p;.ir-1 .que se prcic!uzc:n .::onsc::unn-

ci.:.:o ·d·~ de.~cch·O~ ~lle il:?cicsit:.i .1ctu:iliz.1r un sup•.1ento¡ el Jct!.v.J-
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Hay ucanteeimientos que no pro~ucen consecuenciae

j•Jr!.dic:Js por ne .ictivar ning~n supuest.o, ~er!? en._ ca~b-~o. exi_!-
-- • 1 

ten. otros que s'. las prod:lcen a estas ultini~·s. reciben el ---

nombre de ~echos jur!didos. · 

Las hechas jur!dicos pueden clasificarse en hechas 

jur!dicas en sentido estrictb y en actos jui!di~as. 

Los hechas jur!dicos san loa acontecimientos de ia 

natur3leza o rel•cionados can el hambre en las que no intervi.!:_ 

ne su voluntad o que a6n interviniendo, esta es irrelevante en 

la producci6n de las consecuencias y que por lJ realizaci6n de 

un supuesto jur!dico, se producen consecuencias de derecho. 

El acto jur!dico es la manifest~ci6n de la volun-

tad humana susceptible de producir efectos jur!dicos, Para que 

produzca efectos, •de~~s de la capacidad para realizarl~, se -

precisa que se verifique de acuerdo con las requisitos legales 

previamente eot~blecidos parJ c~da c~so. 

El maestro Miguel Angel Zamora y Valencia, nos de

fine al cantroto como acto jurídico en los siguientes terminas 

"Es el acuerdo de voluntades conforme a lo d!sp~esto por un S!;!_ 

puesto para producir las consecuencias de derecho consitentes-

en crear a transmitir derechos y obligaciones de contenida pa

trimanial"(2) 

(2)ZAMORn V VALENCIA, Miguel Angel. CONTRATOS CIVILES, pag. 21 
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En el contrato como norma jur!dica, el resultado

del acto jur!dico contractual puede considerarse como una 

norma de la cual emanan derechos y obligaciones para las par

tes que en el intervienen. 

El fundamento de obligatoriedad del contrato es -

que en s! mismo, es una norma jur!dica individualizada la 

c~al ee apoya en una norma jur!dica general la que a su vez -

se apoya para fundar su obligatoriedad en una norma de carSc

ter constitucional. 

El contrato tiene distintos Smbitos. da validez, -

mismos que a continuaci6n enumeramos: 

a) Ambito material.- Determina la posibilidad y -

licitud, nos indica sobre que materia va a recaer al contrato 

b) Ambito temporal.- Se refiere al tiempo por el

cual va a ser vigente el contrato CtArmino), encontrandose d.!!, 

terminndo por el consentimiento. 

c) Hmbito espacial.- Espacio por el cual va a eu~ 

tir sus efectos el contrato. 

d) Ambito personal.- Siendo aplicables los efsc-

tos de contrato Gnicamente entre las personas vinculadas par

la relaci6n jurídica. 

El contrato como documento; se refiere al docume!!. 

to o al conjunto de signas sensibles que ea el resultado del

proceso contractual y en el cual se contiene la voluntad de -
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las partes, que es en donde constan los pact.os o cla6sulas de

la norma individualizada, 

El contrato como·'acto jur!dlco._que es, tiene una -

serie de elementos de existencia, y precisa:adcm6s de. ciertos

rcquisitos para que, une vez nacido,· est~ en posibilidad de -

surtir plenamente sus efectos jur!dicos. 

Los elementos de existencia de los 

un contrato parü que exist~ y nazca son: 

1.- El acuerdo de voluntades o ~ons~ntimiento~:. 

2,- El objeto, 

3.- La solemnidad (en forma excepcional) 

De la lectura al C6digo Civil en su ~rt!culo 1795, 

interpretddo a contrario acnsu se desprende que los requisitos 

de v~lidez del contrato exigidos por la ley son: 

1.- Capacidild de lilo p¡¡rtes p'ara intervenir en el-

ar.to. 

2,- Voluntud de los contratant~s, lu cual debe ser 

libre o exenta de vicios. 

3.- Licitud en el objeto, motivo o fin del acto -

que se ceietfra. 

4.'-. Observsricia·de. las ¡iartes, de la formal> que ex!_ 

. rJn ont;ii::ias en •Jn e~tudio profundo de los elemen--
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~~~~'_e' ~·~~''. 
tes de existenciá, nHde lÓs réqui.Íit.J';¡ d~'~validez poi no ser -

motiva fundame~tal dol'prriiiente tr~bajo; 
El~ontr~t~ ~s lo.v!n ~Se ampÚ~ par~ lil creocilin

voluntario c:ie derechos de ~crMto, y de ~~tá faÚa, siempre que 

ee den sue elementos, se praducir~n las efectos de un •cto de -

este tipa, uunqua esü especie de~ acto no estuviera expreaHffien-

te regulado por la ley, de conformidad con lo estdlbecido por -

el art!culo 1858 del Clidigo c'vil. 

A conttnuacilin estudiuremos las diversas cl~sifici'. 

cianea que existen sobre loe contratos, apuntanpo elilo las de -

mayor importancia. 

Loe :ontratos en razlin de las obligaciones que ge-

neran, se r.l~sifican en unilaterales y bilater3lea. 

5er4n unilqternles si generan obligaciones par~ --

una de las partes y derechos para la otro. 

En oambia ser5n bll~ternles cuando las obligucio--

nes y derechas sean re:.fprocos. 

Consideramos necesario distinguir el acta jur!dica 

unilaterJl, del contrato unil•teral, que es t~mbi~n un acto ju

r!dico. 

En el acta 1Jnilateral interviene un~ sola voluntad 

no se necesita el consentimiento de otr~ p~r~ producir =onoe---

c~enciae de dernchn; en el contrato unilaterJl, aunque t~rnbi~n

es'~n jcto jur!dlco, requiere de lci interven~ilin de dos o m5a -

volun~~de~, ~ por ello aunque deoign~da 'Jnilateral, ~1 ser can-
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t:-at~, reqUierc·":-de _"·dos·_--~ di vers-aii vOluntadcs. 

P~~ ej~~~~~' ~~ el co~trato de ~o~a~i6n; que es únJ.. 

lateral exist~~;·d~~ ,J(J1:unÚéteó, áunque s6la Üna de elÍas se 

obliga; e~j,·a~j\i qÜ'~' .er(la remisi6n de deuda a en el testamento, 
,.·o:., .. ,-.·· . 

existe;st5l'~;·¿~;t v~iu'nt~d, sin que precisen de otra para surtir'>· ... './: : 
sus.-·ercctas·.-·. · 

·.e>. ... E,l· irite:r5::i ~r&ctico de estü cl:isificüd6n, se re-

fiere en primer luqar u que en loa contratos bilaterales se PU,!!. 

de oponer· 1il exce.pci6n de contrata na cumplida al cantratdnte -

que de~4nde el_cumpliYiento de-las obll~a=iancs de la otr~ p~r

te, si ~l ri su vez no ha cumplido con las suya~. En segunda, a

que el pacto comisario ~nicamente apero en las contratas bilat~ 

ralea :itenta u la ·dispuesta por el :irt!r:ula 1949 del C6diga Ci-

vil que expresu¡ 'L~ f~~ultod de resolver los oblig~cianea se -

entiend2 impl!cita en 'los rec!procus, pa.ra e! cuso de que uno -

d~ las oblia~dos no cumpliere con lo que le !n~umne. El perjuoi 

=~do padrfi escoger ent~e exigir el cu~plimiento a la reaaluci6n 

de la oblig~ci6n o su reaoluci6n, con el ~es3rcl~iento de d~ftos 

y pe:jui:ios en u~~os Cdsos ••• " Te:ccro, el p:oblamu de los --

riesgos s6lo operü en los contratos ~ilater~les, ya que cuando

EXisten a~ligaciones re:!pra:as y unJ de e~los caneis~e en aar-

~nJ :os~, si ~otJ se pie=de o perece, !a ccsd sic~pre pe~e:2:~-

pJra el ücr~edor (dueño) de l~ cosa quien ~unque ya no la reci

~s por hu~er perecido, conserva la oblig~ci6n tle pJg~rl3 a de -

cum~lir su prest~:i6n dabido a que el nc=ho de que el deudor -

no la ~~t:e~ue o ~evuelVJ na es i~p~table a ~l, pues su ce~& -



26 

en e~ supuesto d~q~e,la cosn per~ci6 por caso fortuito¡ y por

~ltlmo, en relaci6n ~on ia cesibllidad del contrato, si' ~ste es 

Unilateral no ser6 necesario el consentimiento de la otra parte 

para que una (el acreedor) ceda sus derechos, no sucediendo lo

mismo en los bilaterales, en que siempre se requerir6 el canse!!, 

timiento de la otra para que una ceda sus derechas, atento a lo 

establecido por los art!culos 2030 y 2051 del C6digo Civil. 

Los contratos también pueden clasificarse en onerE_ 

soa y gratuitoa. ~sta clasific"ci6n es desde el punto de vista

de loa provechos y grdv6menea que generan. 

Los contratas onerosos son aquella~ en que los gr~ 

v5menee y provechos se generan en forma rec1proca; en cambio si 

s6lo genera provechos para una de las partea y grav6menes para-

la otra, ea gratuita. 

~l interés pr6ctico de esta ~la ificaci6n.obedece

en primer lugar en el ejercicio de la acci6n en fraude de acre~ 

dorea ya que de acuerdo con el articulo 2165 del ordenamiento -

antes invocado, es m6a facil y expedito en los contratos gratul 

tos, debido a que procedil o~n cuando haya habido buena f~ por -

parte de los contratantes, no operando ns1 en las contr~tos a -

t1tulo oneroso en loa que la nulidad a6lo podr6 tener lugar en

el cuso de que exista mala f~ por parte del deudor enajenante -

as! como del tercero que contrat6 con él. Otra importancia de -

esta clasificaci6n es el criterio para distinguir los contratos 

civiles de los mercnntlles, en virtud de que los contratos mer-

cantiles siempre ser5n onerosos, en raz6n al criterio de lucro-
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que exinte·en _las oper3ciones camerci~les, a diferencia de los

cantr3tas civiles, los cuales pueden ser oner~sos a grat~itos.

Tercero, los representantes legales no pue~en celebrar en nom-

bre de los incapaces o de sus'representados en general, contra-

tes gratuitos, de conformidad con los preceptos ~36, 576 y 66D

del C6digo Civil, bajo pena de nulidad y de responsabilidad pa

ra el representate. 

Como una subclasificaci6n de los contratos enero--

sos encontramos a les conmutativos y aleatorios. El contrato S! 

~5 conmutativo si los provechos y grav~menes son ciertos y con!!. 

cides desde el memento de su celebraci6n; si loa provechos y -

grav5menea dependen de una cond1ci6n o t~rmino posterior a la -

celebraci6n del contrato, ser6 aleatorio. 

Su importancia pr6ctica rudica en que gcner~lracnte 

la lesi6n no opera en los contratos aleatorios porque las par-

tes ~stSn :ora3ndo ~n cuent~, desde la celebruci6n del contrato, 

el que ~1 monto de las prest3ciones se3 máyor o menor por l~s -

circunStancios que puedan prPsentaroe, en cambio en los contra

too conmutativos si puede cp~rJr sie~pr~. 

Los contratas tam~i6n pueden clasificorse en rna~~ 

les y consensu3les. Ser~ real ~quel p~~J cuyo perfeccion~miento 

s~ ~equicr3 de la entrega de 1Jna casa, siendo indispensable la· 

entre~ü p"ra el perfeccionamiento del contrate. En opcsici6n a-

re~!es san ~quellos en las· cuales no se necesita la entrega de-

la ces~ pn~~ ~l pcr~c:c~ona~ienta del cantra~o va que se perfe~ 

:ionu po: el so!c ~~uerdo de los voluntades sobre un objeta 
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La importancia de la clasificaci6n anterior radica 

en conocer en que man.1ento se P.erfe=ciona el -contrato y .coma -

consecuencia, en qu~ momento nacen, cama e~ecto del misma, las 

obligaciones de las partes. 

