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

El arrendamiento en su modalidad para la habitación es uno de 

los contratos que tienen mayor importancia por los problemas que 

suscita y por su constante aplicación en la práctica; así, con 

el objeto de establecer su reglamentación minuciosa en el Códi

go Civil Vigente, se publica en el Diario Oficial de la Federa

ción del día siete de febrero de mil novecientos ochenta y cin

co, El Decreto Presidencial de Reformas y Adiciones a Diversas 

Disposiciones Relacionadas con Inmuebles en Arrrcndamiento, con

cretamente el Artículo 2448 del Título Sexto del Capítulo Cuar

to del Código Civil p~ra el Oistri~o Federal, intitulado, "Del 

Arrendamiento de Fincas Urbanas destinadas a la Habitación". 

Desde la aparición de estas reformas en la vida juríclica, se han 

hecho diversas interpretaciones,lo cual influy6 en mi voluntad -

de tal manera que determinaron el contenido del presente trabajo, 

que con ánimo de contribución, expongo. 

Al estudiar el contenido del Articulo 2448 Reformado del citado -

ordenamiento jurídico, fue necesario analizar dos elementos de s~ 

ma importancia en el mundo jurídico, como lo son, El Orden Públi

co y· la ILr~nuttci~biJiO~d en Materia de Arrendamiento, así como -

la Instituci6n Jurídica de la Prórroga en est.e contrato de ·traCto 

sucesivo. 
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Recurrí a la Doctrina, asi como consulté el criterio de eminentes 

tratadistas, estudié sus conceptos y al penetrar en la esencia del 

tema, comprendí que mi punto de vista se aparta de algunos aspec

tos de los expuestoS por ellos, por lo que, con el afán de contr~ 

buir a una mejor realización de la justicia, sostengo ideas contr~ 

rias. 

Analizo el criterio de la Suprema Corte de Ju~ticia de Jn Nación -

manifestado en las ejecutorias pronunciadas acerca d(?l Derecho a -

la Pr6rroga del Contrato <le Arrendamiento, y así expongo las razo

nes que me asisten para fundamentar mis conclusiones. 

Indepondientemente de que parezca o no congruente la crisis que el 

país está viviendo hace que la interpretación y la aplicación co-

rrecta que se deba dar a este precepto lo vuelva de capital impor

tancia, hilbida cuenta que al parecer los motivos que orillaron al 

Legislador a establecer estas Reformas, fue el reguldr el Contrato 

de Arrendamiento destinado a Casahabitación, en base a los fines -

que persigue el Derecho; la equidad y la justicia. Empero, dada -

la realidad que estamos viviendo, lo ha vuelto injusto e inequita

t,i'.":> rnr la incorrecta aplicación e interpretación que se ha esta

do haciendo. 



CAPITULO PRIMERO 

EL ARTICULO 2440 DEL CODIGO CIVIL DE 1928. 

El Orden Público. 

La Irrenunciabi1idad. 



EL ARTICULO 2448 DEL CODIGO CIVIL DE 1920. 

El Arrendamiento es uno de lo::; contratos que tiene mayor importan 

cia tanto en la teoría como en la práctica, debido a los proble--

mas que suscita, por su reglamentación minuciosa en el Código Ci

vil y su' constante aplicación. ''El Código Civil Vigente sólo CO!!! 

prende dentro del Contrato de Arrendamiento, una de las formas --

que reguló el Derecho Romano, el Arrendamiento de cosas, Locatio 

Con<luctio Rei". { 1) 

El Contrato de Arrendamiento, desde su nacimiento en la vida jurí 

dica, ha tenido diversas definiciones, algunas son similares -

otras no, pe1:0 en ninguna de ellas se ha perdido la esencia de C§. 

te contntto, así tenemos que, "Doctrinalmente se ha definido al -

Contrato de Arrendamiento, como aquél en virtud del cual una per-

sona llamada arrendador concede a otra llamada arrendatario el --

uso y goce de una cosa, en forma t~mporal o sólo el uso, mediante 

pago de una renta, que es el precio, y que debe ser cierto'•. C 2} 

Como se desprende de esta definición, en el Contrato de Arrenda--

miento sólo se puede transferir el uso, arrendamiento de un campo 

para cultivo, o en su caso s6lo el goce, la casahabitación; el p~ 

go de la renta (principal obligación del arrendatario), debe ser

una cifra exacta, y la restitución de la cosa en especie, ya que-

la transferencia es temporal. 

{I) ll.tr9adant S. Guilhr110 F. Cl Dtrt'e:'lo Rouno. Editorial hfin9e. Radrid 1977. p¡g. 309. 
(?) Aguilar C.lrbajd, Leopoldo. Contratos Civiles. ?a. Cdición. {ditorial Porrú ... Mhico 19?7 •. 

Pág. 1~1 
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Para el Licenciado en Derecho, Chirino Castillo Joel, el Contrato 

de Arrendamiento es, "Aquél que una parte denominada arrenda-

·dor se obliga a conceder el uso o goce temporal de una cosa 

otra llamada arrendatario, quien a su vez se obliga a pagar un --

precio cierto llamado renta." ( 3) 

Presupuestos de esta definición son, primero el transmitir el uso 

o goce temporal del objeto, y segundo el pago de una renta di-

nero o en e~.pecie determinada. 

Rojina Vil.le9a:i, dcfini? al Arrendamiento, "Como un contrato por -

virtud del cual una persona llamada arrendador concede a otra, --

llamada arrendatario, el uso o goce temporal de una cosa, median-

te el pago de un precio cierto". l 4 l Ahora bien, el Artículo --

2398 del C6digo Civil vigente, define al Contrato de Arrendamien-

to así: "Hay arrendamiento cuando las dos partes contratantes se 

obligan recíprocamente:, una, a conceder el uso o goce temporal de 

una cosa, y la otra, a pagar por ese uso o goce un precio cierto". 

Los elementos de las definiciones expresadas son: a} La concesión 

del uso o goce temporal de un bien: b) El pago de un precio cie~ 

to, como contraprestación a la concesión del uso y goce: e) La 

res~ilucién d~ la cosa, ya que es una transferencLa temporal. 

Aún cuando el arrendador conserva la posesión originaria de. la co

sa arrendada y al ai:rendatario le concierne solamente la posesión 

derivada, esta Institución queda circunscrita a las relacio~es - -

(3) Contratos tiYiles. la. Edidón. llbito 1986. Pl9. 113. 
(4) Co•pendlo de Orrrtho Civil. Contratos. lo•o JV. Editorial Porrúa. llhito '1911. ~ig. 21r.. 
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con terceros, en función del inmueble alquilado, ya que en la es

fera jurídica de cada una de las partes que lo formalizan es indQ 

dable que para cumplir aquél su obligación de conceder a éste el 

derecho de usar y gozar de la misma cosa, materialmente se la 

trega al arrendatario que la recibe como una cOntraprestación de 

las rentas que se obliga a pagar. 

Ahorü bien, el Contrato de Arre1u.lamiento se clasifl.ca como princ!, 

pal, por cuanto tiene existencia independiente. Es bilateral,por 

que engendra derechos y obligaciones recíprocas, decir, la con 

cesión del uso o goce de una cosa (casahabitación), y el pago de 

un precio. Es oneroso, por que impone provechos y gravámenes pa

ra ambas partes respectivamente. Generalmente formal porque re- -

quiere para su validez constar por escrito, puede ser consensual. 

Tiene caracter conmutativo, que no depende del dato ccon6mico de 

la ganancia o pérdida en la operación celebrada, sino de los pro

vechos y grav~menes sean ciertos y determinados al celebrarse el 

contrato. Es de tracto sucesivo, por cuanto que necesita, por su 

naturaleza misma, una duración determinada, para que pueda tener 

vigencia. 

OC!Sde otro punto de vista, el. Arrcnclami~nto se cltlsifica cornu ci

vil, mercantil o ad1ninist:rati vo. "Es administrativo, en atención 

a la naturaleza de los bienes cuando éstos pertenecen a la Fede

ración, a los Estados o a los Municipios, es decir, cuando se -

tr~"\ta de biünes propios del F.stado. Bl car."l:CtPr cjvil se determl_ 
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na por exclusión, cuando no es mercantil o administrativo,será ci 

vil".(5).Por último es mercantil el arrend<imicnto, exclusivamcn-

te cuando recaé sobre bienes muebles. (Art. 75, Fracc, 1, Código 

de Comercio vigente). 

El Artículo 2448 del Código Civil para el Distrito Pctll.'"ral, en ~ 

teria común y para toda la República en Materia Federal, del año 

de mil novecientos veintiocho, publicado en el Diario Oficial de 

la Federación, del día 26 de marzo del mismo año y que entró en -

vigor a partir del primero de octubre de mil novecientos treinta 

y dos, forma parte integrante del Capítulo IV del Título sexto de 

la Segunda parte del Libro cuarto, denominado "Del /\rrendamienlo 

de Fincas Urbanas", que comprende hasta el numeral 2452 del cita

do ordenamiento jurídico. 

El artículo 2448 del Código Civil de 1928, disponía: "No podrá -

darse en arrendamiento una localidad que no reúna las condiciones 

de higiene y salubridad exigidas en el Código Sanitario". Se ad

vierte que el legislador desde siempre ha buscado el bienestar --

del arrendatario, no s6lo en su economía, sino Lambit'.!n en su sa-~ 

lud física y mental. 

Congruente con la idea del legislador de hacer desaparecer todos 

aquellos privilegios establecidos en favor del propietario de in

muebles los numerales 2449 y 2451 respectivamen.te estatuyen: "El 

arrendador que no haga las obras que ordene el Departamento de -

Salubridad Pública como necesarias para que una localidad sea h_E. 

(5) llguilar Carb.aj.al, Leopoldo. IDEM. Plg. 15J 
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bitable e higiénica, es responsable de los daños y perjuicios que 

los inquilinos sufran por esa causa." "No puede renunciarse anti 

cipadamente el derecho de cobrar la indemnización que concede el 

articulo 2449". 

Lo dispuesto en estos prcccptoo no es renunciable. La interdepen

dencia de éstos es manifiesta en la exposición de motivos del Códi 

90 Civil vigente; "La que impone al arrendador la obligación de P!!. 

gar al inquilino una indemnización que en cada caso lijará equita

tivamente el juez, por las enfermedades que aquél contraiga a con

secuencia de las malas condiciones higiénicas en que el propieta--

rio rrrantcnga zu finc.:i. 

Cuando el arrendador no cumple sus obligaciones para mantener la -

cosa en buen estado, su morosidad puede causar dafios de considera

ción, por lo que se previene que si el arrendador no hiciere o r~

tardare en ejecutar las reparaciones que tiene obligación de hacer, 

el arrendatario está autorizado para retener de la renta el costo 

probable de esas reparaciones, fijado por peritos, y si se trata -

de reparaciones que no admiten demora, podrá hacerlas por cuenta -

del arrendador". 

Generalmente en los arrendamiflntos de fincas r~aticas destinadas a 

la agricultura,de predios para el comercio o para la, industria - -

arrendamientos para habitaci6n es posible comprobar.el monto de 

las erogaciones, la merma en el patrimonio del inquilino. 
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La Ley Sanitaria sanciona al propietario que de en arrendamiento-

unü localidad que no reuna las condiciones necesarias para ser h~ 

bitable, por la falta de higiene y salubridad, con el pago de una 

indemnización por las enf crmedades que contraiga el arrendatario 

como consecuencia del mal estado del inmueble. (arts. 121 al 132) 

La Ley Civil como se ha señalado, faculta al inquilino a rctcner

ae la renta, el monto probable de las erogaciones hechas, por la 

falta de higiene y salubridad del inmueble, obligando al arrenda

dor a responder de los daños y perjuicios que suf=a el arrendatn-

ria por esa causa; así mismo faculta al <irrcndatario a rescindir 

el contrato o bien ocurrir al juez para que estreche al --

arrendador a cumplir con su obligación de hacer las reparaciones 

necesarias para el uso a que esté destin'ado el inmueble. {Arts. -

2412, Pracc.V. 2416). Pero, el numeral 2415, expresa, "El arrend~ 

tario está obligado a poner en conocimiento del arrendador, a la 

brevedad posible, la necesidad de las reparaciones, bajo pena de

pagar los dafios y perjuicios que su omisi6n cause". Así, el le- -

gislador en forma equitativa ha establecido derechos y obligacio

nes para el arrendador como para el arrendatario legrando el fin 

dt.? este contrato, ésto es, conceder el uso y goce temporal de una 

cosa a cambio de un precio cierto, en este caso, la cosa es la e~ 

sahabi taci6n, y el precio, la renta que se paga por el arrenda- -· 

miento. 



El Artículo 2450 señala, "El propietario no puede rehusar como --

fiador a persona que reu.ua los requisitos exigidos por la Ley 

para que sea fiador. 

Si la renta no excede de veinticinco pesos mensuales es potestati 

va para el arrendatario dar fianza o subsistir esa garantía con -

el depósito de un mes de renta." 

Para interpretar este precepto es necesario conocer el concepto -

de lo que es el fiador, por lo que si nos remitimos al numeral --

2802 del Código Civil vigente, se desprende que el fiador es la -

per.sona con capacidad para obligarse y bines suficientes para re§_ 

pender de la obligaciÓll qu.e gar.:int:i::a, por lo que reunidos los rg 

quisitos que exige la Ley para ser fiador, el arrendador no podrá 

rehusarse a que esa persona sea el fiador al celebrar el contrato 

de arrendamiento con el arrendatario. 

En su segunda parte inclusive, el Artículo 2450, otorga un derecho 

potestativo al arrendatario, ya puede dar una fianza o substituir 

esa garantía con el depósito de un mes de renta {en la actualidad 

son dos meses}, sin importar el monto de la renta que se paga men

sualmentei sin embargo no se hace caso omiso de la Ley, lo que su

cede es que se hace valer la autonomía de la voluntad de las par-

tes. (Arts. 6, 7 y.1\il. 

El último artículo del Capítulo IV del Arrendamiento de Fincas U~ 

banas, 2452 precl)ptúa, ºLa renta·debe pagarse en los plazos conv~ 

11 •• 



nidos, y a falta de convenio, por meses vencidos si la renta exc!:, 

de cien pesos: por quincenas vencidas, si la renta es de sesenta-

a cien pesos, y por semanas, también vencidas, cuando la renta no 

llegue a sesenta pesos." 
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La obligación fundamental del arrendatario consiste en satisfacer 

la renta en la forma y tiempo convenido y a falta de convenio, -

por las reglas que contiene la Ley Civil vigente, El numeral 2425 

fracción I, dispone: "El arrendatario está obligado a satisfacer -

la renta la forma y tiempo convenido". Existe similitud entre 

el uso de la cosa, en este caso el irunu!.:!Ll1.:: .:ui:ur.d.:.do :¡• 1"1 !"ent~1-

por ese arrendamiento, lo cual está regulado en los artículos .--

2426 y 2429, el primero dice, "E~ ar.rendatario no está obligado -

a pagar la renta sino desde el día en que reciba la cosa arrenda

da, salvo pacto en contrario." Y conforme al 2429, "El arrendat~ 

ria está obligado a pagar la renta que se venza hasta el d !a que -

entregue la cosa arrendada". 

Estos preceptos deben entenderse salvo pacto en contrario, ya que 

es un derecho renunciable, no es de interés público. 

En cuanto a la exactitud del pago, el arrendatario no puede hacer 

pagos parciales, debe cnL1.t:gaJ: c:.>~ct.;::.:':'!~nt.~ "-'' prPc:io convenido y 

vencido que sea el término del mismo, de acuerdo a la Ley o convg 

nio por escrito entre las partes de este contrato. Por lo gene-

ral y es lo común en la vid.'.l real, pagar la renta por meses ve·nc,i 

dos sin importar el monto de ésta. 



EL ORDEN PUBLICO. 

La Enciclopedia Jurídica Ornaba define el Orden Público como, "La-

expresión de un conjunto de principios básicos que se apoya la 

e.structura de la orgnnización de un grupo social, como base de la 

sustentación de las Instituciones Sociales."(6) Característica -

peculiar. del orden jurídico particular de una Nación, que vctrí..:i -

cada ordenñmiento. 

El ordenamiento jurídico y el orden público son diversos en cada-

Nación, así lo exprc·sa el Lratadista Savigny al decir que, "En e~ 

da país existen elmentos especiales propios y peculiares, que -

los distinguen de lo~ dcm~s ordenRmienlos jurídicos, por t~l ra-

zón se presentan en una misma cultura. El orden jurídico de un -

grupo social es distinto a otros regímenes del Derecho, que den--

tro de la comunitlad de naciones y por otros datos integradores -

del orden público específico de cada ordenamiento, rompe con la -

unidad del Derecho Internacional."(?). La actividad legislativa 

que desarrolla. el Estado paro. dotar al pueblo dP. un Sistema Norm~ 

tivo que regule las relaciones de los hombres que conviven 

determina.do territorio, no es un conjunto de disposiciones dicta-

das al arbitrio del legislador por el contrario, cada una de las 

normas tienen un fin determinado, motivado por la necesidad. 

Para el Licenciado en Derecho Gutiérrcz Quiroz Alberto, el orderi-

público es, "El estado o situación derivado del respeto a la lega-

lidad establecido por el legislador."(8). Dicha legalidád es in-

C•l 
(7) 

(8) 

1010 xvt. PAg. 264. 
Sishu del Orreého Priodo. lutos Clhicos UJIAlf. lnducci6n fintas. Jlladrid 1879.Tomo J[. 

P.59 • .16. - . . , 
lil Autonoila de la voluntad.en relaci6n con'el ardcn·püblico.Jhtos ·Juridicos.UHA~.l!fSS. 
P.!9~ 46. 

13 .. 
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t1~rdependiente del orden público. 

Mellado, hace consistir al arelen público en, "El cumplimiento de

las leyes, tanto por las autoridades como por los ciudadanos."(9). 

Así considerado, se le confunde con el efecto que produce el or--

den público. 

Hugo Alsina lo define como, "El conjunto de normas en que rcpo~rn

el bienestar común y ante el cual ceden los derechos de lo~ parti 

cularcs.u(lO). Debe entenderse que el bienestar público es supe-

rior a los derechos de los particulares, por ese afán de lograr -

la convivencia en socie<lr:icL 

Para Santo Tomás, el orden público es, ''La actuación intlividudl y 

social del orden j•..u:idico establecido en una sod edad." ( 11) 

Si se respeta dicho orden, si tanto la autoridad como los particu 

lares lo acatan .Jebidamente, entonces se produce el orden público 

que en definitiva consiste en no violar las l~ycs d~ ord~n póbli-

ca; por lo que, "El fin inmediato del orden público es la seguri-

dad jurídica por la que se protege la armonía proporcionada por -

un sistema normativo por el mismo Estado como por los particula-

res • 11 
( 12) La ley debe ser considerada como reguladora de una coE 

ducta mínima a regir y al orden público como conclt1cta reguladora-

de interés y derechos propios del individuo y de la sociedad. 

(9) Citado poi" Pallares, Eduardo. Oicdonal"'io de Derecho Procud Civil. [dltodal Pol"'rúa. - -
l!hico 1977. Pig. 58'. 

(10) ID[". Pág. 58\ • 
.{11) IOCM. Pág. 585 
(12) la Autonoda de la voluntad en relación con el orden público. Ob. Cit. . P ji q • 4 7 
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El orden público se debe entender en su tecnisismo jurídico y no-

por una idea o concepto equívoco, se ha dicho y con razón, "que -

el concepto de orden público, más que una categoría jurídica, es

un concepto político, por que connota una de !.:ts finalidades, que 

con caracter inmediato percigue el Derecho; el orden dentro de la 

Socied<Jd. 11 (13). Caracteristicu de esta connotación es la armonía 

la igualdad y la proporción, las que deberán operar cuando se ex

prese una disposición de orden público. 

El orden público en el campo del Derecho, se debe ad~cuar al acto 

o hecho jurídico que t:i~ndc a r~gular o juzgar a través de ellos, 

puesto que el concepto de lo ilícito se relaciona estrechamente -

can las leyes del orden público. Fundamentando esta idea, el ar

tículo 1830 de la Ley Civil vigente, establece que, "Es ilícito -

el hecho que es contrario a las leyes de orden público o a las -

buenas costumbres.'' Así mismo, el articulo B do la misma Ley prc:!

ceptúa, "Los actos ejecutados contra el tenor de las leyes prohi

bitivas o de interés público serán nulos, excepto en los casos en 

que la Ley ordene lo contrario." La sanci6n del acto ilícito en

sentido estricto, es la nulidad de acuerdo a estos preceptos, así 

en nuestra legislación civil., en el momento en que el juzgador in 

terpreta una ley ordinari~, al hac~~ u~u ae su arbitrio judicial

vu a imponer siempre la norma de orden público. 
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Respecto a la aplicación de la ley, debemos distinguir dos tipos 

de disposiciones legislativas, las leyes de orden público y las -

leyes de interés privado. La clasificación de las leyes, atendicu 

do al orden público y al orden privado, e·s aplicable a un precep

to legal que protege directamente el interés de la sociedad o al 

interés de los particulares. 

"Lüs leyes de orden público, tienen una fuerza impcr.:?.tiva absolutn 

(Jus Cogens), son irrenunciables por voluntad de los particulares 

y los sujetos destinatarJ.os de una norma contenida en la ley, no -

gozan de la libertad que les permita, en la celebración de un ac-

to jurídico, prescindir de la aplicación de un cierto precepto l ':..: 

gal cuando éste es de orden público. Las leyes de interés privu-

do tienen particular importancia en la voluntad de los particulu-

res. En ellas gozan de libertad, de autonomía para ajustar los --

actos y negocios jurídicos que celebren, a una determinada dispo-

sición legal o a la norma contenida en otro precepto de ley, - -

aplicables ambos, a elección del particular al acto que celebren." 

(14). 

Algunos autores prefieren llamar a las leyes de orden público, -

precepto de derecho coactivo y a las leyes de interés privado di§ 

posiciones de derecho voluntario, o sí, "así se quiere de derecho 

absoluto y de derecho relativo, de eficacia obligatoria incondi-

cional o condicional. {Covicllo, Nicolás. Doctrina de Derecho Ci-

vil. México 1938. versión Castellana, Fernando Tena. Pág. 14}." -

(15) 

(11') Galindo Garíin, Ignacio. Derecho Ciwil. Parle General. Editorial Porrúa. "hico 1979. -
Pág. 134. 

{IS) Citado p'Qr Cali11Jo Wrfi.:a., lgn;iic.i11. IO[M. 
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El orden público en relación con la Autonomía de Ja voluntad,re-

conocida por la Ley, es 11 que actuando los particulares en el ám-

bito de la Ley, pueden si con ello lesionan el orden público 

o las buenas costumbre, introducir por su propia voluntad en el 

acto que realicen todas las variantes o modalidades que quieran, 

scgón su interés particular." (16). 

Paru fundamentar lo anterior, los artículos 6, 8 y 1839 del có

digo Civil vigente en forma global, expresan lo siguiente: "To

das las Ley tienen fuerza obligatoria por virtud de la cual su -

fiel observancia a todas las personas y en todos los casos com-

prendidos en el supuesto normativo el ordenamiento establece y -

garantiza el orden social, por la obediencia y sujeción de to

dos los miembros del grupo u la legislación vigente". 

Ahora bien, \'La voluntad de las partes no pueden atentar en con-

tra del orden público, ni contra las buenas costumbres, los Ro-

manos decían, Privaterum Convetio Jure Público Num Ocrogar."(17). 

Las leyes de orden Público se enuncian en forma de inexorable im-

peratividad, ya ordenando ya prohibiendo una determinada conducta. 

El Derecho busca dar la paz social con fundamento en la justicia

)' por tal motivo, al existir las normas jurídicas, el LegiSlador 

debe tomar en cuenta, inspirándose en la esencia del Derecho y el 

bienestar de los grupos sociales, la fuente de esa paz social. 

El italiano Roberto de Ruggiero, nos habla de la inspiración del

legislador para lograr la paz social en base a la justicia jurídi-

(16) C...rcla "aynes. Cduardo. Introducción al Estudio del Oertcho. Cditodal Porrúa. flh:lco 1977. 
PJg. 108. 

(J7) fll"r9adant S. Guiller•o F. Ob. cit. Pig. 307 



18 •. 

ca, "Mas templada es la concepción reciente de quienes configuran 

el Derecho como un conjunto de normas inmutables y contingcntcs,

según el tiempo y el lugar, normas que representan los supremos -

principios del Derecho, en los que el legislador. siempre debiera 

inspirarse al dictar ésto. Estos principios no perpetuos o uni

versales, sino dot.:i.dos de un movimiento bast.ante lento que el üu

recho Positivo, constituyen la justicia social o ideal, a la quc

debe mirar en un determinado momento el Legislador y de lo cual 

no es posible separar.se sin elaborar leyes injustas. r.a cleterminu 

ción de esta justicia no debe abandonar el convencimiento íntimo 

y personal de los particulares, de lo contrario habcía infinitos 

ideales variables, según juzgando la bondad intrínseca del ú~L~-

cho Positivo constituido, se forma a su capricho, diverso a los~ 

demás, tal justicia 

que ella siente que 

y a sus fines."(18) 

la convicción de la universalidad, en la 

lo justo, que responde a sus necesidades -

El legislador al establecer la norma de orden público, que es el 

elemento que forma parte integrante de todas las instituciones -

públicas y privadas, ha hecho la aclaración de que la norma de -

orden público va a otorgar derechos que son irrenunciables a di

Lerencia de las normas de interés privado que otorga derechos re 

nunciables a voluntad de los particulares. 

(18) InlroJu,ción oil Derecho Chi.1. Ita. Edición. lbdrid 1967. To•o l. P.59. 208 
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En la actualidad y desde hace algún tiempo lns norrna5 de Derecho P~ 

blico intentan abarcar el campo df.:: las normas del Derecho Privado -

afectando los derechos de los particulares y restándole importan- -

cia a la autonomía de la voluntad de las partes en la relación -

contractual. 
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IJ\ IRRENCJNCIABILIDAD 

La irrenunciabilidad, elemento jurídico que es parte integrante de 

diversas instituciones en el mundo del Derecho, se define como, -

"Lo que es posible o prohibido renunciar."(19) Contrario sensu -

de la irrenunciabilidad está la renuncia, que es,"Lo que puede --

renunciarse, dimitirse o dejarse voluntariamente.'(20) Así tenc-

mas que, la renuncia constituye el principio general jurídico y 

la excepción es la irrenunciabilidad. 

En sentido lato, la renunciabilidad de los derechos presupone la 

voluntad libre, por lo que la renuncia siendo, "La dejación de -

una ventaja jurídica,mediantc una declaración dirigida a tal efes 

to."(21) La irrenunciablidad se debe entender como aquéllo que no 

puede transferirse a otra por renuncia. 

Para entender la irrenunciabilidad es necesario saber que es la -

renunciabilidad, por la que se c:mtiende que, "Es la manifestación 

de la voluntad de un sujeto mediante la cual se desprende de un -

bien, derecho o carga."(22) Esta idea tiene su fundamento en los 

artículos 6 y del Código Civil vigente para el Distrito Federal, 

así el articulo expresa: "La voluntad de los particul.ares no -

puede eximir de la obsevancia de la Ley, ni ·alterarla o modifica!: 

la. Sólo pueden renunciarse los derechos privados que no afectcn

directamente al interés público, cuando la renuncia no perjudique 

(19) Llenera, Bernardo. Co•entarios. del Código Civil .. 2a. [dición. Buenos. Aires 1978. PJg. 316 
(20) lOE". P.\g. 327 
(21) (ndclopedia Juridica OllEnA. lo•o iJI. P.iq. 244 
(22) lDE"· To•Í:t.XIJI. Pig~ 161 . 
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derechos de terceros." Conforme al artículo 7 que establece: -

"La renuncia autorizada en el artículo anterior, no produce --

efecto alguno sino se hace tórminos claros y precisos, de 

tal suerte que no quede duda del derecho que se renuncia." 

Sólo pueden renunciarse los derechos privados que no afecten 

al interés público, cuando la renuncia no perjudique a terceros 

en sus derechos, es válida la renuncia de los derechos de los -

particulares, posibilidad que no priva a la Ley de su fuerza -

obligatoria. 

La renuncia puede ser tácita o expresa, pero en ambos casos de

be ser en términos claros y precisos respecto a lo que se renu~ 

cía, siendo la voluntad propia del individuo y que no afecte al 

interés público. 

Para que la renuncia tenga caracter legal, es necesario que la

autoridad competente la apruebe, así se expresa en el Dicciona-

rio del maestros Cabanellas al decir que, "Las funciones y de-

beres en donde la excusa para eximirse de aquéllas y de éstos,

ya que requiere encontrarse en la circunstancia prevista, que-

rer renunciar y que la autoridad lo aprueba cuando ello lo exi-

ja y, ha de entenderse que son irrenunciables todas las accio 

nes que son imprescriptibles."{23) Se pueden renunciar los de

rechos que prescriben en un futuro, más no a los que son impres 

criptibles. 