Los contratos consensuales se clasifican en canse!!. 

suales, formales y solemnes, atendi~nda esta clasificaci6n a -

la maner' que puede o debe manifestarseola voluntad de las paz 

tes atorg<1ntes. 

Contrato consensual es uquel que se perfecciona -

par el s6lo acuerda de voluntades, sin necesidad de que revis

tan ninguna formalidad espec!fica prevista en la ley. 

Contrato formal es equel que debe realizarse par -

escrita, es decir,!~ ley exige une forma determinada para que 

se produzcan determinudas consecuencias y prev~ que si noeR ~ 

tlsface esa forma, no ee producir~n Slt6 efectos, d~ndose en 

consecuen~ig lJ nuliaad relativ~ convalidable cuando se cumple 

can la.formalidad prevista. 

Contrato solemne~s aquel en que la forma establee! 

da par la ley se eleva al grade de elementp de existencia del

cantrato, es decir, que la falta de la mia~a se producir~ la -

inexistencia del contrato. 

El inter~s de lo anterior clasifica~i6n radica en

que, de no cumplirse con la forma o solemnidad prevista por la 

ley, el acto recibir5 uni sanci6n legal que va de la nulidad a 

la inex~stencla, segGn sea el caso. 
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Otra cl:3sificad6n es lo ·do loa ·con~ratos prirtcip!!_ 

les y accesorias y lista es en relaci5n can la dii~en~~n~'i~a a' na,, 

de la existencia de una obligacl5n. 

Las cantr3tos principales son aqueÜos. que é;¡:~:ten 
por sl mismas, no dependen de la existencia a valldez'de ~na-~ 

obligoci5n preexistente o de un contrato previamente celebrádo. 

Los contratas Jccesorios o de garant1a Son aque---

llas en las que su existencia depende de uno principal, estas -

can.tr.ataa tambilin san denominadan de garant'ia ··n virtud de que

s~ celebra~ parJ gar>ntizJr la oblig;ici5n de la cu~l depende su 

e~is'tencia a validez. 

Desde el punta de vista de la posibilidad real y -

:jurÍdic;i ·de -::umpli~ en un s6la acto o en un plazo determl.nudo,

lcs obligacian.ea que emanan de los contratos, htas se clasifi

pan_ en_instantAneas a ~" tructa oucesivo. 

Cu~n~o lils prestaciones de lus portes pueden cuP-

plirse en un s5lo acta, cama en lo camprcventa se denominan ca.!! 

tratos tnatAntaneos. 

En cumbia cuando las prestaciones de las partes o-

las de una de ellas, se ejecutan a cumplen dentro de un lapsa -

determlnaca, en_ raz6¡¡ ele na_ ser pasible real a jurldlcamente 

cu~plirlcs en un s6lo a:to, por ejemplo en el arrendamiento, ~~ 

c!ben el noobre de contratos de tr~cto su~esiVo. A 

Por Gltimo veremos l~ closific;ici6n de les ::entra-

ton naa~r.adas e inamln~dcs. 

Son contratas nominadas loa reglo~entados par la -

ley y reconocidos ~o~ ln mis~~. 
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,·· -

son .c·ont:~at~~·· .1.'1.º~~~.~-do·~·:.-).ó_s': _q~:~- ·.i!D_ s~ -.-enc11en~run-

reGl.o:ientados por lii ley',• na.-ti.i~en'\a~~:"el~;nent~s tipicos del~ 
:.·:/ ····~>>:,· .:·'·i~ ,\ ._, ' ~~~~:i;·:-c\-'o "t• 

contr.j~c. ·-- -- }~,/: •• :.::~ ';. 1::' ~ .::·--~>--- ·: 
,;·~:: ~;-_ ·!./:-; ;_~~y-~-,'.·:~1~ J.:·-· 

,j,',: '" - :;,_'.-~l:_ ' ~:-~: _. 
,'-!<'.:··'" '"·, -_;'~:::: 

- -":~ ? ~~~: _,:'.:1--,·:;'~-,~.:~'¡-:~/" ' · .. _,;(;_:_ ... 
. :;;..{.;: ··-_;'_~- --~- .. , .~(~·;~\;~'. 

/ i :{;~.\;,'.~,~·?:t~~;·;I%~}~~'.~X~};~~;~~ e~1 el Distrito Fi!dml --
riosdn el;é~;cep';o.de orrendámierij¡o al est¡¡blmr en el art!c!!_ 

-·!:-n~~·~·ª;;i·':~t7%~t·~~iit~,~~~~~~~ú~::o~l::n:::o:a::e:s: 0:t:::: 
tBm~·~r·a\.\·d~~;:~·~~~;·/~10·~-~\; ~-~(""i~>/Dtra, a __ ,pagar par ese usa o go:e un 

·prec_1a· \i'ie~{b:~;~i!·i~?-; ~-;·'.:\~·~·~{ ~<~~'.])~~ 
; ,_ . -:-· ,, ?" :_¿_;'-:{:~ ,::}2o?::' -·· :;'.: _:;.;~~-·~-=-· 

. ~~ "L~~;;;,~, ··~ .. -·"}_,;.:~>:::2.~ 
' JlAFAELVi>E'PÚJA;:nCI~ ·dice: "Que el ilrrendaraiento es-

. -~;·.'··· ~. r;;~,· ''' ,::,;., .. " 

un c·Ont·r·a·t:D·te·n~:~Vf~.t:íi·d~:.1di:d:ZC·üa·1·:una·.pilrte' cede .a la atr:J el uno 

d3:nlsnto 

cierto, -

:o~~i•rij;J~ent~:edha definido ~l contrata de arre!l 

con~,: "~~J!'(pa~'~irtud del cual una pcraana llamado.:. 

arr~ndador; ::011i:e~.e ·~~.otrá~- ll'am-eda· arrendatario¡ el uso y go

=~ da u~J ·~asJ, .~~· f~r~3 ~emporai, o s6lo el uso raedi~nte el -

pago cte. una renta 0 ·que es·'el precio v que debe ser cierto• (4). 

(3) ü: 11 I;!r, V! .. t~, ;i:t:::f~cl. 01~.Cionur~c da Derecha. Pl;g. ::.1. 

(4) AGUIRi!E Gtf1V".J~.L, Leapoldo. i::ontr:itos Civiles. P':~. 152. 
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2.1.3.- PRORROGA. 

Rafael de f'ina define a la pr6rroga como: "El apl_!! 

zamiento de la realizaci6n de un acta a diligehcia para su C!, 

lebraci6n en un momento posterior a aquel que estaba seftalada 

para ser llevada a efecto•. (5) 

El semanaria Judicial de la Federaci6n nas hace r.!!. 

ferencia de que: "La t~cita recanducci6n es distinta de la 

pr6rraga, que nunca puede ser t~cita. Aquella opera cuando, -

fenecida el t~rmino del contrata, el arrendataria cantin~a en 

el uso de la cosa, tranefarmandose el arrendamiento de plaza-

fija en indefinida•. (&) 

2.1.4.- TACITA RECONDUCC!ON. 

El C6dlga Civil vigente para el Distrito Federal -

establece en el art!culo 2486 que: •si despu§s de terminada -

el arrendamiento y su pr6rroga, si la hubo, cantin6a el arre~ 

datario sin oposici6n en el goce y uso del predio y §ate es -

r6stico, se entender~ renovado el contrato par otra ano•. y -

el artículo 2487 nos menciona: •En el caso del art!culo ante-

(5) DE PINA VARA, Rafael.· Ob. cit. P~g. 317. 

(&) Jurisprudencia. Semanaria Judicial de ld Federaci6n.- A-
pendice de la campll3ci6n publicada en 1955, pdg 300, tesis -
131.- Tesis aclaratoria. 



32 

rior, si el predio fuere urbano, el urrendamienta continuar~

por tiempo indefinido, y el arrendatario deberá pagar la ren

ta que corresponda al tiempo que exceda al del contrato con -

arreglo a lo que pagaba.•; entendi~ndose dicha continuaci6n -

del arrendamiento sin existir oposici6n del arrendador como -

la t~cita reconducci6n. 

Rafael de Pina nos dice que la tScita reconducci6n 
es: "El efecto producido por la permanencia del arrendaterio-

en el disfrute de le casa arrendada, una vez que el arrenda -

miento se termin6, y que consiste en que se tenga por celcbr~ 

do un nuevo contrato sobre la misma cosa y en id~nticas condl 

cienes que el anterior• (7) 

(7) Ob. cit., P~g. 352. 
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CAPITULO 111 

El contrato de arrendamiento en el derecho romana

establec!a cuestiones diferentes a las actuales. 

En M~xico, a partir de la promulgaci6n del primer

C6digo Civil de 1870, el arrendamiento se limit6 al de cosas-

V se consider6 que el trabajo humano no pod!a asimilarse a 

una cosa, porque debido a la dignidad del hombre no podr!a r!_ 

glamentarse como un arrendamiento, concluyendo que deber!o-r!. 

girse junto con el mandato. 

En los Gltimos a~os nuestro C6digo Civil y de Pro

cedimientos Civiles han sido motivo de mGltiples reformas con 

el proposito de proteger a los inquilinos de inmueblea desti

nados a la habitaci6n, sin embargo, consideramos que tales r~ 

formas.lejos de beneficiar a los inquilinoa les produjeron m!!. 

yores perjuicios por la precipitaci6n con que se actu6 en la

aprobaci6n de dichas reformas. 

Dentro del presente cap!tulo analizaremoa algunaa

de lns reformas reflexionando sobre la forma en que fueron --

afectados los arrendatarios de inmuebles destinados a la habl 

tac16n. 
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J.1.- CLASrFlriACIDN DEL CONTRATO DE ARRENDAl~IENTO. 

El"arrendamient~ puede clasificarse en mercantil 1 -

administrativo o civil. 

a).- El c6digo de Comercio en su art!culo 75, 

fracci6n 1 establece que el arrendamiento ser~ mercantil cuando 

se celebre con el pr6posito de especulaci6n comercial, de mant.!!. 

nimiento, art!culoa muebles o mercader!ae, sea en estado natu-

ral o despu~s de trabajados o labrados. 

b).- El arrendamiento es administrativo cuando ee

celebre respecto de bienes correspondientes a la Federsci6n, a

las Estados o a los Municipios, sobre sus bienes propios, estos 

arrendamientos estarSn sujetos a las disposiciones del derecho

administrativo y en forma supletoria por el C6digo Civil. 

c).- Por Gltimo, son arrendamientos civiies por 

exclusi6n los que no sean mercantiles o adminietrstivos. 

J.2.- CARACTERISTICAS. 

1.- El arrendamiento es un contrato traslativo de-

uso o de uso y goce, atento a lo dispueeto·por el art!éulo 2398 

del C6digo Civil. Si el contrato se c2lebra s6lo respecto del -

uso de la casa, el arrendatario podrti disponer de ellü •'de acue.:_ 

da a lo convenido o a lo que sea conforme a la n3turaleza de la 

cosa. Si se celebra tambi~n respecto del goce, el arrendatario-
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'- . ' .-.,-·-•e - 'o 

podr~ hac~~ s,i¡vas' lo~ fruJasc;noi;-i,1~!es d~ la cosa, pero no ~s! -

de .sus partas v mono,s. de "t;,oda ~a coaa, d1do que· .en cuso. contra-
' . ~ ' 

: ::º nk~f }j:;Jf ~~~~rt-~~f:;.~~if~~-J~;~i~E~~~¡::::
0 

__ ,, :: :::::::::: :::~ 
nunca transni7{~ ~~{'!d~'~i~nJJ~:j¡{~ ;;~ios objeto' del contrato• (9) 

'·""'.>~: ~--;"~' . -::>'!·--_ -~·/_ ;-:,;:zf:lo-, ·:~7~:·.~:; .. ,,·- - --~'.~,:-;·; 

- ;~ .'~'~J~~~~~1~t~·~I~:¡¿~·::;J1. li~ ó del _uso y goce debe ser 
·:,,·.; _)f'.\=· .. ·;:~:~~J,'.·:.:· '..~:f:-:.:~~· :3·~''.:~;·:.;·.; ____ ,:;·):'f_: ... ··>·-·. : . . - -

tenpora1·¡"énuestrof'dere_choc: es.tabl.ec~~pini tes· a loa pl ~zas m!.xi--

mas:~bti.¿§t~ii'()~:;;da~~~u~i~~~d~~.~ri arr~~damlenta al -~~escribir
ef- :i;t!'Ju'~-~:~-~3~:it4~,~~-~ ~{ :-~~~:~~ct-?-~_i[;~to_::_~--~- p~'ede __ e_xceder de diez

sflos p~~é~ii~ fi~ca~ de~tinado~ ii hábitdci6n, de quince n las -

dest_inadns al"c~~e~cio -i de'udntepür¿ las finc~a destinadas -
- -

al ej~rci=io de-~nu-industria. ~Con oase en el criterio pr~cti" 

ca y 16~i~a,· el,contr~to en el ~ue se e~toblecie:a un plaza ma

yor o los señalados· no debe -coi1sideraroe nulo, sino que s6lo s~ 

r!J nulJ l" ulSusul~ t·~spécÜv:i_ pór el exceso y lJ ucci6n poro

hncer ~uler es!l" nuÜdad" competé_ al propie.todo, ~ las portes en 

a1··:antr:J.to, u -·sus 'hered.P..i-oS y": .. .J '.quien udquiera Un derecho real 

sobre lú co~a~púdiera perjudicarle eae.p~aza". (10) 

( 10) IOEI\. P~g. 154. 
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eón :i.S:i :refifrr.::os. reé'.;lizaci:.s ul c6ctigo c(vil- en. el 

uño de 19d5 se'.consfQn6 t.in ~i:iz.a.:ID!ryi·mo :.a .1:~.s: ~-~:.~tr.~·~p··~·:··:·i:ie.:~_--· 
··: 

arrendor.iiento desÜná.doo. :J hebitoci6n :11'.establ_e~~~.~ en el-ai 

t!culo 2ÚS-G ~Ú o;d'~na~~e~tb onte~· i,;~~c~do d;j~ ií{a ¿;~c¡6n 
mÍnimn de todo cont;tÍt~' de arro~d.l;.i~nto de :_;111~.,9-~;b;-~d~ de~ 
tin:idns :1 b .hab'i toci6n ~e~~ de u~. ,,¡¡.-, i~;~~.Cí para arrendt;do; _ 

'5r~en~n.~··ar,i_o 11 .• • 

: ·:· - -·-·e-:-:'.;-·:.~ ·': '.(:\ . ::: : 

ton~idercimos que er perjuicio que se -~~a~f~n!I 11·-- . -, ___ :__- ~-- ;;---_;:_:-o:-
los :!rr·cnd:it.3ri03 crin i:J -rc~·~r~d:] _i:efD~ma· e~-0 -~fti~- il~~r-9s -p:'a·~-t-cs-~· 

convinieron í!n 'q~e: el céntrate fuera inferior .a un afio dl.iho. ;;_ 
- ' . 
pa_cta no ten-drS vaúdaz en·virtuc:! de que el art!culo 2448 ind!_ 

co que ·"Las dispoaiciones de este capHulo san de ~rden publi

co e inter~s aoci3l. Por tanto son irrenunci3bles y on conae-

cuencia cujlquier eatipulaci6n en contrario se tendr~ por no -

puesta"¡ 1:J:!o c;ue los t~rminos cmple3dos ne adraiten una inte:-

pretac~6n reatrictiv3 parn darles unn "plicaci6n imperativa s§_ 

lo en lo que beneficia 3 los inquilinos y no en Jquello que 

les sea nociva, el arrendador podr~ exigir •l inquilino que 

=~~pla con el plazo de un 3ña, pag~ndole la renta carreepan--

diente, ~acienda ~ un l~da lo convenido. 

3.- Es un controto siempre oneroso: De la lectura 

del artículo 2398 se desp'rende coma requisi~o indispensable --
:¡ue 3 c·..!mbio del uso o uso y goce te'Tlporal el puga de un pre--

:io cie:"to, toda vez que sin este elemento na podr!amoa re fe--

ri~nus a un ~~renO~m 2nta, oino ~ un cornad~to. El articula ~398 



37 

pres:::~ib::? que la ren~.J e prcc~:J c!ul Ui"tt:mCQrd.ento :¡J1.mde ;:ons-1.2_ 

tir en uno sur.ia. de dina:-G o un cu:Jlquicr otr;J cosa eqUiv'J1erítS:, 

de 1985 T!!oliz:1dus .:.1 C6digo Civil, dicho precept'o i1D es_"spli~ ·. 
·. ··,• '• .,. 

C'lhla n los in01ue::ileo oootinsdos n hübitaci6n en raz6n tÍ~ ·ci~~-

rcntj de~erS gstipul~rse en monedü nacional. 

Por lo tanto si une personn que no tierie dinero -

pretenda to~3r en a=i"cnd~r.iienta par~ h~bit~ci6n ~n3'~etermiria-

d ~ loc~llc!.;d y p .,:,.;t~ co~ ::?l arrf.:!nd~do::- en pag;:¡rle coma_-·rent-.J - _-·-

una ciert~ cantid~d da product~s comestibles u.otro· cos~~ el -

mencionado ~rtículo 2448 O se lo impide :oda vez que~ • ••• Le

rcnt:.:. tietar~ estiP.ularsc en ooneds nucion~l._~-

3. 3. - ELEME:nas. 

J) El cOnsantir.iiento: Es e! acuerdo de volunt4des-

de ~oo n rn~s pel:'sari.:Jsf _en loé :t6rminos de tJn=! norl!1.J- p:!.rd le;; --

prc~~==i6n ~a ia~ =cnsecue~ciilS previstz5 en l~ mismq. En el -

cant:-~to 'de .-:Jr=end . .imicnto !a ¡¡utonam!.a de l;.¡ vol:mtcd no es --

=~~s d2l or~~n p~~!!:o; entre ~lgun~s restr!:~lo~cs ~n~ont=~--

!;:,. Ce ~noo cent:- .:to de :.:.:-:and.:.:nigntc i..cr flp . ..is ·1:-:~.~t'l:J.!i dt:eiin.!. 

~.n ~ i~ ~~bl:4=!~n ~Jr~ j~ •J~ ~ftc ~Jrzo~n ~Jr~ ~rr2ndano= y -
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arrendataria,.·.• as!: miamo la ley establece un plaza max!ma al 

señalar el art!culo 2398 del C6digo Civil que "El arrendamien

to na puede exdeder de diez a~os para las fincas destinadas a

habitaci6n, de quince para l~a fincas destinadas al comercia y 

de veinte para las fincas destinadas al ejercicio de una indu.!!. 

tria." 

Otra restricci6n la encontramos en cuanta al precia 

que se debe pactar y de acuerdo a lo prevista por el articula-

2448 O •La renta s6la podr~ ser incrementada anualmente; en su 

casa el aumento na podr6 exceder del ochenta y cinco par cien

to del incrementa porcentual, fijado al salaria m!nimo general 

vigente en el Distrito Federal en el año calendario en que el-

contrato se renueve o se prorrogue". 

También encontramos una restricci6n al establecer -

el art!cula 2448 H que "El arrendamiento .de fincaa urbanas de.!!. 

tinadas a la habitaci6n na termina par la muerte del arrenda-

dar ni por la del arrendataria, sino s6la par las motivas est.!!. 

blecidas par la ley•. 

Como observamos el contrato de arrendamiento tiene-

ciertas limitaciones para la voluntad de los contrgtantes. 

Si se convino el usa y el plaza, debe estarse a lo-

pactado¡ pera si no, el arrendatario debe usar la cosa canfor-

me la naturalez' y destina de ella, en cuanto al término se -
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antiende.:indefinirlo -y p·Jro"d:or ,par ermin~da el contrato¡: si -

son ~ienes l'IUebles, ~l· ¿~r~~~~~~~ici pJ;ú5 ~~volve~loe ~ua~cio -

quiera pero el urrend~do~ n~ p~dr6~elfir~oá sino p¿s;idos ~in~o 
dba ele celebro;io el· contrato• •. Si se tr-ut" :de ·in~uelbes _u~tm-:. 
nea el arrendamiento conclui:rG a voluntad del arrendador ó __ ._ 

~rrenti3t.ar1o, previo avisa dado en fcrr.ia indubitable· al otro -

~o~ ~oc meses de enticipaci6n·.y si se refiere a inmuebles i6s

ticos, de igual monera concluir5 a volunt:Jd de c.uolquicr con-'."" 

trat~n~e, debiendo ~ar ~viso ~i otro en iorm~ indubitable con

un ano de anticipecl6n. 

b).- El objeto: El ob~cto de todo cent.ato es lo -

conducta que puede manifestnrse como una preot~ci6n o ~amo un~ 

abetenci6n, y como oUjeto indirecto del contr~to el con~enido

miemo de lo prestaci6rr que puede aer una prestacl6n de dar, c

una prest~ci6n de hdcer y en el =Jso de :~sten=i6n, un no ha--

cer. 

En el contrato que nea ocupa, el objeto lo.consti

tuyen tonto lo cosa arrendado corno el precio. 

Todos lo~ bienes corporales o incorporales, mue~~-

bles o inmuebles, pueden ser objeto del contrato, siempre que

p~oparcianen una ven~~ja econ6nica Jl arrcnrlador, y coma exce~ 

ci6n, na pueden ser objeto de ~rrend~miento los consumibles ~

por el p=imer uso, los derechos est=ict3mente pe=sonales y 

~quellos cuyo arrendamiento este prohibido por la ley. Las ca~ 

SJS no determinadJs o no determinables y las cosas que esten -
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ruara del comercio no puede ser objeto del arrendamiento, si -

se llegare a celebrar éste ser.la inexistente, loa contratos 

que violan prohibiciones son nulos, con nulidad absoluta. 

El articulo 2399 del C6digo Civil establece que el

precio en este contrato debe ser cierto y puede consistir en -

una suma de dinero o en otros bienes, con tal de que sean cier 

toa y determinados al momento de celebrarse el pago. 

tn virtud de las reformas al C6digo Civil ds 1985 -

encontramos que el precio en los contrdtos de arrendamiento -

destinados a habitaci5n debe ser estipulada en moneda nacional 

sin ser aplicable en este caso el artfcuio antes citado. 

c).- La rorma: Es la manero de exteriorizarse el -· 

consentimiento en el contrato y comprenda todos las oignos oe.!l 

sibles que las portes convienen o la ley establece para lograr 

esa exteriorizaci&n. 

Como regla gener.al, el contrato de arrendamiento -

debe otergarse por escrito cuando la renta pase de cien pesoa

y si el predio fuera rGstico y la renta pJsare de cinco mil p~ 

-sos anuales, el contrato se otorgar~ en escritura pGblica, co.!l 

sideramoa que dichos preceptos son inaplicables en ld realiddd 

en virtud de que en la actualidad no encontramos contratos que 

ae celebren por las cantidades indicadas. 



Las reformas realizadas al C6digo Civil en el ano 

de mil novecientos ochentu y cinco, establecen la obligaci6n

oe atorgar por escrita el contrato ce arrendamiento v adem~s
debe contener las siguientes estipulaciones: 

I.- Nombre del arrenoador y arrendatario. 

lI,- La uoicaci6n del inmueble, 

lll.- Oescripcibn detallada del inmueble objeto -

del contrato y de las instalaciones y accesorios con que 

cuenta para el uso y goce oel mismo, asi como el estaco que -

guardan. 

lV.- ~l monto de la renta. 

v.- La garant1a,'en su caso. 

41 

VI,- La menci6n expresa del destino hab1tacional

del inmueble arrendado. 