(23) Duetho Usual. lo.o lI. 6.1,. (did6n. Buenos Aires 1974. P1g. 11~ 
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La rcnunciabilidad como es de imaginarse 5c relaciona cstrechame~ 

te con el abandono de derechos que es, "l,a renuncia pasiva de - -

ellos."(24) Se abandona un derecho cuando no se ejerce de mancr..:i. 

expresa o tácita. Cuando derecho envuelve conjuntamente unn --

obligación, r;ste abandono n 1:> surte efectos, tampoco la i.·enuncía -

que se haga de aquellas leyes en las que est&n lnt~rcsados el or-

den público y las buenas costumbres, o bien si la renuncia en -

contra o en perjuicio de terceros. En todas las lcqislacioncs se 

regulan posibilidades de renunciar a derechos y generalmente si:~ -

establecen los casos en que ciertaG cargas u obligaciones son 

irrenunciables por la imposibilidad o prohibición, ejr.•mplo de ésto 

es, el artículo 321 del Código Civil de 1928, respecto a los ali-

mentos. 

En el Derecho Alemán, así como en nuestra legislación.en pr.inci-

pio son renunciables todos los derechos privados, lo que contituye 

un contraste con el Derecho Público, pero también en el prime- --

ro se dan los derechos renunciables. 

"Tratándose de la pérdida y modificación de los derechos, se rece_ 

nace que lu pérdida puede producirse por la extinción del mismo o 

por la sepración del titular o en base a su voluntad."(25) 

Entre los motivos de esta pérdida está la renuncia como, "La deja_ 

ci6n de una ... ·e:ntaja mediante una declaración de voluntad dirigida 

a tal efecto. 1 (26}. Esta ventaja jurídica, puede ser en la renun 

{24) IUU•. 
(25) llenera, Bernardo, Ob. Cit •. P~g:· 328 
(26) IDDI'.. 
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cia de un derecho o resultar, sin que· medie un derecho de una re-

gla jurídica que no surte efecto a favor de alguien, puede ser re 

sultado de una disposición legal. 

Goyena habló de la renuncia general de las leyes que no producen-

efecto alguno y, solo la renuncia d~ interés individual y dice, -

"Para que la renuncia valga, ha de saber el renunciante qué es lo 

que renuncia y ésto no se sabe en las renuncias generales que 

vendría a ser un lazo para los incautos e ignorantes." ( 27}. 

Para que lu. renuncia surta efectos, debe ser la expresión de la -

voluntad de aquél que renuncia y saber qué renuncia, lo cual solo 

es de interés del particuJar. 

Recordemos que al renunciar al interés particular surge el princ~ 

pie general, de que las convenciones hechas en los contratos, foE 

man ley para 1as partes. Esta interpretación encuentra mayor 

apoyo en el artículo octavo conforme al cual, "Los actos ejecuta

dos contra el tenor de las l~yes prohibitivas o de interés públi-

ca serán nulos, excepto en los casos en que la Le~· ordene lo con-

trario." 

Al actuar dentro del ámbito particular sin lesionar el orden pú-

blico o las buenas costumbres, podrán introducirse por su propia 

voluntad en el acto que realic~n. ~cd"~ lds variantes o modalid~ 

des que quieran, según su particular interés. 

(21) Co1pendio Goren.it. Taao ll. Pig. 92 
Citado por C.1b.111Jenu, Guillerao, Ob.Cit. Pág. 92 
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La irrenunciabilidad siendo la condición legal que impide la re

nuncia a determinados derechos de interés público, así como el -

no lesionar los derechos de terceros. Y las leyes de orden priv~ 

do siendo renunciables y las personas capaces de hacer una rcnun 

cia, pueden renunciar a todos los derechos establecidos en su in 

terés particular, aunque sean eventuales y condicionales, pero -

los establecidos en el interés de un conglomerado social en -

el que se afecta la ley de orden público, ya que éstos 

susceptibles de ser renunciados; se determina el campo de acclón 

de las normas de orden público y las normas de interés particu-

l.ar. 
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A N T E C E D E N T E S 

La Prórroga es la institución jurídica de gran trascendencia en -

el contrato de arrendamiento; la doctrina la ha definido así, ---

"Como el Derecho del arrenU.::itario para continuar en el t.iso y d:í.s-

frute del inmueble arrendado, por el tiempo que concede la ley, -

un ano.ª(28) La prórroga es el derecho que establece el legisla

dor a favor del arrendatario que ha cumplido con sus obligaciones 

contractuales. 

Algunos autor~s 11os tlic.:!r~ .:i.ccrc.:i. de la prórrog<l, "pa1·a que ::H? pu=. 

da ejercer el derecho a la prórroga, es necesario que se cumplun-

con los requisitos que establece la norma." ( 29) Estos rcquini tos 

se derivan de la interpretación que se ha hecho del artículo 2485 

del Código Civil de 1928 en la Doctrina, y son, un contrato vcnci 

do y que el inquilino esté al corriente en el pago de las rentas. 

Para poder entender el derecho del arrendatario a la prórroga del 

contrato, haremos una remembranza de esta institución jurídica,·-

así interpretaremos, su nacimiento, requisitos, efectos y trayec-

toria de la misma en el arrendamiento. 

En las legislaciones europeas, la prórroga se originó en el peri~ 

do de la guerra (1914-1918), por una necesidad, no de caraCter ci 

(28) De Pina. RAfad. Oe:re-c.ho Clvil Mexicano. Vol. IV. l,a. EdidOn. Cantratos e-n P.irtic.uhr. (di-:
torial Porrúa, S.A. llhleo 1978. p¡g. 128. 

(29) Citado por P.illares, Eduardo. Ob.Cit. Plg. 186. 
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vil sino de caracter militar . 

En Francia se modificó la legislación de alquileres en el mes de-

marzo de 1918, que contiene preceptos que por primera vez bencfi-

cian a los inquilinos, como lo es, que una vez, "terminado el ca,!! 

trato del arrendamiento se le conccc.1a un nuevo técmino en la pos~ 

sión del inmueble, cuya fijación q"uedará sujeta a la voluntad so-

berana del legislador."(30) F.l derecho a la prórroga, reconocí-

do por el Legislador como consecuencia de la guerra. 

"'l'odos los problemas que la terminación de arrendamientos produ-

cían, ilfcctaban el estado de ánimo de los combatiunLcs aumcntanrlo 

así sus prcocupaciones."(31) En estas circunstancias, los difc-

rentes gobiernos vruvinicrcn es\-rt situación, que en cierto modo 

mermaba la capacidad combatiba de los soldados. 

Por tal motivo se dictaron medidas protectoras para el arrenda--

tario y sus familiares, mismas que se expresaron en leyes de ---

emergencia de caracter provisional, como lo fue, ''La I~ey de arrcE 

damientos de locación temporal de 1921 en Buenos Aires,Argentina; 

se exclu·ye a la prórrogd, lo cu.:i.l ocasiona que las partes con ar

tificios hagan valer este derecho como una excepci6n." (32). 

Se ccea el arrend.:i.mien::o llamarlo "locación temporal", ésto es, 

que solo mientras dure la guerra estará vigente el contrato de 

arrendamiento como excepción a la generalidad de los demás contr!! 

tos, puesto qu~ .::.ulc .:: '-'!zrnq ~!"> aplicnb1e el derecho a la prórro

lJO) leri Ac.endo. Eduardo. Breo co•entario sobre el derecho de prárrog.il. del cont~ato de arren
dni.entn. lutn UllAft. r.t.g. 86. 

(Jt) Re:uonico, Lius. brh • Es.hdio de lo~ Contratos 11. Tercera Edición. Editorial Oepaha. -
Buenos Aires. 1969. P.f.g. 481. 

(J2) IOEI'. P.f.g, - 482 y lt8J. 



28 •• 

9a y no a la locación temporal. 

Cuando no se trate de una locación por temporada, sino lisa y 11~ 

namente de una locación común y permanente, no puede el locador -

invocar aquella denominación, que aparentamunte result,3. ser for-

mal y permanente. 

Al terminar la guerra, la falta de viviendas y la serie de probl,! 

mas que surgieron para la administración pública, la gran canti-

dad de desahucios que !?e pre!X?ntaron obligaron a los legisladores a 

reconocer a los arrendatarios el derecho a la prórroga, como un -

beneficio si cumple con su obligación contractual. 

En nuestra legislación civil nace el derecho a la prórroga el ano 

de 1928, artículo 2485, olvidado par un t:iempo, hasta que con 

una serie de Decretos en materia de arrendamiento se le da una 

nueva imagen. 

En el Diario Oficial de la Federación del día 24 de septiembre de-

1943,~ publica el primer decreto que realmente se refirió a la pr~ 

rroga de.l arrendamiento,que en S\l pr.iner articulo decía: "Se prorro

ga en el Distrito Federal en beneficio de los inquilinos, por el

tiempo que dure la guerra, en el que se encuentra la República, -

los contratos de arrendamiento de casa-habitación que se cncucn-

tren en vigor, ya se trate de celebrados a plazo fijo o por tiem

po indeterminado." ( 33) Dadas las circunstancias del momento, pr.'? 

bablemente esta medida resultó atin~ñ~, d~tcnicüJu así ios aumen~ 

(ll} Citado por Aguilar C.arbajd. leopoldo. Ob.Cit. PAg. 174 
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tos en el pago de la renta que hubieran hecho insostenible la si

tuación de las familias que arrendaban casa habitación. 

La Prórroga fue estatuida por el legislador, en beneficio de una

categoría 1imitada de personas que gozan de ésta, siempre que se 

encuentren comprendidas en las sit.uacioncs abstractas que la ley 

regula. La ley prevé situaciones generales, que se concretan, 

cuando una o varias personas se encuentran precisamente dentro de 

estas situaciones a las que la ley reconoce o bien atribuye efec

tos jurídicos. 

A continuación enunciaré todos y cada uno de los Decretos Prcsi-

der.ciales que en nuestro país se publicaron en materia de arrenda 

miento, haciendo hincapié sólo en los que refieren al derecho 

a la prórroga de este contrato traslativo de uso. 

En el Diario Oficial de la Federación del día 2·1 de julio de 1942, 

se publica el Decreto por el cual se previene que no podrán ser -

aumentadas las rentas en ningún caso; se establecen límites a los 

continuos aumentos de las rentas y a los abusos de los propieta-

rios. 

Como ya quedó establecido, el primer Decreto que realmente se re

firió al derecho de prórroga de los contratos de arrendamiento -
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fue el del 24 de septiembre de 1943, publicado en el Diario Ofi-

cial de la Federación el 11 de noviembre del mismo año. 

El artículo primero estableció que, "Se prorrogan en el Distrito 

Federal en beneficio de los inquilinos, por el tiempo que dure -

el estado de guerra en que se encuentra la República, los contra 

tos de arrendamiento de casa habitación que se encuentren en vi-

gor, ya se trate de los celebrados a plazo fijo o por un tiempo

determinado." (34). Este Decreto, suspendió la vigencia y aplica

ción de los artículos 2483 fracción I en su primera parte, 2484, 

2478, y 2479 del Código Civil de 1928. 

Los locales destinados al comercio o industria quedaron fuera del 

alcance de este Decreto en 10 que se refiere a la duración del --

contrato, ya que son disposiciones aplicables a locales destina

dos a la habitación; por lo que toca a las rentas, si hacemos -

una interpretación gramatical del artículo primero del Decreto -

del 10 de jul.io de 1942, no debieron aumentarse por no haberse -

derogado este Decreto, de lo cual como ya se mencionó, hace refc 

rencia a las rentas de casas, departamentos, viviendas y cuartos 

alquilados a cualesquiera otros locales susceptibles de alquiler 

o arrendamiento. 

El Decreto del 27 de enero de 1944, solo hizo referencia al arre~ 

damiento de edificios para escuelas, siempre que los contratos hl:L 

(Ji.) Citado por S.S.nthcz ftedd, Rui5". De los eo"tntos Civiles. 2a. Cdició".Edltorbl Porrúa,S.A. 
fthico 1973. Plgs. 200 y 206. 
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El Decreto del 5 de enero de 1945, se refirió únicamente a los --

arrendamientos de local.es destinados a: "misceláneas, estanquillos, 

recauderías, tortillerías, huverías, fruterías, molinos de nixtamal 

cremerías, carbonerías y expendios de pan." (35) 

Este Decreto fue expedido con el objeto de proteger económicamente, 

no a las arrendatarios, sino a las.personas que efectuaban compras 

en los establecimientos que se mencionan con el propósito de esta

blecer una clasificaci6n de los locales comerciales, pues si bien

se refiere a carbonerías, fruterías, etc., dej6 muchos giros comer 

ciales que también expedían artículos de primera necesidad como lo 

son, medicinas y ropa. 

Un nuevo Deca:et.o fue expedido por el. H. congreso de la Uni6n de f~ 

cha 11 de febrero de 1945, cuyo contenido fue similar a los ante--

rieres, pero con sus variantes, los locales que se afectó fueron: 

a.- Casas o locales destinados para la habitaci6n del inquilino y 

sus familiares .. 

b.- Casas o Locales destinados a talleres familiare~,y 

c. - Casas o Locales destinados de trabajadores a domicilio. 11 
{ 36) 

Se exceptuaron aquellos contratos cuyos precios fueron superiores 

a trescientos pesos mensuales; la Ley prohibió los aumentos de -

las ccnt<is de los locales enumerados ·ariiba y ordenó la - pr6:rroga de -

(35) IDEJI. Pligs. 204 
(l6) IDCft. Pig. 105 
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los contratos, los sujetos beneficiados fueron de las clases me

dia y baja. Se permitieron aumentos en las rentas en ca~o de me 

joras a la propiedad que así lo justificarán, siendo la Autori-

dad Judicial quien decidirá, oyendo al Ministerio Público. 

En caso de desocupación del inmueble, al celebrar un nuevo arre~ 

damiento, éste debería estipular una renta igual a la que p<1gura 

el anterior inquilino. 

El Gobierno del Distrito Federal fue autorizado para conocer de

las violaciones al Decreto a través de un órgano que debía deter 

minar, sin perjuicio de la autoridad judicial, dichas violaciones 

teniendo facultad para imponer a los infractores multas equivale.E 

tes al aumento del alquiler en un afio; las disposiciones citadas 

tuvieron caractcr de norma de orden público con el objeto de ha

cerlas irrenunciables. 

El órgano que debía conocer de las violaciones al Decreto rcci-

bi6 el nombre de Oficina de Quejas del Departamento del Distri-

to Federal, fue creada por acuerdo del 16 de marzo de 1947, pu-

blicado en el Diario Oficial del día 6 de mayo, y debía conocer-

de: 

l. Todas las denuncias o quejas formuladüs por el público con -

motivo de las irregularidades o faltas cometidas por funcio

narios o empleados del Departamento del Distrito Federal. 

2. ,oericiencias en los servicios públicos a cargo del mismo, y-
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3. Cualquier violación a las disponiciones legales del propio -

Departamento del Distrito Federal." ( 37). Lo que debe enten

derse en contra de la prórroga del contrato de ürrcndamien-

to. 