VII.- ~l t~rmino oel contrato. 

Vlll.- Las ob11gaciones que arrenoador y arrenaa

tario contraig~n adicionalmente a las establecidas en la ley. 

para revestir oel mbs alto grado de solemnidad

y rigidez al contrato de arrendamiento para habitacibn, los

nuevos articulas ¿448 y 244~ L del C6d1go Civil exigen a -

la par que la formalidad por escrito y la prec1s16n de cier-

tos pormenores, 1a necesidad de transcribirse integras las -

d1sposic1pnes de este capitu10 1 es decir, el- texto completo -

ce trece ~rt1culos. 
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Por otra parte e! articuio ~44B li impone !a oblig!!. 

ci~n de registrar el. ccntrato.oe nrrenoam1ento ~nte la autor~ 

dad competente del Depart~mento del Distrito Federal, tenien• 

do el arrendatario la facultad de demandar el registro menci!!. 

nado y la entrega de la copia del contrato, de igual manera • 

tiene derecho para regietrnr su copia de contrato de arrenda

miento. 

De conformidad con el articulo 2228 del G6digo Gi· 

vil, la falta de forma establecida por la ley, si no se trata 

de actos solemnes, s6lo producir~ la nulidad relativa del mi!!. 

mo, dado que las partes, en cualquier momento pueden perfec-

cionar el contrato d~ndose la forma omitida¡ de lo que se de!!. 

prende que la ralta de cualquier formalidad de las antes sen!!. 

ladas producir& la nulidad relativa del contrato. 

3.4.- PRESUPUESTOS. 

Los elementos de validez san loa mismos de toda -

contrato: Ausencia de vicios de la voluntad, capacidad, forma 

licitud en el objeto, motivo, fin o condici6n. En el presente 

trabajo ~nicamente nos referiremos a la capacidad por ser la

de mayor inter~e y en virtud de que las demSs siguen las re-

glas generales de los contratos. 
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CAPACIDAD.- Con relaci6n a este elemento podemos -

decir que basta la capacidad general para celebrar este con-

trato, aclarando que no s6lo los propietarios pueden celebra!. 

lo, sino que tambiGn todas aquellas personas que sin serlo P.!!. 

ro que teniendo el uso o goce, estGn facultados para hacerlo. 

Debemos distinguir la capacidad del arrendador de

la capacidad del arrendatario. 

A).- En cuanto a la capacidad del arrendador, ~ste 

requiere de una capacidad general y adem5s de una capacidad -

especial para pod~r disponer del uso y goce de la cosa, no es 

Indispensable que· el arrendador tenga la propiedad del bien,

es suficiente con que pueda disponer del usoo goce, en raz6n

de que sea titular de un derecho que le dG tal facultad o por 

que este facultado por aquel que tenga dicha disponibilidad. 

El copropietario s6lo puede arrendar el bien indi

viso con el consentim1ento de loa otros copropietarias, aten

to a lo previsto por el articulo 2403 del C6digo Civil. 

El articulo 174 del·citado ordenamiento prescribe

que los c6nyuges s6lo pueden celebrar entre s! el contrato de 

arrendamiento con ·autorizaci6n judicial y evidentemente deben 

estar casados bajo el r~gimen de seporaci6n de bienes. 
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El usufructuario puede dar en arrendamiento su dJ!. 

recho de usufructo, pero ~ste'no podr4 tener una duraci6n m!!. 

yor que la de su derecho, de acuerdo a lo previsto por el ª!. 

t!culo 1002, en relaci6n con el art1culo 2493 del C6digo Ci• 

vil. 

El tutor no puede dar en arrendamiento, los bie-

nes del incapacitado por mAs de cinco anos, sino en caso de

necesidad o utilidad, previo el consentimiento del curador y 

la autoridad judicial. 

El arrendamiento, hecho de conformidad can la ley 

subsistir4 por el tiempo convenido, ~Gn cuando se acabe la -

tutela; pero serA nula toda anticipac16n de renta o alquiler 

por m~s de dos anos, de acuerdo cdn lo previsto por los artf 

culos 573 y 574 del C6digo Civil. 

El albricea s6lo puede dar en arrendamiento, hasta 
por un año, loe bienes de la herencia, para darlos por mayor 

tiempo, necesitan del consentimiento de los herederas o de -

las legatarios en su caso, atento a lo establecido por el ª!. 

t!culo 1721 del citado ordenamiento. 

Los mandatarios pueden dar en arrendamiento, de -

acuerdo a las facultades que les confieran los poderes que -

se les hubieren otorgado. 



Dichos arrendamientos necesariamente se tendrSn -

que ajustar a los límites de los mandatos, en los casos de -

mandatos especiales, ya que trat~ndose de mcndatos generales 

para ejecutar actos de administraci6n, los mandatarios est~n 

facultados para realizar cualquier clase de arrendamiento. 

El usuario y el habitante, en raz6n de que tienen 

derechos personalísimos, no pueden celebrar contratos de a-

rrendamiento can los bienes objeto de sus derechos, seg~n se 

desprende del artículo 105 del C6digo Civil. 
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Las representantes del ausente como administrado• 

res legítimos de sus bienes, tiene las mismas obligaciones,

facultades y restricciones que los tutores. 

E~ cuanto al comadatario de conformidad con el a::, 

t!culo 2506 del invocado ordenamiento, no puede, sin permiso 

del comodante conceder el uso de la cosa dada en comodato; -

lo que signiflc~ que para que el comodütaria, a su vez, pue

da dar en comodato, la cosa objeto del contrato necesita de

la autorizaci6n del comodante, por lo tanto su derecho no lo 

f~culto paril celebrar orrendam~entos. 
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9).- Por lo que se refiere al arrendatario, ~ste

de conformidad con lo previsto en el articulo Z480 del c6di

go Civil, no pueden subarre~dar la cesa arrendada, en todo -

ni en parte, ni ceder sus derechos sin el consentimiento del 

arrendador. 51 el arrendataria celebrase un subarrendamiento 

sin permiso del arrendador, ~ste podr~ pedir la rescisi6n, -

respondiendo solidariamente el arrendatario y el arrendador

de los daHos y perjuicios, atenta a lo establecido por las -

articulas Z480 y Z489 fracci6n III del C6digo Civil. 

La ley restringe la capacidad de goce de algunas

persanas, al impedirles celebrar el contrato de arrendamien

to como arrendatarios, como ea el caso de las sociedades co

merclalee por acciones que no pueden tomar en arrendamiento

f incas rGsticas. 

Los magistradas, jueces y empleados pGblicas no -

pueden arrendar los bienes que deban ser arrendados en los -

negocios en que intervengan y los encargados de establecimi

entos pGblicos na pueden tomar en arrendamiento las bienea -

que con los expresados car~cteres administren. 

Las tutores no pueden tomar en arrendamiento los

bi enes de sus pupilos. 
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3.5.- CONSECUENCIAS. 

Los efectos de este contrato son crear obligacio

nes para las portes contratantes y generür derechas especia

les para el arrendataria y par el simple hecho de que el a-

rrendamiento contin6e sin oposici6n de las partes al venci-

miento del mismo, se actualiza la denominada tScita reconduE 

ci6n. 

OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR. 

1.- Transmitir al arrendatario el uso o goce tem

poral de la cosa.objeto del contrato. 

En relaci6n con el tiempo en que debe otorgarse -

la cosa, si no se convino, el arrendador deberá entregarla -

tan pronto sea requerido por el arrendataria. 

Respecto al lugar 1 si la casa es mueble 1 debe en

tregarse en el domicilio del arrendodor y si es cosa inmue-

ble, evidentemente se entregar~ en el lugar de su ubicaci6n. 

El arrendüdar debe entregar la cosa con todas sus 

pertenencias y en est3dO de servir para el uso convenida por 

las partes o para aqu~l al que naturalmente est5 destinada. 
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En cuanto ill ~rrendamianto de fincas urbanas des

tinadas a la habitarii6n el ar~!culo 2448 A del C5digo Civil

estatuye que no deber~ darse en arrendamiento una localidad

que no re~na las condiciones de higiene y salubridad exigi-

ddS por la ley de la materia. En relaci6n con este art!culo

el precepto 2448 8 del ordenamiento invocado prescirbe: ªEl

arrendador que no haga las obras que ordene la autoridad sa

nitaria correspondiente como necesaria para que una locali-

dad sea habitable e higi~nica, es responsable de loa danos y 

perjuicios que loa inquilinos sufran par esa causa. 

2.- De acuerdo a lo previsto por el articulo 2412 

fracci6n II el arr•ndador est~ obligado a conservar la coaa

arrendada e~ el mismo estado, durante el arrendamiento, de-

blenda realizar todas las reparaciones necesarias y si no lo 

hiciere, el arrendataria puede pedir la resoluci6n del con-

troto u ocurrir al juez competente para requerir al arrenda

dor el cumplimiento de su obligaci6n. 

Las reparaciones que deban realizarse, son s6lo -

aquellas tendientes a conservar la cosa para el uso conveni

da a aquel que por su naturaleza estS destinada, sin estar -

obligado a aquellas que se originen como consecuencia del 

ueo normal de la cosa o los deterioros cuusadoe culposa o d!!_ 

losamente por el arrendatario ya que estas reparaciones le -
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corresponde hacerlas -ú _-~r~~~dotaria. 

3.- Na estarb-ar ni embarazar de manera alguna el

uso de la cosa arrendadn, ·a no ser por tausa de reparaciones

urgentes e indispensables. ria puede el arrendador alterar la

forma o substancia. 

4.- Responder de las dañas y perjuicios que le -

seun ocasionados al arrendatario cnmo consecuencia de pertur

baciones que por v!a de hecho a par actos jur!dicas suyos su

fra el arrendatario sin tener justificaci6n legal de acuerda

u la previsto por el art!culo 1910 del C6digo Civil. 

s.- Responder de la evicci6n.de conformidad con -

los ort!culas 2412 fracci6n IU y 2483 fracci6n VIII del cita

do ordenamiento, el arrendador debe pagar las dañaa y perjui

cios cama indemnizaci6n par la privaci6n del usa; la reapans~ 

bilidad es independiente de la buena a mala f~ del arrendador, 

la mala f§ s6la agrava los danos. 

6.- Responder de loa dañas y perjuicios que sufra 

el arrendataria par las defectos a vicios ocultos de la casa

anteriores a la celebrac16n del arrendamiento. 
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Para que opere la re·apansabilidad del arrendador• 

ea necesario que las vicias a· defectos se encuentren ocultos 

ea decir, que na est~n a la vista y que el arrendataria na -

haya tenido conocimiento de ellos antes de la celebraci6n -• 

del contrato; que dicho vicio haga impropia la cosa para el

usa convenido o el que sea natural a la misma. El arrendata

rio podrá elegir entre la reducci6n de la renta o la termin,2. 

ci6n del contrata. 

7.- De acuerda a lo que prescribe el articula 

2423 del C6digo Civil el arrendador está obligado a pagar 

las mejoras hechas par el arrendataria en loa siguientes ca-

sos: 

a).- Si en el contrato, a posteriormente, lo aut!!. 

riz6 para hacerlas y ae ablig6 a pagsrlaa. 

b).- Si se trata de mejoras Otiles y par culpa --· 

del arrendador se rescindiese el contrata. 

c).- Cuando el contrato fuese por tiempo indeter

minada, si el arrendador autoriz6 al arrendatario para que -

hiciere mejoras, y antes de que transcurra el tiempo necesa

rio para que el arrendatario quede compensado can el uso de

las mejoras de los gastos que hizo, da el arrendador par ca~ 

clu!da el arrendamiento. 
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B.- tl arrendador tambi~n est~ obligado a pagar los 

d3ños y perjuicios originados al arrendatario si no respeta el

derecho de preferencia por el tanto en los casos de venta del -

bien arrendado o de la celebraci6n de un nuevo contrato de ---

arrendamiento, siempre y cuando el arrendatario est~ al corrie~ 

te en el pago de la renta, haya hecho mejoras de importancia en 

la tinca arrendada y cuanoo el arrendamiento hubiere durado m~s 

ce e inca años. 

"De los t~rminos del articulo 2485 del GOdigo Civil 

se advierte claramente que el derecho de obtener una pr6rroga -

por un año m5s, concedida al inquilino que est~ al corriente en 

el pago de sus rentas, lo otorga la ley en los caeos en que no

exiata el incumplimiento de estipulaci6n alguna del contrato¡ -

m~s no cuando sucede lo contrario, pues seria absurdo permitir

la prolongaci6n de un contrato s6lo por el oportuno pago de las 

rentas a pesar de que aqu~l se estuviera violando en las dem6s

cl~usulas y condiciones pactadas.• (11) 

OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO. 

1.- El arrendatario eat6 obligado a satisfacer la-

renta en la forma y tiempo conv'enido como consecuencia de la ... 

bilateralidad y onerosidad de este contrato. 

(11) SEM~N~RIO JUDICIAL DE LA FEDERACION.- Ap~ndice de la com

pilaci6n publicada en 1955 1 p~g. 295 teaia 130. Tesis aclarat~ 
ria. 
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N~ estarS obligado a pagarlo si por caso fortuito o 

fuerza mayor se le impide totalmente el uso de la cosa y si s6-

lo se le impiae en forma parcial tiene derecho a una reoucci6n

del precio a juicio de peritos. 

En el arrendamiento de fincas r6sticas, si por csu

aos fortuitas extraoroinarias que no pueden eer previstas razo

nablemente, se pierde m6s oe la mitad de los frutos, el arrend!!, 

tario tiene derecho a una reducc16n del precio en forma propor

cional al monto de las p~rdidas sufridas. Las anteriores dispo

siciones na son renunciables. 

La rente debe ser pagada en el lugar convenioo, y a 

falta de convenio, en la casa habitaci6n o aespacho del arrend!!, 

tario. 

~.- Conservar le cose y para tal efecto debe usar -

la casa s6lo conforme a lo convenido o s lo que naturalmente e.!!. 

t~ destinada. 

El arrendatario debe hacer las reparaci6nes de aqu,!!_ 

lloo deterioros de poca importancia, que regularmente son caus!!. 

dos por las personas que habitan el edificio ae acuerdo a lo -

previsto por el art!culo 2444 del ~6digo Civil. 

El arrendatarfo no puede variar la forma de la cosa 

arrendada, sin consentimiento expreso del arrendador si lo h!!, 

ce debe, cuando la devuelva restablecerla al estada en que la -
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recibi6, siendo responsable adem.&s de ·los daños y perjuicios -

que origine. 

Debe dar a conocer al arrendador a la brevedad pos! 

ble la necesidad de las reparaciones que le corresponda hacer -

as! coma cualquier novedad dañosa o usurpaci6n, bajo pena de P.,!! 

gar los daños y perjuicios que cause con su amisi6n, 

El arrendataria que va a establecer en la finca --

arrendada una industria peligrosa, tiene obligaci6h de asegurar 

dicha finca contra el riesgo probable que origine el ejercicia

de esa industria. 

3,- El arrendataria est& obligada a indemaizar al -

arrendador par las perjuicios que sufra la casa arrendada par -

su culpa a negligencia, la de sus familiares, sirvientes a sub

arrendatarias a par su dala, Esta responsabilidad est& regida -

por las reglas de la responsabilidad subjetiva, pera existe una 

presunci6n de culpa. Si no existe culpa no hay responsabilidad, 

en virtud de tratarse de un contrata onerosa, s6la responder& -

de la culpa lata y leve. La pArdida de la casa en su poder se -

presume por su culpa, mientras no se pruebe lo contrario. 

4,- Cama ultima abligaci6n el arrendataria debe re!!_ 

tituir la casa al t~rmina del contrato tal y cama la recibi6, -

salva que hubiere perecida a se hubiere menoscabada par el tie~ 

pe y se presume que la recibi6 en buen estada, salvo prueba en

contrarla. 
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3.6.- SUBARRENDAMIENTO. 

El subarrendamiento es un contrata en virtud del

cual el arrendataria arrienda a otra persona la totalidad a

parte de la cosa arrendada. 

El arrendataria no puede subarrendar la cosa .! -

rrenddda en todo, ni en parte, ni ceder sus derechos sin ca~ 

sentimiento del arrendador, si lo hiciere, reepanderd salid! 

riamente can el subarrendador de las dañas y perjuicios, d~~ 

dese ademSs acci6n al arrendador para pedir la resoluc1!'5n -

del contrato. 

Hediante la autarizaci!'5n general, el arrendataria 

puede vAlidamente celebrar el nuevo contrata; sin extinguir

se el primero, hey da; contratos superpuestas respecta de le 

misma cosa, con relaciones jur!dicas y personas diferentes.

El inquilina primitiva sigue respondiendo al arrendador de -

sus obligaciones. El segunda arrendamiento eer!a vAlido, va
que el primitiva arrendador podr!a pedir la resciei6n del -

contrato de arrendamiento y del subarrendamiento. 

La falta de autarizaci!'5n general produce dos cla

ses de efectos: 

a) El arrendador puede pedir le rescisi6n de am-

bos contratos. 

b) AdemSs puede exigir que el primitivo arrendat.!!. 

ria el subarrendataria respondan solidariamente de las da

ñas perjuicios. 
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Si el subarrendamiento se hiciere mediante uutoriz~ 

ci6n especial del arrendador, la cual puede otorgarse al mamen• 

to de la celebraci6n del contrato o posteriormente, el primer -

arrendamiento se extinguir5 y s6lo subsistir~ el subarrendamie!!. 

to, que l~gicamente se convertira en arrendamiento y el primer

inquilino queda liberado de las obligaciones que tenía. 

Si el arrendador aprueba expresamente el aubarrend~ 

miento especial; se produce una subrogaci6n legal, salvo conve-

nio en contraria. 

"El decreto de congelaci6n de rentas al contrato de 

arrendamiento abarca tambi~n al subarrendador cuando ~ate se e!!. 

cuentra autorizado en el mismo contrato.• (12) 

3.7.- CAUSAS DE TERMINACION. 

El artículo 2483 del C6digo Civil se refiere a las-

causas que ponen t~rmino al contrato de arrendamiento y enumera 

las siguientes: 

!.- Por naberse cumplido el plazo fijado en el con

trato o por la ley, o por estar satisfecho el objeto para que -

la casa fue arrendada¡ 

tI.- Por convenio expreso; 

III.- Por nulidad; 

IV.- Por rescisi6n; 

(12) SEMANARIO JUDICIAL DE LA FEDERACION.- Ap~ndice de la comp! 
lac16n publicada en 1975, p~g. 274. Tesis relacionadas. 
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v.- Por confusi6n; 

VI.- Por p~rdida o destrucci6n total de la cosa --

arrendada, por caso fortuito o fuerza mayor. 

VII.- Por expropi'aci6n de la cosa arrendada hecha -

por causa de utilidad pGblica; 

VIII.- Por evicci6n de la cosa dada en arrendamien• 

'to. 

En el contrato de arrendamiento encontramos causas

especiales ~e terminaci6n, propias del arrendamiento, dichas -

causas se refieren a lu terminación del contrato cuando es por

t~rmino voluntario o indefinido. Loe artículos 24?B y 24?9 res

pectiva•ente establecen: "Todos los arrendamientos. sean de prJ!. 

dios rGeticos o urbanos, que no se hayan celebrada por tiempo -

expresamente determinado, concluirAn a voluntad de cualquiera • 

de lee partes contratantes, previo aviso a la otra parte, dado

en forma indubitable con dos meses de anticipación si el predio 

es urba~o, y con un afio si es r~etico.n •oado el avisa a que -

se refiere el articulo anterior, el arrendatario del predio ur• 

bano eet5 obligado a poner c6dulas y a mos~rer el interior de -

la casa a los que pretendan verla. Respecto de las predios rGs

ticoe, se observar5 lo dispuesto en los articulas 2456, 245?, y 

2458.• 

El artículo 2485 del C6digo Civil estatuye: •venci

da en contrato de arrenda~iento, tendr6 derecho el inquilino, -

siempre que est~ al corriente en el pago de las rentas, a que -

se le prorrogue hasta por un año ese contrato. PodrS el arrend.!!, 
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dar aumentar hasta un diez por ciento larenta anterior, siem-

pre que demuestre que los alquiierea enl~ ~ona di que se trata 

han sufrido un alza despu~a de que se celebr6 el contrato de --

arrendamiento." 

Para las fincas urbanas destinadaa a habitaci6n e--

xiste una excepci6n a lo que prevee el articulo anterior, la r.!!. 

ferida excepci6n la establece e. articulo 2448 e que prescribe: 

"La duraci6n minina de todo contrato de arrendamiento de fincas 

urbanas destinadas a la habitaci6n serS de un año forzoso para-

arrendador y arrend~tario que ser~ prorrogable, u valuntud del

arrendatario, hasta por dos aflos m~s siempre y Fuanda se encue~ 

tre al corriente en el pego de lea rentaa•. 

V reap~cto al aumento de la renta anterior el arti

culo 2448 O diaporie: • ••• La renta s6lo podrS ser incrementada-

anualmente; en su caso el aumento no podrS exceder del 85 por -

ciento del incremento porcentual, fijado al salario m!nimo gen.!!. 

ral vigente del Distrito Federal en el año calendario en el que 

el contrato se renueve o ae prorrogue." 

"El art!culo 2485 del C6digo Civil del Distrito Fe-

deral, que dispone que vencido un contrato de arrendamiento, -

tendr5 derecho el inquilino, siempre que eat~ al corriente en -

el paga da los rentos, a que se le prorrogue hast~ por un ~fto -

ese contrato, s6lo es aplicable trat5ndose de arrendamientos -

por tiempo determinado." (13) 

(13) Jurisprudencia 1917-1975. Np~ndice del Semanorio Judicial

de la Federaci6n. Cuarta Parte. Terceru Sala. Tesis 89. Edici6n 
de Mayo Editores, S de R.L., M~xico, 1975

1 
PSg. 264. 
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De acuerdo con la Jurisprudencia transcrita en los

parrafos anteriores, la pr6rroga solamente opera en los contra

tos por tiempo definido. 

El maestro Rojina Villegas considera que dicha pr6-

rroga tambi~n debe aplicarse a los contratos por tiempo indef i

nido argumentando lo siguiente: ªPara sostener este punto de -

vista contrario a la Suprema Corte, invocamos lo dispuesto par

las art!culos 2476, 2479, 2463 fracci6n I y 2464. Relacionando

estos preceptos con la frscci6n I del art!culo 2483 llegamos a

la misma conclusi6n. "El arrendamiento puede terminar: I. Por -

haberse cumplido el plazo fijado en el contrata, o la termina-

ci6n por disposici6n de la ley, que ocurre cuando se da el avi

sa ¡'ire·Jio y tranacUrre el plazo de doa meses o un ano, segGn sea 

la finca, rGstica·a urbana. En estas condiciones es l6gico y j~ 

r!dico aplicar la pr6rroga forzosa de un- ano, tambiAn a los CO!!, 

tratos por tiempo indefinida. Se justifica esta interpretaci6n

conaiderando que si el arrendamiento por t~rmino fijo impone al 

arrendador una pr6rraga forzosa, a pesar de la voluntad expreso 

de las partes de dar por conclu!do el contrato con la llegada -

de cierto d!a, a mayor!a de raz6n cuando es por t~rmino indefi

nido. Cama na existe una manifeotaci6n exp~esa de voluntad, pa

ra concluir en cierta fecha, el arrendJtario debe gozar de esta 

pr6rroga, que por razones de intér~s pGblico autoriza la ley, -

a~n derogando uno de los principios fundamentales del contrato; 

la autonom!a de la voluntad. Se trata, por consiguiente, de una 

modalidad independiente de la voluntad de las partes, de una --
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prerrogativa que debe tener el arrendatario, de una obligaci6n

impuesta al arrendador aifn en l.os casos en que estipul6 .un t~r

mino para finiquitar el contrato•(14). 