Este Decreto fue derogado el 31 de diciembre de 1947, mismo que 

prorrogó por un año los contratos de arrendamiento enunciados -

en el anterior Decreto, impidiendo los aumentos de l.as rentas -

excepto de aquéllos que fuesen mayores de treinta mil pesos. 

Sólo permite una causa de rescisión del contrato; en caso de --

que el arrendatario sin consentimiento del arrendador, cediera 

sus derechos o subarrendara el inmueble arrendado. 

Se creó una comisión integrada por tres personas designadas por 

el Jefe del Departamento del Distrito Federal, misma que debe

ría estudiar el aumento de las rentas en base a las mejoras he-

chas a la propiedad, en aquellos casos que se justificaran ple-

namente, tomando en cuenta la capacidad económica del arrendat'"!. 

rio, y así autorizar el aumento respectivo. 

El corolario de todas las leyes sobre arrendamiento es el Oecr~ 

to del 24 de Diciembre de 1948, publicado en el Diario Oficial 

de la Federación del día 30 del mismo mes, similar a sus prece-

dores, atacado por los propietarios de inmuebles, por consi<le~-

rarlo un dique al aumento de las rentas. Como consecuencia de-

(37) Decreto que prohibe los aumentos de hs ,.entas de los contrdos de arrendHien~o qur estén 

wiqentes. Diario Oficial de b federación del 11 de r ebrrro de 1946. 
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diversos factores, principalmentL! de la anormal situación dci:-ivu-

da de la última guerra mundial, el precio de la renta de fincas -

urbanas, así como diversos artículos de primera necesidad, aumen

taron considerablemente en los Últimos uftos, sin que los ingrt!sos 

de la clase media trabajadora en general, hayan experimentado en

ferma paralela aumentos considerables, por lo que con el fin de -

proteger a estos sectores de población, se promulgó el Decreto 

del 24 de Diiembre de 1948, que en su articulado expuso lo si

guiente: 

"Artículo P.ri.mero.- Se prorrogan por mini~tc-rio de ley, sin alte 

ración de ninguna de sus cláusulas·, salvo lo que dispone el artícu 

lo siguiente, los contratos de nrrend::unic:oto J,t;: las casas o loe.a.-

les que enseguida se mencionan: 

Los destinados exclusivamente a habitación que ocupen el in-

quilino y los miembros de su familia que vivan con élr 

b.- r.os ocupados por trabajadores a domiciliar 

Los ocupados por talleresr y 

d.- Los destinados a comercios o industrias." 

Las personas beneficiadas fueron las mismas del Decreto de 1947, 

agregándose los que ocupaban locales destinados al comercio o in

dustriar "en virtud de esto pr~ccptc se bU~{..l~ndJ.Ó !a aplicación -

de los artículos 2398, segundo párrafo de la fracción Ir primera 



35 .. 

parte del artículo 2483, 2478 y 2485 del Código Civil de 1928, to-

da vez que al prorrogarse por dicho Decreto los contratos a que -

se refiere el mismo, éstos pueden exceder del plazo fijado por el 

piirrafo segundo del numeral 2398."(38). 

Al encontrarse prorrogados por ministerio de ley estos contratos 

resultaría innece.t>ario el ejercicio del derecho que concede el ar-

ticulo 2485 del citado ordenamiento jurídico. 

ºArtículo Segundo.- No quedan comprendidos en la prórroga que es-

tablece el artículo anterior, los que se refieren a: 

1.- Casas destinadas a la habitación, cuando las rentas vigor -

a la fecha del presente Decreto, sean mayores de trescientos -

pesos. 

2.- Casas o locales que el arrendador necesite habitar u ocupar -

pa.ra establecer en ellas una industria o comercio de su pro--

piedad, previa justificación ante los Tribunales,º 

Por Decreto del día 30 de Noviembre de 1951, se adiciona a éste -

artículo una fracción en los siguientes términos: "3.-Las casas o 

locales destinados a cantinas, pulquerías, centros de vicio, ex--

plotación de juegos permitidos por la ley, y salones de espectác~ 

).-.e; pi'1hlicos, como teatros, cinamatógraros y circos."' {39). 

(38) Cit.ildO por SJnc.hu "ed.Jl, Rulin. Ob. Cit. P1g. ?05. 
(J'l) Citado por Aguihr C1rbaj.11", leopoldo. Ob.Cil. P:ig. 152 
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La prórroga ya no fue absoluta como en anteriores Decretos, pues-

to que permite la terminación del contrato en caso de que el - --

arrendador necesite habitar su casa. 

Anteriormente se daba el caso de que el. dueño del inmueble arr0n-

dado se veía en la necesidad de arrendar a su vez otro para habi-

tarlo, ya que estaba imposibilitado para habitar el suyo. Al adi-

cionarse la fracción que se comenta, se deja sin protección a - -

los arrendatarios que se dedicaban a la e>:plotación del vicio. 

"La forma fehaciente de hacer saber al arrendatario que el 'arrcn-

da<lor desea habitar u ocup.:tr la co.1:1a o local arrendddo, puede Sí.;!r-

por qialquier Jredio que haga fé en juicio, y por lo tanto, podrá lle

~arse a cabo por medio de Notario Público. por conducto de la au-

toridad judicial en vía de jurisdicción voluntaria, o bien, dires_ 

tarnente por el arrendador al arrendatario ante tres testigos," (40) 

Si al vencimiento del plazo convenido, el inquilino no desocupa-

la localidad arrendada, el arrendador puede ocurrir ante los 'l'ri-

bunales a demandar la terminación del contrato y como consecuencia 

la entrega y desocupación del inmueble. 

11 Artículo Tercero.- Las rentas estipuladas en los contratos de --

arrendamiento que se prorroguen por la presente ley y que no hayan 

sido aumentadas desde el día 24 de julio de 1942, podrán serlo en 

los siguientes términos: 

(40) Becerra Bauth.ta. José. El Procuo Chil en ftbico. Editorhl Porrlia 0 S.A. Mhico 1979, -
Pág. 268, 
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A.- De más de 100.00 a 200.00 11asta un 10 

B.- De más de 200.00 a 300.00 hasta un 15 % 

Las rentas que no excedan de $ 100.00 no podrán ser aumentadas." 

Los aumentos que estableció este artículo, no rigieron para los -

locales destinados al comercio o industria, cuyas rentas qu'Jdaron 

congeladas. 

El fin de este artículo fue el de proteger al inquilino, que en -

su gran mayoría de acuerdo con el monto de la renta eran de recur 

sos ~conómicos muy limitados, pero a pesar de ésto, el precepto -

que se comenta fue muy injusto, ya que los aumentos que permite -

son ridíc11ln~ comp.::1r<1dos ccin lH ~levilei6n (1~ rn-Pclos. l\nb"S d':" ~:-~ 

trar en vigor el primer decreto que prohibía el aumento de renta, 

existía cierta compensación entre lo que ganaba una persona de la 

clase media y la renta que pagaba, pero con los constantes aumen

tos en las rentas, ya no hubo equidad. 

"Artículo cuarto. - L.:'.l. prórroga ü. que ~e refieren los artíct1los an 

tcriorcs, no priva a los arrendadores del derecho de pedir la res 

cisión del contrato y la desocupación del predio, en los casos·-

previstos por el articulo séptimo de esta ley. 11 

"Art'(culo Quinto.- Bn los casos previstos en el inciso sequndo -

del artículo segundo, los arrendatarios tendrán derec.ho a una co_m 

pensación por la desocupación del local arrendado, que consistirá 

en; 



36 •• 

Pedir del alquiler de tres meses, lo equivalente en renta, -

cuando el arrendamiento fueru local destinado a cas3-habitnci6n 

ción. 

La cantidad que fijen los •rribunalcs competentes, 'tratándose 

de locales destinados a comercios e industrias. 

Para los casos que se mencionan en los incisos anteriores, -

se tomarán los siguientes elementos: los guantes que hubie

ra pagado el arrendatario, el crédito mercantil de que éste 

goce, la dificultad de encontrar un nuevo local y ln.s indem

nizaciones que en su caso deba pagar a los trabajadores a su 

servicio, conforme a la resolución que dicten las autorida-

des de trabajo." 

"Artículo Sexto.- cuando el arrendador haga uso del derecho quc

le concede el inciso dos del articulo segundo, deberá hacerlo sa

ber al arrendatario de manera fehaciente, con tres meses de anti

cipación, si se trata de casa-:habitación y de seis meses si se tra 

ta de locales para comercio o industria. 

El arrendatario no está obligado a desocupar el local arrendado,

en los plazos fijados por el párrafo anterior, mientras el arren

dador no garantice el pago de la compensación a que se refiere el 

artícu1o quinto.'' 

Considero que fue injusto que el arrendador tuviera la obligación 

de dar una compensación al arrendatario por qu~ u~~v~U~ür~ el in-



3'.I •• 

mueble arrendado, puesto que vencido el término del contrato, cl

arrendatario tiene la obligación de entregar y desocupar la loca

lida.d arrendada. 

El término de tres meses para desocupar el inmueble arrendado si 

se trataba de casa-habitación, y el de seis meses, en caso de que 

fues~ una industria o local comercial, fue justo y razonable, -

tanto para el arrendador corno para el inquilino. 

"Artículo Séptimo.- Procede la rescisión del contrato de arrenda

miento en los siguientes casos: 

l.- Por la falta de pago de tres mensualidades, a no ser que el -

arrendatario exhiba el importe de las rentas adeudadas y de -

las costas causadas antes de que se lleve a cabo la diligen.-

cia de lanzamiento. 

2.- Por el subarriendo total o parcial del imnueble, sin consent~. 

miento expreso del propietario. 

3.- Por traspaso o cesión expresa o tácita de los derechos deriva 

dos del contrato de arrendamiento sin la expresa conformidad

del arrendador." 

Los incisos transcritos concuerdan con la fracción IV del artícu

lo ?4A9 del Códiqo Civil vigente, en relación con el 2480, que -

prohibe al arrendatario subarrendar todo o en parte la localidad, 

así como el ceder sus derechos sin consentimiento del arrendador, 

Los inquilinos hacen el traspaso o la cesión sin que el arrenda-

dar se de cuenta, alegando que son familiares de éste, y así cvi-
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tan la rescisión del contrato. 

4.- "Por destinar el arrendatario, sus familiares o el subarrend-ª 

tario, el local arrendado a usos distintos de los convenidos 

en el contrato de arrendamiento." 

Esta causa de rescisión, nos recuerda al artículo 2489, fracción-

II en relación al artículo 2425, fracción III. 

5.- ªPor que el arrendatario o el subarrendatario lleve a cabo, -

sin el consentimiento del propiet.:irio, obras ílP t-nl n~tu.?:"al~-

za que altere substancialmente a juicio de peritos, las candi 

cienes del inmueble." 

Esta fracción concuerda con el numeral 2441 del Código Civil de -

1928, con J.a variante de que, conforme a éste, el cambio de forma 

puede demostrarse por medio de testigos o por cuRlquier otra pruE 

ba conducente, la sanción consiste en restablecer la cosa arrenda 

da, entregándola en el estado en que la recibió el inquilino~ --

quien responde además de los dafios y perjuicios que hubiera causa 

do. Esta fracci6n circunscribe a la prueba p_criciaL únicamente, a 

la determinación de.si las obras ejecutadas por el inquilino han

alterado las condiciones del inmueble, sólo en este caso procede

la rescisión. 
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6.- "Cuando el arrendatario, familiares, sirvientes o subarrenda

tarios causen daños al inmueble que no sean consccuenci.;i 

mal del uso a que esté destinado el inmueble." 

El arrendatario está obligado a responder de los dafios causndos,

pagando los mismos, por variar la forma de la cosa arrendada. 

(Arts. 2425, Pracc. II y 2441). 

7.- "Cuando la mayoría de los inquilinos de una casa soliciten, -

con causa justificada al arrendador la rescisión del contrato 

rcnpecto de alguno o algunos de los inquilinos." 

e.- "Cu.:indo la finca se encuentre en estado ruinoso qu .. :- hngil nPce 

saria su demolición tota1 o parcial a juicio de peritos". 

9.- "Cuando las condiciones sanitarias de la finca exijan su des~ 

cupación a juicio de la autoridad sanitaria". 

El artículo 131 de la Ley sanitaria, ordena la dcsocupilción del· -

inmueble, cuando a juicio de peritos, se amenace de manera grave

la vida o la salud de las personas que la ocupan o bien constitu

ya un peligro a la salud pública. 

"Ju·t!.culo Oct~•.>a.- ! .. i'l. ri:-<:.=cio:;iñn ñPl contrato por 1as causns pre--

vistas en el artículo anterior, no da derecho al inquilino- al pa

go de indemnización alguna." 
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Es lógico y justo que si el contralo se rescinde por causas impu-

tables al arrcndaturio, el arrendador no tenga obligación de pa--

gar al inquilino indemnización alguna. 

"Artículo Noveno.- Serán nulos de pleno derecho los convenios que 

en alguna forma modifique el contrato de arrendamiento, en contr~ 

vención a las disposiciones de esta ley. Pcr tanto ~o producirán 

ningún efecto jurídico los documentos de crédito suscritos por el 

inquilino, con el objeto de pagar rentas mayores que las autoriz~ 

das por la ley." 

Característica esencial de los títulos de crédito es, que son au-

tónomos y abstractos, así mismo ninguna ley local puede derogar a 

una ley federal como es el caso de la Ley de Títulos y Operacio-

nes de Crédito. 

TRANSI'l'ORIOS.- UNICO.- "J~a ley entró en vigor el lo. de enero J.c-

1949, derogando el Decreto de Diciembre de 1947, así como a los -

artículos del Cói.ligo Civil y P.t:oce<limientos Civiles que se le op~ 

sieran. Se ordenó el sobrcseguimiento de los juicios de termina--

ción previstos en el artículo primero, en la etapa procesal 

que se encontraran, podrían los interesados hacer valer sus dcrc-

chas." (41) 

(fil) Occrcto del 2.\ de dicieabre de 19.\B que prorroga los contratos de i\rrcndaaicntos por ainh
terio de ley que es.Un en vigor y que coaprenda t!l alno. Diario Oíicial de la Fedcrac:idn 
del JO de dic:ie•bre de 1948. 
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No se trata de una derogación en el sentido jurídico de la pala-

bra, sino que sólo se suspendió la aplicación de los artículos -

del Código Civil y del de Procedimientos Civiles, que se opusic--

a las disposiciones contenidas en el citado Decreto, mientras 

duró su vigencia, lo cual se aplicó a los arrendamientos mencion!! 

dos en el artículo primero del Decreto, pués por lo que se refie

re a todos los demás arrendamientos siguieron reglamentándose por 

los artículos relativos del C6digo civil y de Procedimientos Civi 

les. 