Nosotros nos adherimos al criterio sostenido por la 

Suprema Corte, toda vez que con las reformas realizadas al C6d!. 

go Civil en el año de 1965, la duraci6n m!nima de los contratos 

de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitaci6n,

debe ser de un año forzoso para arrendador y arrendatario por -

lo que en consecuencia ya no existen contratos por tiempo inde

finido por lo que hace a las f incaa urbanas destinadas a la ha

bi taci6n. En cuanto a las fincas rGaticas consideramos que no -

es aplicable el criterio del maestro Ro~ina Villegas en raz6n -

de que para que opere la pr6rroga esta debe solicitarse durante 

la vigencia del contrato ya que no puede pr6rrogarse lo que no

existe y en el punto de vista sostenido por el referido maestro 

el contrato ha fenecido al momento de dar el aviso requerido 

por la .ley, el plazo de dos meses o un añ·o segGn aea el caso de 

finca urbana o rGstica; no debe considerarse como una amplia--

ci6n del t5rmino dado sino s6lo como un lapso que la ley conce

de al arrendatario para la desocupaci6n del inmueble. Para sos

tener este criterio nos fundamos en la siguiente Jurisprudencia 

•Es imposible prorrogar un contrato de arrendamiento que, por -

(14) ROJINA VILLEGAS, Raf~el. 
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conclusi6n de su plazo d~ '~·u:;:·9·;1/í'11, ·tia fenecido. o ha dejado de

estar en vigor; puede, pro.rri:i9ai:se lo', que' es, ·no lo que ha deja

do de ser.• (15) 

El articulo 2485 del C6digo Civil dispone como 

excepc16n a la pr6rroga legal que no se conceder5 cuando el pr~ 

pietario quiera habitar su caaa o cultivar su finca. 

El propietario, en virtud de su derecho, tiene fa

cultad de excluir del goce a otra persona, cuando ha conclu!do

la obliguci6n contractual. La pr6rroga debe intentarse dntes -

del vencimiento del contr3to y por medio de reconvenci6n cuando 

fuere demandado el inquilino. 

La rescisi6n del contrdto es otra forma de termin~ 

ci6n del arrendamiento y se da en el caso de incumplimiento de

las obligaciones del arrendador o del arrendatario, el C6digo -

Civil se refiere eapec!ficamente a la reaciai6n por hechos imp.!!. 

tablea al arrendatario, cuando no paga la renta y cuando auba-

rrienda sin autorizac16n del arrendador. 

Loa artículos Z489 al 2492 regulan la rescis16n -

del contrato. El artículo 2490 prevee: • En loa casos del artí

culo 2445, el arrendatario podr~ rescindir el contrato cuando -

(15) Jurisprudencia 1917-1975. Ap~ndice del Semanario Judiclal

de la Federaci6n. Cuarta Pürte. Tercera Sala. Tesis 89. Tesis -
relacionadas. Edici6n de Mayo Editores, S de R. L., M~xico 1975 

1?69. 265. 
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la p6rdida del uso fuere total, y adn cuando fuere ~rcial, si -

la reparaci6n durjre m6s de dos meses.• •si el arrendatario no

hiciere uso del derecho que para rescindir el contrato le conc~ 

de el art!culo ~nterior, hecha la reparaci6n, continuar~ en el

uso de la cosa, pagando la misma renta hasta que termine el pl~ 

za del arrendamiento.• (art. 2491) •si el arrendador sin motivo 

fundado, se opone al subarriendo que con derecho pretende hacer 

el arrendatario, podr~ este pedir la rescisi6n del contrato. 

La Corte ha sostenido el criterio de qe al pago -

efectuado en un juicio de desahucio deja sin efectos al proce

dimiento sumarlo, pero no impide que el arrendador puede ejercl 

tar la acci6n reaoisoria fundada en la falta de pago de la ren

ta, en el plazo fijada. 
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CAPITULO IV 

4.- OPERATIVIDAD DE LA TACITA RECONDUCCION EN EL -

DERECHO MEXICANO VIGENTE. 

Dentro del presente cap!tulo estudiaremos la forma 

en que.opera la denominada t~cita reconducci6n en nuestra legi.!!. 

laci6n, la forma en que debe oponerse el arrendador para que fi.!!, 

ta no opera y algunas jurisprudencias que existen al respecto. 

4.1.- OBSCURIDAD DE LA LEV RESPECTO AL MOME:NTD EN

QUE OPERA LA TACITA RECONDUCCION. 

La tScita reconducci6n eet~ regulada por loe artl

culos 2486, 2487 y 2488, loe cuales estatuyen: "Si deepu§s de -

termin~do el arrendamiento y su pr6rroga, si la hubo, contin~a

el arrendatario sin oposici6n en el goce y uso del predio, y §.!!. 

te es r~atico, se entender5 renoV3da el ca~trato por otro dMo." 

'En el caso del art!culo anterior, si el predio fuere urbano, -

el arrendamiento continuar6 por tiempo indefinido y el arrenda

tario deberS pagar la renta que corresponda al tiempo que exce

da al del contrato con arreglo a lo que pagaba.• •cuando haya -

pr6rroga en el contrato de arrendamiento, y en los casos de que 

hablan los dos 3rt!culos anteriores, cesan las obligaciones 

otorgodas por un tercera para la seguridad del arrendamiento, -

salvo convenio en contraria." 
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Existe t5cita reconducci6n cuando a lri termi~~ci6n 

del plazo fijado, o su pr6rroga, si la hubo, el arrendatario -

sigue en posesi6n de la cosa arrendada, sin que el arrendador

se aponga a ella, teniendo como consecuencia, el nacimiento de 

un nuevo contr•to de arrendamiento, pero bajo las siguientes -

condiciones: 

a) Debe tratarse de un arrendamiento de plazo de-

terminado. No importa que el plazo result2 fijado por el con-

trato o por la ley, de tal manera que se transforma de t~rmino 

fijo en t6rmina voluntario si se trata de fincas urbanas, o -

bien se entender5 renovado el contrato, por un año m~s, si el

predia fuere r~stico, 

b) Es neces~rio que el arreridatnrio haya conserva

do la posesi6n, que no e~ieta oposici6n por parte del arrenda

dor. Par la tanto no es suficiente que el arrendataria haya -

continuado en el disfrute despu~s del t~rm1no fijado como lÍml 

te del urrendam1ento, s1na que adem~s será preciso que na naya 

oposici6n por P•rte del arrendador. 

La oposiciOn puede revelarse bajo termas muy dive~ 

SJs. ~l orticulo ~"'º uel COoiQD civil señala la m§s usual, la 

notificaciOn de despida. ~l oespioo es, en este casa, un aviso 

es=rito par el cual el arrendador recuerda al arrendatario el

vencimienta oel arrendJ~iento 1 com~ terrnin~do en un momento. • 



El despida na tl~n~cama finalidad y ·resultada po

ner t~rmino al arrendamiento, dada que el arrendamiento se ex

tingue de pleno derecho por la sola expirnci6n del plazo fija

do. Si el arrendador notifica el despido al arrendatario es a

fin de confirmarle la cesacl6n del ar•endamienta. 

De la anterior resultan ciertas consecuencias. En

primer lugar, el despido no es el Gnica medio, por el cual el

arrendador puede manifestar su oposici6n a la t~cita' reconduc

ci6n. Del mismo modo podr!a requerir al arrendatario a fin de

que dejara el local arrendado, a consintiera el· nuevo arrenda

miento, en favor de otra persona. Por lo que respecto al arre~ 

datario podr!u manifestar su volunt~a a~ considerar al arrend~ 

miento como t~rminado, por ejemplo, tomando en arrendamiento -

otro inmueble. Oe moco que, cualquier acto por el que se tra-

duzca la voluntad de una de las partes, de considerar el arre~ 

damiento cama definitivamente extinguido, basta par.1 1mpedir -

la t~cita reconducci6n, toda vez que, n éste le faltar1a su e

le~enta esencial, que es el consentimiento de las contratantes. 

tl despido notificado por e1 arrendador ser~ fre-

cuentementc posterior ~ la term~ntic10n del cantrüto. ~in embu~ 

go, ~ste poarfi ser Jnterior a la terminaci6n del arrendamiento 

y tener c¿r~cter preventivo, aespejando toda duda sobre la 1n

tenc16n del orrendodor y priv•nda ul orrendatur\o de toda pre

texto paro continuar su ~lstrute can pasteriaridaa al término-
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fijaoo. 

~FECIUS DE LA IACllA R~LlUNOUCCION. 

1.- L·a t~cita reconducci6n no ea la simple conti.:.

nuacibn; ni la renovacien del arrendamiento primitivo. ~s un -

·nuevo arrendamiento cuyas condiciones, desee cierto punto de -

vista, difieren a las oel contrato que acaba oe expirar, resu.!, 

tanda ciertas consecuencias como son: 

Para que la t~cita reconducci6n pueda producirse -

es preciso que las partes tengan la capacidad necesaria para -

tomar o dar en arrendamiento. 

Las garantías que responden del cumplimiento del -

arrendam:enta primitivo no se trasladan al arrendamiento nue-

vo, atento a lo establecido por el artículo 24BB que prevee: -

•cuand~ haya pr6rroga en el contrato de arrendamiento, y en 

los ca.sos de que habl.an los dos artículos anterlore1¡1, .cesan 

las obligaciones otorgadas por un tercero para la seguridad 

del arrendamiento, salvo convenio en contrario." 

2.- La duraci6n del arrendamiento nuevo se dcterml 

na conforme a las normas que regulan los arrendamiento celebr_! 

dos sin documentos, es decir, sin fijaci6n del t~rmino, siendo 

aplicable este principio Únicamente a loe arrendum ente de cu-

ses o apartamentos, de conformidad con el artículo 248? del C~ 
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digo t.avil que señal~: "E.n el c;so ~~l rirÚc'ui~' cinúirior~ si' -

el predio fuere uruano, el ar~eridami~nt() co~tin;.afr:~o~ tiempo 

indefinido, y eUrre~d~tario, ~eber~ p'agar: la ~Cn~iÍ que CD-.-

rrcspondil dl tiempo que ·exc~.d~ al Í:lel contrato· con a·rreglo o - . 

lo que pagaba." 

En cuanto ü loe arrendnmientoeEe fincas r~stic~s -

se encuentran regidos por el art1cu10 ~4~& del ordenamiento a~ 

tes citado que estatuye: "~i después de terminado el arrenda-

miento y eu pr6rroga, .s! la hubo, contin6n el arrendatario sin 

oposici6n en el gqce y ~so del predio y éste ea·r~stico, se e~ 

tenoer~ renovado e1 contrato por otro ~Ro." 

Ue 10 anterior se desprende que 1a t6cita recondu.=, 

ci6n o6lo opera el loe contratos por tiempo definido, pues so

lamente en estos contratos puede expirar el térm no fijado. 

Por otra porte, nuestra legisloci6n es om~ea, rea-

pecto nl momento en que debe oponerse el arrendaaor pard que -

no opere la ~~cita reconducciOn, no nas indica si cebe oponer-

se untes o despu~~ de que concluya el plaz6 fiJado, ni la far-

m~ en que debe aponerse, por la.que en consecuenci~, dicha --

cuestión queda al oruitrio de los Tribunales. 
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4,2.- IMPORTANCIA OE Ll:.üISLAR SOBRI:. l:.L MUME.NTO EN

QUE DEBE DPl:.RAR LA !A~lTA Rl:.CONDUCCION, 

Desde los antecedentes ael arrendamiento en el d~

recho romana, existe una laguna en lo relativo a la forma y 

t~rmino en el que debe oponerse el arrendador para que ~sta na 

opere, misma que se conserva en la actualidad; par la que en -

consecuencia dicha situaci6n queda al arbitrio de loe tribuna

les. 

Actualmente existe una jurisprudencia al respecta, 

en donde se estatuye que el arrendador debe aponerse dentro de 

las diez d!os siguientes al vencimiento del contrato para que

~eta no opere, sin embargo, dado que na existe uniformidad de

criterias en el Tribunal Superior de Justicia del Distrito Fe

deral, sigue quedando al arbitrio de cada juzgador la aplica•

ci6n de la Jurisprudencia, argumentando que para que ~ata pro

ceda, debe ser invocada par la parte interesada p•ra hacerla -

valer, siendo pacas las jueces que la abseivan sin necesidad -

de que las partes la pidan. 

Creemos indisp~nsHble que se convoque a conferen-

cias obligatorias a todas las jueces y secretarias de acuerdas 

en donde se discutan los fundamentos en los cuales c~da uno bE_ 

sa sus urgumentos y reflexionar sobre los mismos, con el fin -
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de unificar criterios y asi evita.r conflictos' í::an laa_'litigan- ' 
:..,-;~ -. 

tes por la diversidad de criterios· que' exÚiten';·'nó':sC.1ál11efite .~ 

can respecto al tema motiva de .la p~es~~té'teal.s, s1~1: en 'i.nf.!. 

nidad de puntos. 

En este orden de ideas consideramos importante ~ue 

se legisle sobre la tácita reconducci6n, toda vez que, mien -

tras que para un juzgador no es necesario promover Diligencias 

de Jurisdicci6n Voluntaria para hacer sober al arrendatario su 

voluntad de dor por terminada el contrato de arrendamiento, p~ 

Ciendo promover direct"mente la V1a Ordinaria Civil o la V1a -

de la Controversia ocl Hrrendamiento, eeg6n sea el casa de lo

calidao destinQdn ·al comercio o casa habitación¡ para otras es 

necesario que preViamente se promuevan !as UiligenciQs de Ju--

risdicciOn voluntaria, en cambia si se legisla preceptuando --

que parü que no opere la t~cita reconducción ei arrendador de-

be oponerse dentro oe los d!ez d!as siguientes al vencimienta

del contrato, sin que haya necesidad de promover Diligencias -

de Jurisdicción Voluntario, ya no quedar~ ésta situación al a~ 

bltrio de cada juZg•dor. 
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.4.3,- FORMA Er~ qUE DEBE OPONERSE EL ARRENDADOR l'A

RA quE NO OPERE LA TACITA RECONDUCCIOr~. 

Aunque nuestro C6digo Civil vigente no es preciso

en cuanto a la forma en que debe aponerse el arrendQdor para -

que no opere la t~cita reconducci6n, se considera v~lido apli

car el articulo 2478 1 es decir, dar aviso al arrendatario de -

le terminaci6n del contrato, siendo §ate ~nicamente con el ca

rScter de recordatorio, dado que el t§rmino ya se encuentra fá_ 

jada en el contrato. Creemos necesario aclarar que el t~rmina

que se conceda al arrendatario al hacerle la notificaci6n, es

s6lo para efecto de que el inquilino desocupe la localidad y -

por lo t~nto no debe considerarse coma pr6rroga. 

La forma en que puede externarse la voluntad de -

las partes, es m~ltiple, siendo procedente cualquier acto por

el cual se traduzca la voluntad del arrendador o arrendatario, 

de considerar el arrendamiento como definitivamente extinguido 

El LJrrendador puede conseºntir .el arrendamiento en

favor de otra persona, por lo que respecta al arrendatario po

dr!a manifestar su voluntad de considerar como extinguido el -

contrato, tomando en arrendamiento otro inmueble. 
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4.4 • ..; JURISPRUDENCIA. 

ARRENDAMIENTO. TACITA RECONDUCCION. 

"La Mclt·a reconducci6n, siSlo opera en los contra,-

tos por tiempo fija, no en los indefinidos.•(15) 

"Los art!culos 2486 y 2487 del CiSdigo Civil del.--

Distrito Federal, se refieren a los contratos de plazo fijo, -

pues al establecer que si despu~s de terminado el arrendamiento 

continGa el arrendatario, sin aposici6n en el goce y usa del --

prAdio ~ste fuere urbana, el arrendamiento cohtinuar~ por ---

tiempo indefinida, modifican el contrato en cuanta a su dura--

ci6n, transformándolo de plaza fijo e indefinida. La segunda 

parte del articula 2487 citada, confirma esta canclusi6n, al 

disponer que el arrendatario deber~ pagar la renta que corres--

pondd al tiempo que exceda al del contrata, con arreglo a lo --

que puguba 1 pues s6lo en las contratos a plazo fijo, se puede -

saber que tiempo acup6 el inquilino el local, excedi&ndase del-

plazo pactada originariumente, ya que en los ürrendamientos in-

definidos, no hay tiempo que exceda al del contrata, motiva por 

el cual no puede operar en ellos la tli!:;ita"reconducci6n.• \1?) 

~6) Tesis 97 del ~p~ndice de l• citada compiloci6n. P~g. 281. 

(17) Jurisprudencia. 1955 •. Ap~ndice del Semanario Judicial de -
la Feder~ci6n. Tesis 129. P~g. 290. 
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ARRENDl\MIENTO, PRORROGA V RECONDUCCION TACITA DEL, 

•Lá pr6rroga del contrato de arrendamiento a que -

se refiere" el articulo 2485 del C6digo Civil del Distrito Fed"e

ral, na es forzoso para el inquilina, de manera que uunque el -

mismo no lo haya pedido, deba tenerse por existente t~citamente 

sino que para dicha pr6rroga tenga lugar, es necesario que el -

arrendatario ejercite au derecho a ella o que exista una cons~

tancia fehaciente de que h3 habido un acuerdo entre las partes, 

a ese respecto. Cuando el inquilino simplemente continGa ocupe~ 

do el predio, sin oposici6n del arrendddor, no se est~ en pre~

sencia de la pr6rroga que establece el artículo 2485 citodo, Bl 

no que opera la reconducci6n t§cita a que se contraen los artí

culos 2486 y 2487 del mismo C6digo Civil transform~ndose el 

3rrendamtento de predios urbanos que ha sida concertado por 

tiempo determinado, en uno por tiempo indefinido, y en este ca

so, par~ que el arrendador pueda dar por terminado el contrato

V est~ en aptitud de exigir la desocupaci6n de la finca, es ne

cesario que de aviso al inquilino, de su deseo de dar por con-

cluído el arrendamiento conforme a lo dispuesto por el art!culo 

2478 del citado ordenamiento.• (18) 

(18) Tesis 131. Tesis aclaratoria. Ap~ndice de la referida ca! 

pilaci6n. P~g. 300, 
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ARRENDAMIENTO, TACITA REéoNDucc1orFiíEL. criNTRATO DE 

"Los requisitos esenciales para que opere la tSci

ta reconducci6n, seg~n los art!culo-a 24_66 y 2467 del C6diga C.!_ 

vil para el Distrito v Territorios Federales, son: la continua

ci6n del inquilino en el uso v disfrute de la cosa arrendada, -

despu~a del vencimoento del contrato, v la falta de oposici6n -

del ~rrendador. La ley no precisa el plazo dentro del cual deb~ 

llevor a cabo la oposici6n, por lo que la Suprema Corte ha con

siderado prudente fijar el de diez d!as, contados a partir da -

la fecha de vencimiento del contrata. • (19) 

ARRENDAHl_ENTO, TACITA RECONDUCCION DEL CONTRATO DE 

"Los art!culos 2486 y 2467 del C6diga Civil del 

Distrito Federal, se refieren a los contratas de plazo fijo, 

pues al establecer que si despu~s de terminado el arrendamien~

ta, cantinG3 el arrendatdrio, sin oposici6n, en el goce y uso -

del predio, y ~ste fuere urbano, el arrendamiento continuar~ -

por tiempo indefinido, modifican el contrito en cuanto a su du

raci6n, trdnsform5ndalo de plazo fija, a indefinido. La segunda 

( 19) Tesis 98. Ap~ndice de lo el ta da compllacilin. PS(¡. 283. 



parte del art!culo 2467 citado, confirma esta con~lu¿i6n';: ·a1.· -

disponer que el arrend<ltnrio d11berá pagar la renta ··qu·~--- co-rrea'-• 

ponda al tiempo que exceda al tiempo al del contrito;-~on arre• 

glo a la que pagabo, pu~s s6lo en los contratos a plaza fija 1 ~ 

se puede saber qu~ tiempo acup6 el inquilino el local, excedi§.!!. 

dose del plazo pact~da originariamente, ya que en loa arrenda-

mientos indefinidos, no hay tiempo que exceda al del contrato,

motivo par el cual na puede aperar en ellos la tácita reconduc

ci6n.• (20) 

ARRENDAMIENTO, TERHHl¡\CIDN DEL. NOTifIC:ACION. 

"La voluntad del arrendador de dar por terminado -

el contrato de arrendamiento, par na tratarse de la natifica--

ci6n de la demanda que no se formula a~n, se notifica legalmen

te de acuerda con lo prevista en el articula 116 del C6digo de

Praced1mientas Civiles para el Distrito y Territorios Federales 

en el que se estatuye que de no encontrar~e el interesado, su -

representante a procurador en la casa designada, se le deja cé-· 
dula con la persona que se encuentre, ya sea pariente, dam~sti-

ca a que via en dicha cas3.• (21) 

(20) Tesis 99. Ap6nd1ce de la camp1ldci6n invocada. Pág. 26~. 

(21) Te•is 100. Ap~ndice de la mismn compilaci6n. P&g. 265. 



74 

ARRENDAMIENTO, TACITA RECONDUCCION ( LEGISLACION -

DEL ESTADO DE SINÁLOA). 

"Si se ha estimado como oportuna la oposici6n que

se hace pocos d!se despu~e de fenecer la pr6rroga, tales argu--

_ mentaciones son igualmente validas para considerar oportuna la

oposici6n que se haga poco antes de dicho vencimiento y el he-

cho de que tales manifestaciones se hayan expresado a trav~s de 

la demanda de terminaci6n del contrato de arrendamiento, prese~ 

t~ndose la misma cuatro d1ae antes del vencimiento de la pr6rro 

ga, no la convierte en una manifeataci6n extemp~r~nea.• (22) 

ARRENDAMIENTO, DISTINCION ENTRE TACITA RECONDUC--

CION V PRORROGA DE LOS CONTRATOS DE. 

"AGn cuando la pr6rroga y t&cita reconducci6n de -

los contr~tos de arrendamiento tienen de comGn que el contrato

pr6rrogado o reconducto sea de pldza fija y la continuaci6n de

sus efectos despu~s de terminado ~ste, tienen notables diferen

cias que las distinguen: la pr6rroga es un derecho que se da al 

inquilino que estS al corriente en el pago de sus rentas y si -

~ste quiere hacer uso de ~l, tendr~, antes de que termine el --

contrato, que convenirlo expresamente con el arrendador, o, en-

(22) Tesis 97. Tesis relacionadas. Ap~ndice de la citada compi
laci6n. 
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casa de negativa de Este, demand5rsele judicialmente, y tal prÉ_ 

rrage trat&ndose de finca urbarya tendr5 par efecto que el arre!! 

damienta cantinGe par un año m5s, esto es, tiene un plazo fija¡ 

en cambia la t5cita recanducci6n no tiene que demandarla el -.-

arrendataria¡ simplemente se realiza por la tolerancia del a--

rrendadar de que el inquilina cantinGe en el usa y goce de la -

finca arrendad~, con la circunstancia de que en este caso ae -

realiza una prolangaci6n del contrato con la madificaci6n legal 

de ser por tiempa indefinido, pero quedando vivos las dem5s pa~ 

tas del contrata reconducto.• .(23) 

ARRENDAMIENTO, PRORRDüA DEL C:DNTRATO DE, FIJADA Hf. 

DIANTE CONVENID. 