INTERPRETACl.ON EN LA DOC'rlUNA. 

En el Codigo civil de 1928, la prórroga del Contrato de Arrenda-

miento fue estab1ccida en el artículo 2485, cuya aplicación fue -

suspendida a partir de la promulgación del Decreto Presidencial -

del 24 de septiembre de 194.3, que prorrogu.ba los c.:outratos de 

arrendamiento por el tiempo que durara el estado de guerra en que 

se encontraba la República, al igua~ que el Decreto del 24 de di

ciembre de 1940, fueron los únicos que se refirLeron a la prórro

ga, otorgando el derecho de continuar en el uso y goce del inmue

ble, por el tiempo que la ley establece. 

Los demás Decret.os sólo hicieron mención .J. l.::i. congcl.:;..::ión <le lt'11-

tas, ésto es, que durante el estado de guerra que se encontra

ba la República, las rentas no serían aumentadas mientras el con

trato estuviera vigente, así como en la renovación o prórroga del 

mismo. 

Para entenrler Ja int~rpretación que ha hecho la Doclr ina <lel der~ 

cho a la prórroga del contrato de arrendamiento, recordemos el -

concepto de este contrato traslativo de uso, que al inicio de - -

nuestro trabajo expresamos (Art.2398), del cu~l sobresale un eJc

mento, la temporalidad: no es lo mismo decir que el contrato es -

temporal, a que el arrendamiento deba tener una ñur.ición f1j~, .,.l_ 

contrato al temporal no señala ni máximo ni mínimo de dura---
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ción y al ser por tiempo determinado, se establece la vigencia 

del contrato, ésto es, "un día cierto de vencimiento, el cual no-

podrá exceder de 10 años para la habitación, de 15 para el comer

cio y de 20 años para l'a industria. El contrato de arrendamiento-

al tener un día cierto de vencimiento, se puede prorrogar, reno--

var o en su caso operar la tácita reconducción, en estos casos e5. 

taríamos en presencia de un contrato celehriido po~ tiempo indcfi-

nido, el cual no tiene duración mínima ni máxima, salvo que el --

arrc~dador notifique al arrendatario su deseo de dar por termina-

do el contrato, con anticipación de dos meses si es finca urbana-

y de un .:ii'io si es finca rústica (Art.2478)."(42) Luego entonces, 

se establece el día de vencimiento del contrato, la razón de ser.-

de que se sei\ale un límite a la vigencia d~l contr.:i.to, es que en 

los arrendamientos muy prolongados se deprecia la propiedad, ya -

que existen casos en que el uso y goce del inmueble es por tiempo 

indeterminado: en los muy breves, el arrendatario buscará disfru-

tar al máximo el uso y goce del inmueble arrendado, pagando una -

renta inferior al deterioro que pueda causar a la habitación ---

arrcndnüa, mientras que el arren<lftdor cctipulará una renta que 

pueda compensar las erogaciones que necesite hacer para dar de 

nuevo el inmueble en arrendami~nto conforme a derecho, sin embar-

go, ésto no sucede, ya que el costo de las erogaciones generalmc~ 

te es mayor que la renta recibida durante la vigencia del contra-

to. 

ft,t'} Citado por louna •i>rleg•, francisco. Cuarto curso de Derecho Civil. Contratos. Rhico 1982. 
Edit.ado par la Asociación Naciond del lfotariado ftexicano, A.C. Pág. JJI. 
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"La ley prevé situ.:icic.ne.<> g~nerales que se concretan y personali-

zan, cuando una o varias personas se colocan precisamente dentro-

de las situaciones a las que la ley atribuye o reconoce efectos -

jurídicos."(43). El legislador establece la prórroga en bencfi--

cio de una categoría limitada de personas, que al cumplir con los 

supuestos que establece la normu, 9ozarán de ese benef lcio ul 

centrarse en lu situación jurídica abstracta. 

Bonnccase, com~nló dl respecto de; la situación jurídica abstracta, 

"tomadas en si mismas, consideradas objetivamente, se podrá decir 

que no son otra cosa qu·e cuadros sociales creados por la tr~y y en 

los cuales no entran o no son susceptibles de entrar, sino aquéllos 

que reúnen ciertas condiciones; la situación jurídica abstracta, -

se caracteriza por estar desprovista de consecuencias prácticas -

p.:ira sus benefici.-.1.1..lus, es la ley funcionanao verdaderamente en pr9_ 

vecho de una persona determinada, como lo revela la situación 

creta, ésta tiene su base en un acto o hecho jurídico, que ha 

puesto en movimiento a la ley que se trate." ( 4·1) 

La situación jurídica abstracta es una forma teórica para benefi-

ciarse eventualmente con una ley, y la situ;;ición jurídica concre-

ta es una realidad. 

El derecho a la prórroga del contrato de ar~endamicnto es la - --

(43) 

(44) 

Colin llsbrodo r tapihnt ff. Curso eleaental de Derecho Civil h•o VI. Contr.ltos Usuales. -
Tr.lducci5n Oe.ófilo de Buen. [ditorl.t Reus, lltiid"id 1Q;>5. P'"'J· l?A.° 
Bonnecas.e, JulUn. Eluenlos del Derecho Civil, lo•o 11. Derecho dt' Lu Obli9<1Ciont's. Con
tratos. Traduc;ción Jasl "· Cajica. rueblaj llldto 19'-'5. PlQ. 526. 
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excepción a la regla de la expiración ch~l t~rmino del ..:uillrdto en 

un plazo fijo, ''El princlpio de que al drrendamicntc tcrmin~ d~ -

pleno derecha i'.I lu oxpiración del término fijado sin que scnn ne-

cesarlos, el despido mediante ciertas excepciones, la primera de-

ellas se deriva de las múltiples disposiciones legislativas, que

dcsdc la guerra de 1914, han organizado la prórroga de los "rren-

damientos; el contrato ele arrendamiento contil1úa en ejecución, ya 

bajo las mismas condiciones ya bajo nuevas condiciones, por un 

tiempo complementario fijado por la ley."(45) 

Cuando la ley se expresa claramente, el intérprete ante todo debc

eslar a su texto, puesto que no existe obscuridad ni contradicción. 

El derecho a la prórroga del contrato de arrendamiento en su intef 

prctación y aplicación presenta dos problemas, el primero de ellos 

estriba en determinar si el derecho que ::e ccnce.d12. ul drrendatario 

puede ejercerse tanto en los contratos por tiempo determinado como 

en los contratos por tiempo indeterminado, o sí únicamente es aplj. 

cable en una de estas dos clases de contratos. 

La suprema Corte de Justicia de la Nación, al resolver los prime-

ros amparos que ante ella se interpusieron y en los que se plantea 

el problema que comentamos, admitió que la vrórroga a que se refi~ 

re el multicitado derecho, procedía en los contratos por tiempo ae 

terminado como en los de tiempo indeterminado. 

{45) Planiol. llarcelo y Ripert Jorge. Trata.do prlctico del Derecho Ciwil Frands. J11•0 X. los -
Contratos. Civi In, la. parte. CuJtur.al • S.A. Habana Cuba 1946. Tr.aduc.t:ión Mario Dru Cruz. 
Pág. 769 y 790. 
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En este sentido pronunció la Corte las ejecutorias publica.das en -

el Semanario Judicial de la Federación, cuyo sumario a continuación 

transcribo: 

"Arrendamiento, Prórroga del.- La ley civil previene 

que el inquilino tiene derecho a que se le prorrogue 

su contrato de arrendamiento, cu<1ndo el mismo zc ha

ya vencido, este vencimiento puede ser fatal, en vi..r 

tud de haberse convenido el tiempo de su duración o 

puede verificarse por la voluntad de los contratan-

tes, en estas condiciones el derecho a la prórrogu-

del arrendamiento, sin distinguir si el contrato 

celebró por tiempo determinado o inll.'Ooh-:.rrni nad,.,," 

(Tésis jurisprudencia! número 86 en el semanario Ju

dicial de la Federación, de la jurisprudencia de la

Tercera Sala hasta 1940}. 

Esta fue la última ejecutoria que pronunció la Suprema Corte de -

Justicia de la Nación, sin distinguir que la prórroga del contra

to de arrendamiento sea sólo para los contratos por tiempo deter

minado o bien por tiempo indeterminado. 

A partir de 1943, nuestra máxima autoridad judicial cambió total

mente su criterio, para establecer que el artículo 2485 que pre-

ceptúa el derecho a la prórroga sólo es aplicable a los contratos 

de arrendamiento por tiempo determinado. 
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"Arrendamiento, Prórroga del contrato de.- El artÍCQ 

lo 2485 del Código Civil del Distrito Federal, que -

dispone que vencido un contrato de arrendamiento terr 

drá derecho el inquilino siempre que este al corrien 

te en el pago de la renta a que se le prorrogue has

ta por un año ese contrato, sólo es aplicable tratán_ 

dosc de arrendamientos por tiempo determinado." 

(Tésis jurisprudencia! número 132 en el Semanario Ju-

dicial de la Federación, de la 'l'erccra Sala hasta -

1975). 

Sin embargo consideró que en la forma como se encuentra redactado 

el citado articulo 2485, no se desprende que se refiera exclusiva 

mente a los contratos por tiempo determinado, ni que, excluya a -

los contratos por tiempo indefinido. 

"Las ejecutorias que apoyan el criterio de que la prórroga procede 

en las dos clases de contratos, ambos tienen vencimiento, con la-

diferencia de que 

to de su celebración y 

se conoce por anticipado desde el mame~ 

otros se determina a voluntad de una -

de las partes mediante la notificación que en tal sentido se haga 

a la otra." (46) 

Juridicamente hablando, una modalidad, no puede ser tomada como -

~ase para hacer una distinción que la· ley no ha hecho del derecho 

que comentamos, luego entonces recordCmos que, en dond~ la ley no 

distingue nosotros no debemos distinguir. 

(46) Z.,90ra J Valencia, Miguel Angel. Contr•to$ CÍ'lilu. Editorial Porrúa, S.A. Mhico 1981. 
P.lgs. 160 r 161. 
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Un último problema que presenta la aplicación e interpretación -

del derecho a la prórroga del contrato de arrendamiento es, saber 

en qué momento debe solicitarse el citado derecho, debido a que -

el articulo 2485 no expresa sí debe ejercerse antes de que haya -

vencido el contrato o después: La Doctrina, corno ya quedo establ~ 

cido al principio de mi estudio de éste capítulo, señala como r.._

quisito para que nazca el multicitado derecho a la prórroga, un -

contrato vencido, ésto es, ejercer este derecho una. vez que haya 

vencido el contrato, empero, la Suprema Corte de Justicia de la -

Nación, no lo ha considerado así, y estableció la siguiente ejec~ 

toriü.; 

"Arrendamiento, Prórroga del Contr,1t·n d~.- t:l de.re·· 

cho concedido al arrendatario para pedir que se prQ 

rrogue el arrendamiento por el término de un afio, -

debe ejercerse cuando ·todavía esté en vigor el con

trato por que lo que no existe no puede prorrogar--

se." 

(Tésis jurisprudencial número 88, jurisprudcncií:1 de ld 

Tercera Sala hasta 1975. Pág. 263). 

El criterio de la Suprema Corte de Justicia de la Nación es el co

rrecto, por la razón de que toda vez que un contrato de arrenda-

miento ha vencido deja de tener existencia jurídica. 
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ALCANCE DE LA PRORROGA 

El vencimiento del plazo de vigencia del contrato de arrendamiento 

no pone fin al contrato, puesto que se puede prorrogar. Existe la 

prórroga convencional y la prórroga legal: r.a prórroga convencio

nal se presenta por el acuerdo tácito entre las partes de este 

trato de tracto sucesivo, luego entonces estaremos frente a la - -

Tácita Reconducción, puesto que, al momento en que ha vencido el -

término del arrendamiento, el inquilino continúa en el uso y go-

ce del inmueble ~in oposición de1 propietario. El silencio del 

arrendador y la actitud del arrendatario es interpretada por el -

legislador como un acuerdo tácito para renovar y proloni;:r.:ir el con

trato por tiempo indefinido, en caso de ser finca urbana (art. --

2487), y por un afio más, si se trata de finca rústica. (art. 2486). 

La prórroga legal del contrato, se presenta en los casos en que,

los contratos de arrendamiento a plazo fijo están sujetos a"i régi

men común de todo arrendamiento, ésto es, que el arrendatario tie

ne derecho a la prórroga del contrato, por disposición expresa de 

la ley. (art. 2485). 
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Desde el nacimiento del derecho a lu prórroga del contrato de a--

rrendamiento como hasta la actualidad, y aún más con el Decreto -

del 24 de diciembre de 1948, que prorrogó los contratos que estu

vieran vigentes por ministerio de ley, éste derecho está sujeto a 

las siguientes condiciones: 

l.- Es un beneficio para el arrendatario, quien debe solicitarla-

expresamente .. 

2.- La petición del arrendatario debe hacerse antes y no después-

de que fenezca el plazo del arrendamiento. 

3.- Para que proceda la prórroga de un afio, menester que el i~ 

quilino se encuentre al corriente en el pago de las rentas al 

momento de soiicitar dicha prórroga. 

La prórroga del contrato de arrendamiento tiene como fin, conceder 

al arrendatario el plazo de un a~o para preparar la entrega y de-

socupación de la localidad arrendada. La Supr.ema Corte de Justi--

cia de la Nación, ha establecido que la prórroga sólo es aplica--

ble a los arrendamientos a plazo fijo, mientras que los arrenda--

miento de plazo indctcrm.inado, rige el plazo posterior que puede 

ser el lapso legal de dos meses en el caso de que las partes así-

lo hayan convenido. {art. 2478 y 2479}. 

Ante la petición de la prórroga del arrendamiento, el arrendador-

puede optar por, allanar~*" a dichá. IJetición, pero con la exigen-

cia del pago en un aumento del 10% en la renta, c~mprobando para-
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ello que los alquileres han aumentado en la zona de que se trate

después de celebrado el arrendamiento, o bien, oponerse a la cit~ 

da petición, siempre que manifieste el arrendador su deseo de ha

bitar la casa o cultivar la finca objeto del contrato; en este ca 

so no es necesario probar que el arrendador quiera ocupar la fin

ca, empero si una vez desocupada ésta, el propietario no la ocupa 

o la cultiva, puede el arrendatario demandarlo por el pago de da

ftos y perjuicios que le cause. 
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LA PRORROGA DEL ARRENDAMIENTO EN EL CODIGO CIVII. DE 1928. 

El Código Civil de 1928, regula una modalidad que no existía en -

legislaciones anteriores, referente a la prórroga obligatoria o -

prórroga legal del contruto de arrendamiento, que se ha definido

como aquélla que consagra un derecho a favor de los arrendatarios 

para continuar en el uso y goce del inmueble arrendado, por el -

término que la ley establece, vencido el plazo pactado en el con

trato por las partes o bien de acuerdo a Ja ley. 

El artículo 2485 del ordenamiento jurídico citado, preceptúa que: 

"Vcncl<lo un contrato de arrendamiento, tendrá derecho el inquili

no, siempre que esté al corriente en el pago de las rentas, a que

sc le prorrogue hasta por un año ese contrato. Podrá el arrenda-

dar aumentar hasta un diez por ciento la renta anterior, sicmpre

que demuestre que los alquileres en la zona de que se trate han -

sufrido un alza después de que se celebró el contrato de arrenda

miento. 

Quedan exceptuados de la obligación de prorrogar el contrato de -

arrendamiento los propietarios que quieran habitar la cas~ o cual

tivar la finca cuyo arrendamiento ha ver.cido." 

L.:4 ov.:::Lciua,. como ya quedó establecido, ha expresado que c_l cita·

do precepto, est.:i.blcce el dt::!rccho .:i. la prÓr!:°oga del contrato <la -
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arrendamiento, a que tiene derecho el inquilino, si cumple 

los supuestos quü dispone el numeral 2485, ésto es, que el arren

datario esté al corriente en el pago de las rentas y un contrato-

vencido, para que se prorrogue el contrato por un año más en el -

uso y goce del inmueble arrendado por el inquilino. 

Ahora bien, a simple vista, se desprende que la pr6rroga se debe

solicitar una vez que haya vencido el plazo del contrato, ya que

los términos de su redacción son, "Vencido un contrato de 

Aquí aparece el verbo vencer en participio pasado, por lo que, de 

acuerdo con la interpretación grilmatical, podría dt>ducirse que d~ 

be ejercerse el derecho a la prórroga, una vez que haya vencido -

el contrato de arrendamiento, empero, recordemos lo establecido -

en la Jurisprudencia de la Suprema Corte de Justicia de la Nación 

al determinar que sólo se puede prorrogar lo que existe y no lo -

que no exi:~te, por la razón de que toda vez que un contrato ha -

vencido deja de tener existencia jurídica. 

El'término de "Vencido un contrato de. que emplea el numc-

ral 2485 del Código Civil vigente, debe interpretarse como el mo

mento a partir del cual debe empezar a producir efectos la prórro 

ga. 

El derecho a la prórroga sólo es aplicable a los contratos por -

tiempo determinado,así lo ha establecido nuestro máximo Tribunal, 

empero nosotros estimamos que en los contratos por tiempo indcte~ 

minado una vez que cualesquiera de las partes da el aviso previo

transcurre el término fijado, se ve~ce el contrato de arrendamieu 
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to, y que hasta el momento en que vence, por el transcurso de dos 

meses o de un ai1o, según scu de fincCJ urbana o rústica, es cuando 

tendrd lugar Ja prórroga autorizada por el articulo 2-478, c:m re la 

ción con los artículos 2479, 2483 Fracción l y 2484 del Código Ci 

vil vigente, llegamos a l.:i. conclusión de que el derecho a l.:i. pró

rroga es aplicable tanto a los contratos por tiempo detcrmlnado

como a los de tiempo indeterminado. 

En materia procesal al aplicar el artículo 2485, se desconoce en

qué momento ha de ejercerse el. derecho a la prórroga, por lo que, 

el arrendatario debe estar a lo que la Corte ha establecido, y es 

que, se debe solicitar aquélla cuando el contrato esté en vigor. 
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EL AHTICULO 2448 REFORMADO DEL CODIGO CIVIL VIGENTE. 

El arrendamiento en su modalidad para la habitación es uno de los 

contratos que ha merecido la atención del Legislador, por los pr9 

blemas que suscita en la práctica, debido a ésto publican en -

el Diario Oficial de la Federación del día siete de febrero de --

1985, las Reformas al Capitulo IV del Titulo sexto de la segundn

parte del libro cuarto del Código Civil para el Distrito Federal

intitulado, "Del Arrendamiento <l~ Pincas Urbanas", que comprende

los artículos 2448 a 2452, mismos que a excepción del 2448 que -

fue reformado, siguen vigentes. 

El. Decreto Presidencial de Reformas y adiciones a diversas dispo-

sicioncs relacionadas con inmuebles en arrendamiento, en su pri--

mer artículo establece las reformas al capítulo cuarto intitula

do, "Del Arrt?ndamiento de Fincns Urbanas destinadas a la habita-

ci6n", en lugar de, "Del Arrendamiento de Fincas Urbana~", con le 

que el legislador redujo la aplicación de este capítulo, exclusi

vamente para el arrendamiento destinado a la habitación. 

El artículo 2448 reformado establece que, "Las disposiciones de -

este capítulo son de orden público e interés social. Por tanto -

son irrenunciables y en consecuencia, cualquier estipulación e~ .:. 

contrario se tendrá por no puesta." Como ya quedó establecido· --
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existen dos tipos de disposicion0s legislativas, las leyes de or

tlen p6blico y las leyes de inter6s privado, estas dos clases de -

leyes otorgan derechos, que en el interés público son irrenuncia

bles y en el interés privado son renunciables. 

21 artículo 2448 A, dispone que, "1:1º debcrií darse en arrendí:tmiento 

una localidad que no reúna las condiciones de higiene y salubridad 

exigidas por la ley de la materia." El precepto transcrito es si

milar en su redación al articulo 2448 del Cúdigo Civil de 1928 a_!l. 

tes de su reforma en 1985, el cual establecía, "No podrá darse en

arrendamiento una localidad que no reuna 1as condiciones de higie

ne y salubridad exigidas por el Código Sanitario." Por lo que sc

puede observar es que el actual ~rtículo 2118 A, r~mlLc .;i lu. ley -

de la materia y anteriormente se remitía al Código Sanitario en -

sus artículos 121 al 132, por lo que esta reforma es benéfica, ya

quc en un caso concreto el Código Sanitario (actualmente Ley de -

Salud), no es la única ley que regula las disposicloncs de salubri 

dad e higiene, aunque si la primordial. 

Exist(;;! una diferencia gramatic.:il, ;.·es que, ti!l articulo 2448 A, 

utiliza el verbo "Deber" y el artículo 2448 del Código Civil de 

1928 utiliza el verbo ''Podrá", lo cual no afecta en nada el cspí-

ritu del precepto que comentamos, puesto qul.'-, se trata de una pro

hibición de dar en arrendamiento una localidad que no reúna las --
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El artículo 2448 B. estatuye que, El arrendador que no haga las -

obras necesarias que ordena la autoridad sanitaria correspondiente 

como necesarias para que una localidad sea habitable e higiénica, -

es responsable de los dafios y perjuicios que los inquilinos sufran 

por esa causa." Este artículo es similar en su redacción al artíc~ 

lo 2449 del Código Civil de 1928, que preceptúa, "El arrendador -

que no haga las obras que ordene el Departamento de Salubridad Pú

blica como necesarias para que una localidad sea habitable e hi-

giénica, es responsable de los dafios y perjuicios que los inquili

nos sufran por esa causa.• Así mismo, el artículo 2451 tiene re-

lación con el artículo 2449 citaclo, que dispone, "No puede renun

ciarse anticipadamente el derecho de cobrar la indemnización que

conccdc el artículo 2449". 

Existe una diferencia entre el artículo 2449 y el artículo 2·148 B 

y es que este último habla de, " •.• la autoridad sanitaria corres

pondiente •• ", puesto que existen diversas autoridades que estable

cen las condiciones de salubridad e higiene, obligando al arrenda

dor a indemnizar al arrendatario por los danos y perjuicios que -

sufra por esa causa~ 

El artículo 2446 c. dispone que, ftLa duración mínima de todo con

trato de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a l.a habi.t.:i.-

ción será de un año forzoso para arrendador y arrendatario, que -

será prorrogable a voluntad del arrendatario hasta por dos afi~s -

más, siempre y cuando se encuentre al corriente e_n el pago de la-
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renta." Como novedad al contrato de arrendamiento destinado a la 

habitación, la duación mínima será de un año forzoso. La prórro

ga de este contrato hü sido extendida a dos afias más en el uso y

goce del inmueble arrendado que anteriormente era tan sólo de un

aflo (art. 2485), así mism~ en el artículo 2448 C, se faculta al in 

quilino a solicitar a su voluntad lu prórroga del contrato, con -

el sólo hecho de estar al corriente en el pago de las rentas (o -

bligación principal del arrendat~rio, art. 2425 Fracc.IJ, el ar-

tículo 2448 C,hace resaltar los requisitos ya establecidos por el 

artículo 2485 en el contrato de arrendamiento en general, para que 

se pueda ejercer el derecho a la prórroga. 

El ar.ticulo 2448 D, preceptúa, "Para los efectos de este capítulo 

la renta deberá estipularse en moneda nacional, la renta sólo po

drá ser incrementada anualmente, en su caso el aumento no podrá -

exceder del 85 por ciento del incremento porcentual, fijado al s~ 

!ario mínimo general del Distrito Federal en el afio calenda~io en 

que el contrato se renueve o se prorrogue." 

El artículo octavo de la Ley Monetaria dispone, "El peso será !a

moneda nacional que deberá circular en toda la República Mexica

na." Por lo tanto se hace la aclaración válida de que el arrenda 

tario deberá cubrir la renta en pesos mexicanos en la forma y 

tiempo convenidos. Anterior a las reformas, el aumento era en un-

. io· por ciento de la renta pactada en éasO de prórroga·o renovación 

del.Contrato. 
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El d.r:t:ículo 2448 D, nos habla del 85r de.i i:1cr'2ir.ento porce,,tu;.d -

del salario mínimo general en el Distrito f'ederal en el ~tño cülei) 

dario ..... h que esté vigc:nt~ el contrato, est:.e aumento Sí el in-

crc•m·:::nr.o porcentual del si..tJu.rio mínimo e.s un JO por ciento, .:1 

t0 301 se la debe calcular el 85% de que nabla el citado articulo 

por lo tanto, el 85% del 30% es el 25.5%, este úl>.:imo porci;:ntaj;:.·

se debe calcuL:ir al monto de renta que se pague mensua.lmcntc, y -

el .u~suJ_tado s~rá el aumento que establece la ley. 

El artículo 2448 E, dispone que, nLa renta deberá pagarse en los

plazos convenidos y a falta de conv8nio por m0~es vencidc~. El -

arrendatario no está obligado a pagar la renta sino desde el d~u.

en que reciba el inmueble objeto del contrato." 

.t.!.u~d Lit!n, el articulo 2452, establece, nLa renta Cebe pagars•.! en

los plazos convenidos y a falta de convenio por meses vencidos si 

la renta excede de cien pesos, por quincenas vencidas, si la ren

ta es de sesenta a cien pesos, y por semanas, tan1bién vencidas, -

cuando la renta no llegue a sesenta pesos." 

Como es de notarse el artículo 2448 E y el artículo 2•152, son si

ud lares en su redacción y fondo, con la diferencia de que en la -

actualidad la renta se paga por meses vencidos y dada la crisis -

económica que vive el país, las rentas que menciona el artic:..: ~· 

2452 se han vuelto obsoletas. 

El mismo artículo 2448 E, en su segunda parte inclusive, es simi-
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lar en redacción al articulo 2456 que preceptúa, "El arrendatario 

no está obligado a pagar la renta sino desde el día que recibu la 

casa arrendatla." 

Por tanto, con las reformas que estudiamos sólo se hi~o resaltar

las obligaciones de las partes del contrato de <lrrcndCJ:rai<::nto, u1~0 

a pagar un precio cierto, la renta, y el otro a entregar la cos;1-

objeto del arrendamiento para su uso y goce temporu1, en estP ca

so la habitación. 

El articulo 2448 F, esta.blece que, "Para los efectos de este cilpÍ 

tulo, el contrat:o de arrendamient:o d~i,..:r.:í. olorgai.:::.c po.i. <::~l..'.rilo,

la fal.ta de formalidad se imputará Al ar.c..:..:ndador. 

El contrato deberá contoner, cuan<lo rnl!nos las siguientes estipula

ciones: 

I. Nombres del arrendador y arrendatario. 

II. La ubicación del inmueble. 

III.La descripción detallada del inmueble objeto del contrato y -

de lñs instalaciones y acc~sorios con que cucnt.;;. para el uso 

y goce del mismo, así como el estado que guardan. 

IV. l.~l monto de la rcnt:.:i 

V. Ln gara.nt.ía su cuso. 

VI. La mención expresa del destino h<lbitacional. dt?l inmueb]e arre!}_ 

dado. 

VII .El término ctel cont..rar::o. 
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VIII.Las obligaciones del arrendador y arrendatario que contrai--

gan adicionalmente a las establecidas por la ley." 

El contrato de arrendamiento por lo general es formal, ya que ln

ley exige requisitos para su validez jurídica, como los anterior-

mente escritos. 

El artículo 244.8 G, establece que, 1'El arrendador deberá registrar 

el contrato de arrendamiento ante la autoridad competente del De-

partamento del Distrito Federal. Una vez cumplido este requisito-

entregará al arrendatario una copia registrada. El ari:t::ndatu.rio -

tendrá acción para demandar el registro mencionado y la entrega -

de la copia del contr.:i.tc. Igualmente tendrá derecho a registrar su 

copia del contrato de arrendamiento ante la autoridad competente-

del Departamento del Distrito Federal." 

Dentro de las formalidades del contrato de arrendamiento destina-

do a la habitación, está el de registrarlo en la Tesorería como -

autoridad· competente del Departamento del Distrito Federal, sien-

do una obligación del arrcnd~dor y un derecho del arrendatario de 

recibir la copia registrada. 

El artículo 2448 H, dispone que, "El arrendatario de fincas urbanas 

destinadas a la habitación no termina con la muerte del arrenda--

dar ni ~u~!~ de! arrPndatario,sino por los motivos establecidos-

por las leyes. Por exclusión de cualquier persona, el cónyuge, é1 

o la concubina, los hijos, los ascendientes en l{nea. consanguínea 

por afinidad al arrendatario fallecido se subrogarán en los tér.mi

nos del contrato, siempre y cuando hubieran habitado real· y perma-
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nentemente el inmueble en vida del arrendatario. No es aplicable

lo dispuesto en el párrafo anterior a las personas que ocupen el

inmueble como subarrendatarios, cesionarios o por otro título 

mejan te que no sea la situación prevista en este artículo." 

El arrendamiento destinado a la habitación no termina con la mue...f 

te del arrendatario ni la del arrendador, puesto que los parientes 

en línea recta consanguínea descendente, él o la cónyuge y él o -

la concubina, así como los padres de su esposa, se subrogarán cn

los términos del contrato, ésto es, en la continuación, renovación 

y prórroga del mismo, siempre y cuando hubieran habitado real y -

pt!rmanentemente el inmueble en vida de aquél. 