•si mediante convenio judicial, que fue aprobado -

par resoluci6n que caus6 ejecutarla, se fij6 un t6rmino a la 

pr6rraga del arrendamiento, no puede decirse que ee trate de 

contrato por tiempa indefinida, ni tampaca.que al concluir el -

t6rmino fijada, se hubiere efectuado la t§cita recanducci6n, p~ 

ra que el mismo contrata continuara con plazo indeterminado, 

parque en virtud del auta que aprob6 el convenio, éste adquiriO 

el car~cter de cesa Juzgadd 1 estableciendo la obligaci6n, par -

mJJ Tesis 97. Tesis relacionadas. ~pAndlce de la referida cam
p1laci6n. 
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parte del arrendatario, de desocupar y entregar el predio el -

d!a senalado. Por otra p3rte, no es exacta que la ejecuci6n del 

convenio de referencia, deba pedirse precisamente dentro de 

tres d!es.• (24) 

11RREND11MIENTO, PRORROGA V RECONDUCCION TACITA DEL. 

"La tScita recanducci6n es distinta de le pr6rra-

ga, que nunca puede ser tScita. Aqu~lle apera cuando, fenecido

el t~rmino del contrato, el arrendatario continGa en el uso de

la cosa, transform~ndose el arrendamiento de plazo fijo en ind! 

finido. n (25) 

.~RRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE. 

"De los t~rminoe de loa art!culos 2486, 2487 y ---

2488 del C6digo Civil vigente en el Distrito y Terrirorios Fed! 

ralee, ee desprende que la pr6rroga del contrato de arrendamie~ 

to y la tScita reconducción que establecer son para loa casos -

(24) Tesis 131. Jeeis aclaratoria. Apéndice de lo citada compi

laciOn. P~g. 299. 

t25J Teis 1J1. Tesis Jcl~rdtoria. l.dem. P6g. JUU. 
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no previstos expresamente en el contrata, supuesto que dich.Ds-

preceptos truton de pr6rroga de posibilidad de uumento de ren

tJ y de durJci6n oe l~ t~cita reconducci6n, de muneru que si -

en el mismo contrato qued6 estipulada la continuaci6n del a--· 

rrcndamiento, despu~s del determinado, si el inquilino seguia

ocup~ndo lu casa, no siendo, por tanto, el caso de pr6rroga l.!!, 

gal ni de t~cit• reconducci6n del arrendamiento." (26) 

·<RRENDAMIENTO, RESCISION DEL CONTRATO DE 

•El pago efectuado en un juicio de desahucio deja u 

este procedimiento: sumario sin efecto, pero no incapacita al -

arrendador para ejercitar la occi6n rescisoria fundada en la -

falta de pago de la renta, en el plazo estipulado, situaci6n -

que no contemplan las disposiciones legales que rigen el jui--

clo de desahucio, y que no son derogativas de los que contie

nen los art!culos 2489, fracc16n I, 2453 del C6digo Civil del

Distrlto Federal." (27) 

(26) Tesis 131. Tes!s aclaratoria. Ap~ndice de la aludida com
piluci6n. 

(27) 
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~RRENOAMIENTO, INCUMPLIMIEHTO EN EL PAGO. 

"Es cierto que la Supremo Corte de Justicia ha es

tablecido que un retraso hasta de diez d!as en el pago de un•

renta no puede estimarse como incumplimiento; pero ese crite-

rio de indudable equidnd debe considerarse prevalente 1 menos -

cuando es habitual y sistemStico, dependiendo de la voluntad e 

el capricho del inquilino, como ea el caso en que ~ate afirma

que para 61 ningGn problema representa pagar la renta hasta -

quince o veinte d!as antes del incumplimiento de cada periodo

mensual, sea de calendario o sea por treinta d!as, y s6lo tra

ta de juetificar su incumplimiento por impuntualidad con su -

err6nea interpretaci6n del contenido de la cl~usula respectiva 

del contrato de arrendamiento, interpretaci6n que no es posi-

ble aceptar por estar en abiertd oposici6n con el texto lite-

ral de dicha clfiusula, habida cuenta de lo prevenido por el a~ 

t!culo.por el art!culo 1851 del C6digo Civil que dispone que -

si los t§rminos de un contrato son claros y no dejan duda so

bre la intenci6n de los contratantes, se e~•ªr~ al sentido li

teral de sus cl~usulas, as! como lo estatuida por los art!cu-

los 1797 y 1796 en el eentido de que la validez y el cumplimi

ento de los contratos no puede dejarse al arbitrio de uno de -

los contrat3ntes 1 v que los contratos se perfeccionan por el -

mero consentimiento, excePta aquellas que deben revestir una -
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0Es injustificado lc_couea de resciei6n del contra

to de urrendamiento, fundado en la falta de pago oportuno de -

detcrminodJ mensuolidud, si ee ha constituido un dep6eito y de 

Jcuerdo can el coQtrato respectiva, el urrendJdar puede temor-

el monto de dicho.dep6sito para cubrir tal mensualidad." (29) 

QRílENDRMIENTOr RESCISIO~ POR FALTA DE PAGO DE REíl

TAS POSTERIORES A l'• DEMANDA. 

•Lu faltJ de exhibici6n de las rentas posteriores a 

la dem~nda no pu~de tornurse como base para decretar la resci--

si6n del orrend•miento, porquo la lnterpr~tJci6n judicial que

s~ deriva del emplJZdrnien o, no puede tomarse corno t~l respec-

to de los rentJs que todav!~ no estab~n vencidas, es decir, --

lJs posteriores o la demünda.• (JO) 

mA TESJS ND DEBE 
SAUI DE U BlaUBTECA 
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ARRENDqMIENTO, CAMBIO DE .DESTINO DE LA LOCALIDAD 

ARRENDAD:~. 

"Para que haya cantravencii6n a la contratada, ~es

pecta al usa de la casa arrendada que d~ acci6n para la resci

si6n del contrata de arrendamiento, es necesaria que el cambia 

de usa a destina de la cosa sea diferente, de manera radicsl,

pues de na ser, na se incurre en incumplimiento.• (31) 

l\RRENDAMIENTCl, RESCISION DEL CONTRATO DE. POR CAM

BIO DE DESTINO DE Lq LOCALIDAD ARRENDADA. 

"Para quese considere que hay variaci6n en el usa

de la casa, convenida en el contrata de arrendamiento y par -

tanta, vialaci6n que d~ causa a su rescisi6n, es necesaria que 

ese cambio 9ea sustancial, esta es, que afecte directamente al 

destino de la cosa, a sea, en otras palabr3s, qua el fin ~ que 

la coa~ haya sido destinada por las partes se altere de manera 

radical; habrá vialaci6n del contrato cuando par ejempla ha -

bi~ndose convenida que el inmueble arrenda.da se use para habi t.!!. 

ci6n se destine a comercia a a la inversa. En un cusa, no pue-

(31) Tesis aclaratoria. Ap~ndice de la compilaci6n invocada. 
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de considerarse que haya h•bida cambia en el usa, si la casa -

sigue destinfindase para habitaci6n del arrendataria y su fami

lia; y que eventualmente se haya vendido al pGblico una merca~ 

ciJ, na constituye causa suficiente para la rescisi6n del con

trata de arrendamiento•. (32) 

(32) Tesis Jcl~ratarlJ. Ap6ndice de la citada campllJci6n. 



C O N ~ L U 5 l O N l 5 

PRlM~RA.- ~l contrato de arrendamiento tuvo su ~ 

rigen en el arriendo de cosas muebles, extendi~ndose poste-

riormente a las cosas inmuebles. 

SEGUNO~.- El contrato de arrendamiento en el de-

recho romano er5 aquel por virtud del cual una persona llam.!!. 

do arrendador se obligaba a conceder temporalmente el uso o

el uso y goce de un bien a otra denominada arrendatario, 

quien se obligaba a pagar como contraprestaci6n un precio 

cierto. 

TERCERA.- Dentro del derecho romano, §ste contr!!, 

to se aplicabJ de igual forma al arrendamiento de servicios

y a l~ ejecuci6n de un trabajo u obra. 

CUARTA.- Para el derecho romano el arrendamiento 

es un contrJto de buena f~ 1 sinalagm5tico perfecta. 

QUINTA.- Lo pr6rroga ya se encontraba prevista ~ 

en el derecho romano, la cual se daba por el silencio de las 

partes al expirar el t~rmino que se hab!a fijado para el 

arrendamiento. 



SEXTA.- La t~cita reconducci6n t•mbi~n ya se en

contraba establecida en el derecho romano, sin que existiera 

prescrita la forma y el momento en que deb!a oponeroe el 

arrendador para que ~sta operara. 

SEPTIMA.- El contrato de arrendamiento se clasi

fica, de acuerdo con el derecho mexicano vigente, en mercan

til, administrativo o civil, segGn sea el pr6posito con el -

que se haya celebrada. 
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OCTAVA.- El arrendamiento tiene como caracter!s

ticae en la actualidad, ser un contr~to traslativo -Oe uso, -

principal, bilateral, oneroso, consensual en oposici6n a --

real, consensual en oposici6n a formal, forraal, de tracto e~ 

ces1vo y conmututivo. 

NOVENA.- Los efectos ael arrendamiento son crear 

obligaciones para las parteo contratantes y generar derechos 

especiales para el arrendatario. 

DECIMA.- Centro de nuestra leglslac16n se slgue

observando la pr~rroga y para ~ue ~sta proceda debe nacerla

valer el arrendataria antes de la terminaci6n del contrato,

toda vez que, no se puede prbrrogar lo que na existe. 
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DECIMA PRIMERA.- Existe en nuestra legislaci6~ ,una

laguna respecto al momento en que debe operar la t6cita recon-

ducc16n, por la que dicha cuesti6n queda al arbitrio de los ju~ 

gadores. 

DECIMA SEGUNDA.- Es importante legislar sobre el m!!. 

mento en que debe oponerse el arrendador para que na se produz~ 

ca la t~cita reconducci6n, en raz6n de que hay gran diferencia

entre los criterios de c~du juzgador, debi:ndose buscar su uni-

formidad. 

DECIMA TERCERA.- Deben unificarse criterios tanto -

en el Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal, as! -

coma en la Procuraduría Federal del Consumidor, en especial a -

~stu ultima, toda vez que, en muchas ocasiones se hace una mala 

interpretuci6n de la ley, ocosionlndose con ello graves confliE_ 

tas. 

DECIMA CUARTA.- En 1'1 Ley Fede.ral del Consumidor --

existen una serie de preceptos que na tienen raz6n de ser, por-

ejemplo, el que estatuye la obligaci6n de las inquilinos de ag!!. 

tar previ3mente una querella ante la Pracuradur!a Federal del -

Consumidor, lo cual resulta en perjuicio de las arrendadores y

sobre todo que Vd e~ contra del principia de expedités de la 

jue~icia, ya que can apoyo en el art!culo 59 fraccl6n VIII incl 

so ~ de la Ley Federal del Consumidor, puede hacerse valer con-
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carlicter de excepci6n dilatoria el hecha· de. que. na se· haya ag!!. 

tada previamente e.l procedimiento canciliat_arió,_. situaci6n que 

resulta innecesaria, en virtud de que en el juicio ordinaria -

se encuentra establecida en el articula 272-A del C6diga de -

Procedimientos Civiles, la audiencia previa y de canciliaci6n

en donde las partes pueden llegar a un arregla. 

DECIMA QUINTA.- Debe entenderse que en la actualidad 

na existen las mismas necesidades que exist!an en el derecha -

romano, debiéndose buscar soluciones acordes con nuestra ~poca 

estableciendo reformas que beneficien tanta al .arrendataria c.Q_ 

me al arrendador, procurando npayar la construcc16n que es una 

da las principales puntos, toda vez que, par la escasea de vi

viendas se crea un exorbitante aumento en la renta. 

DECIMA SEXTA.- Proponemos que el art!cula que legis-

le sabre la t~cita recanducci6n quede en los siguientes terml 

nas: "El plazo dentro del cual debe llevarse d cabo la oposi-

ci6n a que se refieren las das articulas precedentes ea de 

diez d!aa cantados a partir de la fecha de vencimiento del ca~ 

trato•. 
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