El artículo 2448 I, establece que, "Para los efectos de este capJ 

tulo, el arrenda~ario si esta al corriente en el pago de las ren

tas, tendrá derecho a que, en igualdad de circunstancias, se le -

prefiera a otrosinteresadcsen el nuevo arrendamiento del inmueble 

Así mismo tendrá el derecho del tanto en caso de que el propieta

rio quiera vender la finca arrendada".~ 

El derecho del tanto, que dispone el numeral transcrito, ya esta

ba regulado por el artículo 2447, luego entonces, en este caso,es 

necesario aclarar a que clase de derecho preferencial se refiere

la ley, si la Doctrina determina tres clases de éste que son: 

A.- ~1 derecho al tanto, que es un derecho preferencial propor--

ri nnA l, o!>qt:o o:>s 1 1~ di visión .",¿' o:?j'::!rcicio del derecho .::.l t~:.-
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to, es en proporciones iguales. ( arts. 974 y 1293 J. 

B. El derecho del tanto, es el derecho preferencial que se da -

en l.os copartícipes ante terceros, o sea, entre los copropi.Q 

tarios y los coherederos de cosa indivisa.(arts. 973 y 1292) 

C. El derecha por el tanto, el que se co11stiluye por contra-

tos estipulándose un derecho preferencial. ( arts. 2304 y 2303). 

Considero que el legislador al establecer el derecho preferencial 

del ~rticula 2448 1, se refiere al derecho por el tanto que dctcr 

mina la Doctrina, puesto que es el que se constituye por un con-

trato y en el caso del ar.rendamiento df'sl-'inadc .:i. 1.:1. haLi..tctción, ·se -

celebra un contrato. 

El artículo 2448 J, dispone que, "El ejercicio del derecho del -

tanto se sujetará a las siguientes reglas; 

I. En todos los casos el propietario deberá dar aviso en forma

individutable al arrendatario de su dezco de vender el inmue

ble, precisando el precio, términos, condiciones y modalida

des de la compraventa. 

II. El o los arrendatarios dispondrán de 15 días para notificar en 

forma induvitable al arrendador su voluntad dP Pj 0r~it~- el 

derecho del. tanto en los términos y condiciones de l~ oferta. 
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III.En caso de que el arrendador cambie cualquiera de los térmi

nos de la oferta inicial, está obligado a dar un nuevo aviso 

en forma induvitable al arrendatario, quien a partir de 

momento dispondrá de un nuevo plazo de 15 días para los ef!?;E_ 

tos del párrafo anterior, si el cambio refiere al precio, 

el arrendador sólo estii obligado a dar este aviso cuando el

incremento del mismo sea de más de un diez por ciento. 

IV. Tratándose de bienes sujetos al régimen de propiedad 

dominio,. se apl icar;ín las disposiciones d0 la ley de ln rnat~ 

ria. 

V. r~os notarios deberán cerciorarse del cumplimiento de este ñr

tículo previamente a la autorización de la e~critura de com

praventa. 

VI. La compraventa y su escrituración realizadas en contravc~nción 

a lo dispuesto en este artículo serán nulas de pleno derecho 

y los notarios incurrirán en respotlsabilidad en los términos 

de la ley de la materia. La acción de nulidad a que se rcfiQ 

re esta fracci6n prescribe a los seis meses contados a par-

tir de que el arrendatario tuvo conocimiento de la realiza-

ción del contrato. En caso de que el arrendatario no dé el -

aviso a que se refieren las fracciones II y III de este ar-

tículo, pecluirá su derecho." 

En la fracción I del artículo transcrito, se expresa la obligaci~n 
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del arrendador de notificar de forma induvitable su deseo de ven

der el inmueble al arrendatario y los términos de la venta, te--

niendo el inquilino 15 días para ejercer su derecho del tanto, -

(fracc.II l, en los términos y condiciones de la oferta, así mismo 

si varía alguno de los términos de venta o si varía el precio en

un incremento del 10%, el arrendador _deberá hacerle saber al in-

quilino las variantes de la oferta (Fracc.III), gozando el inqui-

lino de nuevo plazo de quince días a partir de la notificación 

El notario público que escriture la compraventa del inmueble en -

contravención a lo dipuesto por el artículo 2448 J, incurrirá en 

responsabilidad los términos de la ley del notariado. 

El artículo 2448 K, preceptúa que, "El propietario no puede rehu

sar como fiador n una persona que reuna los requisitos exigidos -

por la ley para que sea fiador. Tratándose de viviendas de inte-

rés social es potestativo para el arrendatario dar fianza o subs

tituir esta garantía con el depósito de un mes de renta." 

Este artículo 2448 K, en su primera parte es similar en su redac

ción al artículo 2450 del código Civil vigente, que dispone, "El 

propietario no puede rehusar como fiador a una persona que rey 

na los requisitos exigidos por la ley para que sea fiador". El -

·.fiild.or es la persona con capacidad y bienes suficientes para obli 

·garsc(art.2802), ei:i la actualidad ha desaparecido su uso, puest~

quc ya nadie quiere obligarse con el acreedor a pagar por el deu

dor si éste no lo hace, p6r lo que, si se trata de viviendas de.-
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interés social, que es el incremento porcentual anual al costo de 

la vivi.enda, en un 6% respecto al capital, es potestativo para el 

inquilino dar fianza o substituir esa garantía con un mes de ren

ta como depósito al celebrar el contrato de arrendamiento dcstin~ 

do a la habitación. 

El artículo 2448 L, establece que, "En todo contrato de aJ:"rcnda-

miento para habitación deberán transcribirse íntegras las disposi 

cienes de este capítulo." 

Para que tenga validez jurídica el contrato de arrendamiento des

tinado a la habitación, es necesario cubrir los requisitos que la 

ley ha est..'.lbleci<1o, asi que si se cumplen con las formalidades 

exigidas, ei contrato producirá efectos jurídicos, pero sl ne sc

cumplieran, se podrá soliciatar por alguno de los interesados la -

nulidad relativa, por falta de forma, ésto es, por falta de algu

na de las disposiciones contenidas en este capitulo, empero, el -

acto produce efectos provisionales, luego entonces es confirmab1e 

y ratificable el mismo. (arts. 2227, 2229, 2231, 2232 y 2234}. 
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Diversas interpretaciones se han hecho del artículo 2448 reformado 

del Código Civil vigente, por los litigantes y público en general 

según su posición de arrendador o arrendatario, puesto que a la -

fecha, a más de tres afias de su aparición en la vida jurídica de

dichas reformas no existe criterio firme, por lo que con ánimo de 

contribución interpretaremos el numeral citado, sin olvidar en 

ningún momento los fines que persigue el derecho; la equidad y la 

justicia. 

El artículo 2448 reformado del ordenamiento citado, es una norma

de orden público que otorga derechos que son irrenunciables, per

lo que el juzgador, al tener conocimiento que un hecho o acto ju

rídico, se sitúa en el caso concreto establecido en el mencionu

do .precepto / óebe aplicarlo en beneficio de aquél o ~quéllos 

que lo soliciten. 

El artículo 2448 A, al establecer que el arrendamiento destinado

ª l.a habitación debe reunir las condiciones óe higiene. y salubri

dad exigidas por la ley de la materia, obliga al arrendador a en

tregar el inmueble en buen estado para servir al arrendatario en

el uso convenido, puesto que, si el inquilino sufriera o padecie

ra una enfermedad por falta de higiene y salubridad del irunueble-. 

~rr~nUaUu, el arrendador deberá responder por. los daftos causados

ª s~ contraparte. 
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Así mismo, el artículo 2415 en relación con el articulo 2448 A, -

obliga al arrendatario a comunicar a la brevedad posible ül arren

dador la necesidad de las reparaciones que requiera el inmueble, -

siendo el arrendatario responsable de los dafios y perjuicios que

su omisión cause. 

El artículo 2448 B, exprcSa la sanción a que se hace acreedor el

arrcndador que no realice las reparaciones necesarias para que el 

inmueble arrendado sea habitable e higiénico; la ley de salud san

ciona al arrendador con el pago de los danos y perjuicios que se -

le causen al arrendatario por la Lalta de salubridad del inmueble 

arrendado. Por otra parte, la Ley Civil, obliga al arrendador ha -

hacer todas las reparaciones necesarias para conservar el inmuc-

ble en buen estado, así como faculta al inquilino a rescindir el-

contrato u Jcurrir al juez para que estreche al arrendador 

al cumplimiento de su obligación, haciéndole responsable de los -

dafios y perjuicios que le cause el arrendatario por la falta de -

esas reparaciones. 

Para poder interpretar el artículo 2448 B, debemos relacionarlo -

con las leyes y preceptos citados, puesto que el legislador desde 

siempre se ha preocupado por la salud física y mental del inquili

no, así como de la estabilidad económica de las partes de este con

trato traslativo de uso, evitando gastos extras en reparaciones -

posteriores al inmueble objeto del arrendamiento. 

El artículo 2448 e, dispone que la duración mínima de todo contra

to de arrendamiento destinado a la habitación, será de un afio for

zoso para ilrrcndüdor y arrendatario, lo cual es una novedad, .puesto 
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que anteriormente sólo se había establecido la duración mdxima tlcl 

arrendamiento destinado a la habitación, por un período de diez -

afios(art.2398), Ahora bien, todo contrato tle arrendamiento dcsti-

nado a la habitación celebrado por un tiempo inenor de un afio, es

tá atacado de nulidad relativa por falta de forma, que cualquiera 

de los interesados puede hacer valer, lo que no sucede en la vrdt;=_ 

tica, puesto que existen casos en que celebra el contrato de -

arrendamiento, por dos o tres meses, el cual se convalida y rati

fjca, en el momento en que el arrendador entrega el inmueble al -

inquilino para que lo habite, y el arrendatario paga la renta por 

ese uso y goce del inmueble arrendado. 

El artículo 2448 C, preceptúa el derecho a la prórroga del contr~ 

to de arrendamiento destinado a la habitación, que es de dos anos 

más en el uso y goce del inmueble arrendado, lo cual es una re(of 

ma exclusiva de esta modalidad al arrendamiento, puesto que el ªE 

tículo 2485 anteriormente estableció el derecho a la prórroga del 

contrato de arrenamiento en gener.al, ésto es, un aho más en el -

uso y goce del j_nmucble arrendado. 

El artículo 24.48 O, dispone que la renta deberá pa.garse en moneda 

nacional, lo cual es muy positivo, puesto que al estabilizar el -

pago de la renta, se da un i..h:!Ht:ricic. .::.ccné:::icc ~l :i.!v111i 1 inn, ya -

que de ser en otro tipo de moneda Cpor lo general en dólares}, es

taría sujeto a los cambios de esta moneda, afectando su patrimonio 
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por el const~ntc movimiento en el pago de la renta. 

El artículo 2448 O, establece la limitación en cuanto al aumento -

anual de la renta, que no podrá exceder del 85% del incremento PºE 

centual fijado al 5alilrio mínimo general en el Distrito Federal p~ 

ra el contrato destinado a la habitación, precepto que deberá apli 

carse exclusivamente a este arrend~micnto, puesto que el artículo 

2485, que dispone que el aumento de la renta es en un lO't1 se sc--

9u1rá aplicando al con~rato de arrendamiento destinado al comercio 

r·/o a la indust:ria. 

Al preceptuar el artículo 2448 O, el aumento de l~ renta en el 85t 

del incremento porcentual del salaría mínimo, !:ie refiere a porcen

tajes y no a cantid~Ues; El aumento de la renta es anualmente, és~ 

to es, que nl t5rmino del plazo convenido del contrato, si se pro

rroga o se renueva éste, la renta se incrementará en el porccnta-

je que habla la Ley. 

La aplicación del aumento anual de la rcntq en el 85% del increme~ 

to porcentual d~l salario mínimo en el Distrito Feder.a.l durante el 

año calendario en que esté vigente el contrato es: Si el increme~ 

to porcentual del salario mínimo es un 30 por ciento, a este JO% -

se le debe calcular el 85% de que habla el multicitado artículo 

2448 o~ ésto es, el 85% del 30% es el 25.Si, esr~. ~1~¡mp porcenta

je se debe calcular al mcnLo de renta que se pague mcnsudlmente, y 

~1 resultado sérá el aumento anual de que habla la Ley. 
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por el constante movimiento en el pago de la renta. 

El artículo 2448 D, establece la limitación en cuanto al aumento -

anual de la renta, que no podrá exceder del 85% del incremento PºE 

ccnLual fijado al salario mínimo general en el Distrito Federal P! 

ra el contrato destinado a la habitación, precepto que del.Jer.:'í apl_.:h 

carse exclusivamente a este arrendamiento, puesto que el artículo 

2485, que dispone que el aumento de la renta es en un 10%, se sc-

guirá aplicando al contrato de arrendamiento destinado al comercio 

y/o a la industria. 

Al preceptuar el artículo 2~i48 ú, el dUmenlo U.e ld .i.euLe1. .c::n ~l B~"t 

del incremento porcentual del salario mínimo, se refiere a porcen

taje.s y no a cantidades; El aumento de la renta es anualmente, és

to es, que al término del plazo convenido del contrato, si se pro

rroga o se renueva éste, la renta se incrementará en el porcenta-

je que habla la Ley. 

La aplicación del aumento anual de la renta en el 85% del increme~ 

to porcentual del salario mínimo en el Distrito Federal durante el 

año calendario en que esté vigente el contrato es: Si el increme~ 

to porcentual del salario mínimo es un 30 por ciento, a este 30% -

2448 o, ésto es, e] AS% del 30% en el 25.5%. este último poré:enta

je se debe calcular al monto de renta que se pague mensualmente, y _ 

··e1 ~csult~do scr5 el aumento anual dP que habla la Ley. 
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El artículo E, establece que la renta debe pagarse por meses Ven

cidos, y a partir del momento en que reciba el inmueble objeto -

del contrato de arrendamiento, siendo la obligación principal del 

arrendatario el pago de la renta en la forma y tiempo convenido,

(art.2425, Pracc.I), así al establecer que el pago de la renta$~ 

rá mensualmente, el legislador buscó la estabilidad económica del 

arrendador y arrendatario. 

El artículo 2448 E, en su segunda parte, es similar en su redac-

ción al artículo 2426, por lo que en ~rnbo~ artículo~ se logra ~1-

fin de este contrato de tracto sucesivo, que es una obligación r~ 

cíproca, uno a conceder el 

pagar un precio cierto por 

y goce del inmueble, y la otra, 

uso y goce durante la vigencia dol 

contrato de arrendamiento destinado a la habitación. 

El artículo 2448 F, dispone que el contrato de arrendaiento des

tinado a la habiación debe atorarse por escrito, ésto es, la -

formalidad del contrato, que para su validez jurídica requiere c_y. 

brir los requisitos que establee la ley, y son los que a conti-

nuación transcribo: 

A.- Los nombres de los contratantes, arrendador y arrendatario. 

n.- La descripción detallada del inmueble objeto del contrato. 

c.- r .. ubicac!6n <:!Xr:t("t-r:t ñPl jnmueble, calles. colonia, códiqo pos 

tal y Delegación Política a la que pertenece. 

D.- El monto de la renta, que deberá pagar mensualmente Y en monQ 

da nacional. (arts. 2448 e, 2448 E y 2425, Fracc. I.) 
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E.- La garantía, que es un mes de renta como depósito al celcbr:ar 

el contrato. {art. 2448 Kl. 

F.- El destino habitacional del inmueble arrendado, por lo que en 

sentido estricto se debe entender por casahabitación, "El lu-

gar donde se asienta la convivencia diaria y continuada de -

los familiares, y lo que forma el patrimonio.•• 

G.- El término del contrato, ésto es, el tiempo de vigencia del -

contrato, que al ser para la habitación, es de un afio forzoso 

para arrendador y arrendatario. ( art. 2448 C). 

H.- Las cláusulas adicionales a que se obligan las partes, mismas 

que no deben ser contrarias a la moral, al derecho o a las--

buenas costumbres. 

El artículo 2448 G, establece la obligación del arrendador de re

gistrar el contrato de arrendamiento destinado a la habitación, -

ante la Tesorería como autoridad competente del Departamento del

Distrito Federal, cumplida que se esta obligación, deberá entre

gar una copia registrada del contrato al arrendatario. El articu

lo 2448 G, faculta al inqulino a demandar la entrega de lá copia 

registrada del contrato o en su defecto, registrar él mismo el -

contrato. 

El ax:tículo H, dispone que el contrato de arrendamiento destinado 

a la habitación, no termi.na con la muerte del arrendador ni la --
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del arrendatario, sino que las personas que vivieron con él, real 

y permanentemente, se subrogarán en sus derechos en los mismos--

términos del contrato. Las personas que se pueden subrogar en los 

derechos del contratante fallecido son limitados a: él o la concu

bina, él o la cónyuge los parientes en línea recta ascendente, -

ésto es, los padres de su cónyuge. Por lo que cualquier otro pa-

riente o amigo no podrá subrogarse en los derechos de alguno d~ -

los contratantes fallecidos, así mismo los que estén en calidad de 

subarrendatarios o cesionarios. 

Para terminar la interpretación del artículo 2440 H, diré que el

contrato de arrenamiento destinado a la habitación termina por -

cualquiera de las causas que establece el artículo 2483 del Códi

go Civil vigente, mismo que se aplicará supletoriamcntc a éste con 

trato, puesto que en las reformas del siete de febrero de 1985, -

no se establece en artículo alguno, las causas de terminación del 

arrendamiento destinado a la habitación. 

El artículo 2448 I, regula un derecho de preferencia que obtiene

el, arrendatario por el sólo hecho de estar al corriente en el pa

go de la renta, siendo ésta su obligación fundamental. Ahora bien 

la forma como está redacta<lo el citado precepto hace confusa la -

interpretación del mismo, puesto que en su parte esencial habla -

de que, "··· se le prefiera a otro~ interesados ••• ", y conside

ró que J.o adecuado sería, " ••• se ie prefiera. a.nte otros intere

sados ••• ", ya que la intención del legislador fue el darle la Pr~ 
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ferencia al arrendatario y no a otros interesados, en caso de que

el arrendador quisiera vender el inmueble arrendado, por lo que -

para su mejor interpretación, se debería modificar su rcdacción,

ya que el arrendatario corre el riesgo de que se prefiera a otro:i 

interesados y no a él. 

Es de aplaudirse la intención de legislador al establ~cer que si 

es voluntad del arrendador vender al arrendatario el inmueble - --

q1.:1e habita lo haga, pero que duda la crísis económica que vive el 

país y que la mayoría de los inquilinos son asalariados, que mu-

chas veces con dificultad pagan la renta, Re hace dif.ící 1 y h.:i::::-::.:;. 

imposible que el arrendatario adquiera por compra el inmueble que 

habita. Por lo que, consideró que sí el Gobierno ayudara al inquj 

lino, y se formará un fideicomiso destinado a la adquisición de -

la vivienda que habita, el derecho del tanto a que alude el artíc_!! 

lo 2448 I tendría una mayor utilidad. 

El artículo 2448 J, establece el procedimiento que se debe seguir 

para ejercer el derecho de preferencia que otorga el artículo ---

2448 I, así tenemos ~ue el arrendador tiene que hacer saber de m~ 

nera fehaciente al arrendatario su deseo de vender el inmueble 

arrendado, los términos y condiciones de venta, y sí varía alg1tn-=t 

ue éstas, deberá hacerle saber de nueva cuenta al inquilino las -

~odificaciones de la oferta inicial.así el arrendatario cuenta p~ 

ra ejercer su derecho de preferencia con 15 días. 

Los notarios públicos acorde a sus funciones, verificarán si el -
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contra to de compraventa ha cumplido con los rcquis i tos necesarios 

para la escrituración del mismo y así el arrcnalario adquiera el 

inmueble que habita~ si acaso el notario público no se cerciora -

de que sa han cumplido los requisitos necesarios para la venta -

del inmueble, incurrirá 

Ley del Notariado. 

responsabilidad en los términos de la-

El artículo 2448 J, en su última fracción nos dice que la nulidad 

de pleno derecho prescribe a los seis mese~, lo que ha creado 

confusión, puesto que la única nulidad que prescriptible es l.:i. 

nulidad relativa y, al hablar de nulidad de pleno derecho es equ~ 

parable a la nulidad absoluta del acto, en este caso del contrato 

de compraventa. Ahora bien, al faltar una de las formalidades -

para ejercer este derecho de preferencia que establece el artícu

lo 2448 ;J, el contrato está atacado de nulidad relativa, y no es 

nulo de pleno derecho, puesto que su acción prescribe a los seis

meses. 

El artículo 2448 K, es idéntico en su redacción al artículo 2450-

en lo referente a su primer párrafo, en donde como ya mencionamos 

se establece la prohibición al propietario del inmueble arrendado 

de rehusarse ha aceptar a una persona como fiador, si ésta reune 

los requisitos establecidos por la ley, es decir, una persona con 

capacidad y bienes suficientes para obligarse y en un momento dado 

poder cumplir con esa obligación, lo cual ha dejado de usarse, --' 

por lo tanto el arrendatario prefiere otorgar el mes de renta co

mo depósito en garantía al celebrar el contrato. 
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El artículo 2448 L, obliga principalmente al arrendador a trans-

cribir íntegras las disposiciones del capítulo IV, artículo 2448 

reformado, así como del 2449 al 2452 que no se reformaron ni se -

derogaron, del Código Civil vigente, obligación que se cumple al

adquirir en cualquier papelería un formato de contrato de arrend~ 

miento destinado a la casahabitacíóp,que contiene todas y cada -

una de las disposiciones contenidas en las reformas que se comen-

tari, pero si acaso no se hciera así, el contrato estaría atacado 

de nulidad relativa por la falta de forma, pero dicho acto produ

ce e'fectos, al pagar la renta el .:irrcndatario y al recibirla el -

arrendador, o bien al habitar el inmueble el arrendatario y permL 

tirlo el arrendador, se ratifica y confirma el contrato dán~ole -

validez jurídica. 



1\PLICACION Y 1\LCANCE DEL l\RTICULO 2448 REFOR.HADO 

DEL CODIGO CIVIL VIGENTE. 

so .. 

El Código Civil de 1928, regula el Contrato de Arrendamiento de -

la siguiente forma: Del Arrendamicn to de Fincas Urbanas destina-

das al comercio, a la industria y a la habitación, así como al --

arrendamiento de fincas rústicas y el arrendamiento de biones mu~ 

bles. (arts. 2398, 2·153 y 2459). 

El· legislador se dió cuenta que el arrendamiento destinado a la -

casahabitación es el que mayor importancia presenta en la prácLi-

ca, por lo que, con las reformas del siete de febrero de 1985, i~ 

tituladas, "Del arrendamiento de Fincas Urbanas destinadas a la -

Habitac~ón", y trn .::spcci.:il del artículo 2448. Lrató de establecer 

su reglamentación minuciosa. 

El alcance del artículo 2448 Reformado del Código Civil vigente,-

es única y exclusivamente aplicable al contrato de Arrendamiento 

para casahabitación, en tanto que, los arrendamientos destinados 

al comercio, a la industria, de fincas rústicas y de bienes mue--

bles, seguirán siendo regulados por los artículos respectivos del 

citado ordenamiento juridico. El artículo 2448 reformado no al-

canza a 1;ubrir todas las necesidades del Contrato de Arrendam.icn-

to para casahabitación, por lo que, en la aplicación del ciLaUo -

p~cccpto, ~P deberá relacionar con los articules que regulan al -

contrato de arrendamiento en general, y ·así lograr el alcance que 

buscó el legislador al establecer las reformas que comentan. 
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Al aplicar el artículo 2448 rcfoi:-mado, debemos tener presente que, 

una norma de orden Público, cuya característica principal es -

la irrenunc1abilidnd, luego entonces, todo convenio cor1trario a -

lo nstablecido por aquélla, se tendrá por no puesto, ésto es, 

el contrato de arrendamiento para casahabitación, la autonomía de 

la voluntad de las partes en la relación contraclual, ha pasado a 

ser la excepción y no la regla como se venía aplicando anterior-

mente. 

Toda fine~ urbana destinada a l~ casahabitación debe estar en co~ 

diciones de salubridad e higiene para ser habitable, siendo res-

pensable el arrendador de los daños y perjuicios que su omisión -

cause al arrendatario (arts. 2448 y. 2448 B), sin embargo, es tal 

la necesidad del inquilino de arrendat' un. bien inmueble para e~ 

sahabitación, que aún estando éste, en pauperrimas condiciones, -

su misma condición económica obliga al arrendatario a celebrar el 

contrato de arrendamiento, sin atender a lo dispuesto por los ci

tados preceptos, que a pesar de ser disposiciones irrenunciables

no se acatan por las condiciones económicas de los arrendatarios, 

prefiriendo ellos mismos hacer las reparaciones necesarias para -

que el inmueble sea habitable que ocurrir al juez para que estre

che al propietario al cumplimiento de su obligación. (at·t.2416). 

L~ duración mínima d-el Contrato de J\rrendam1cnto para ca~ahablLc.1.

ción es de un año forzoso lart. 2448 C}. Esta disposición genera~ 



82 •• 

mente se ha llevado a cabo, sin embargo en ocasiones es perjudi

cial al arrendatario que únicamente necesita arrendar el inmuc--

ble por dos, tres o seis meses. Ahora bien, el derecho a la pré_ 

rroga establecido en el mismo artículo ha creado un~ verdadera -

revolución en lo que respecta a los contratos de arrendamiento -

para casahabitaci6n, ya que los arrendatarios al celebrar un co!!. 

trato prácticamente pueden permanecer en el inmueble arrendado -

por tres años, por lo que, el arrendador antes de este tiempo 

puede hacer nada para que el inquilino desocupe y cnt!"1;>tJU0 Pl in 

mueble, puesto que, la prórroga del contrato es a voluntad del -

arrendatario sin importar la necesidad del arrendador de h.:i.bitar 

el inmueble de que es dueño, luogo entonces, los propietarios de 

bienes inmuebles prefieren dar en arrendamiento so propiedaC:l. con 

el fin de local comercial y así evitar la aplicilción Qc esta di~ 

posición. 

En cuanto al artículo 2448 O en su primer párrafo, prácticamente 

ha sido nula su aplicación, puesto que, antes de ser cst.:iblec.ido 

en el Código Civil vigente, ya estaba estipulado en la ley monet~ 

ria que la única moneda que tiene poder liberatorio es el peso m~ 

xicano, por lo tanto, los contratos que eran pactados en cualquier 

moneda extranjera y por lo general en dólares, desde entonces po

dían ser atacados por las ·personas que los celebraban. LO mismo 

Sucede en la actualidad con el contrato de arrendamiento para ca

sahabitación, por que , a pesar de que el inquilino sabe que est.á 

piohibido celebrar contratos en moneda extranjer·a, lo~ i:"eali.zan -
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por su necesidad de arrendar el inmueble para casa habitación de 

su familia. Ahora bien, el artículo 2448 Den su segundo párrüfo 

que establece el incremento que la renta debe tener, h~ sido moti 

vo de controversia en cuanto a su n.plicación, confundiendo en oca 

sienes el arrendador la iDterprctación de lo establecido en el el 
tado px-ecepto, aplicando un aumcnt9 mayor el pago de la renta. 

Lo establecido en el numeral 2448 E, en la mayoría de las veces -

es violado est~ precepto, pues en 1~ práctica se establece la 

obligación del arrendatario de pagar la renta por adelantado y no 

al vencimiento del mes, y más aún, el arrendador exiqe al inquili 

no primero el pago y luego la entrega del inmueble, siendo contLe 

rio a lo establecido por este artículo, lo cual es aceptado por -

el arrendatario en su necesidad de arrendar el inmueble. 

Al disponer que el contrato de arrendamiento para casa habitación 

debe ser por escrito (art. 2448 F}, básicamente fue para evitar -

en la práctica se celebren contratos en forma verbal, por lo que, 

la falta de forma requerida para este contrato de tracto sucesivo, 

se le imputará al arrendador, asi mismo, tiene obligación el pro

pietario del inmueble a registrar el contrato de arrendamic~to, -

que en su caso, el arrendatario tiene acción para demandar la en-

trcga .de la copia registrada o bien el mismo registrarla ante la 

autoridad competente, con lo cual, se está sobrepruLcy~~úGC ~l i~ 

qui 1 i no que celebre un contrato de arrendamiento. 
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El artículo 2448 H no establece 1as causas de Terminación del Co~ 

trato de Arrendamiento para casahabi tac ión, puesto que, solo di s

pone que no terminará el contr.ato por muerte de alguna de las pa~ 

tes, por lo que, el numeral 2483 se deberá aplicar supletoriamcn

te para que, tanto arrendador como arrendatario puedan fundamcn-

tar la terminación del contrato, 

El Derecho del 1'anto que establece el artículo 2448 I, también es 

en protección del inquilino, por la preferencia que tiene, en el 

caso de que el arrendador desee vender el inmueble que habita, -

si.n embargo,. por las circunstancias econ6micas que prevalecen en 

nuestro país, en la mayoría de los casos los arrendatarios se ven 

imposibilitados para adquirir el inmueble arrendado, por lo que, 

solo quedan en condiciones de renovar o prorrogar en su caso el -

contrato. 

Lo establecido por el artículo 2448 K en su segundo párrafo, se -

ha aplicado incluso en viviendas que no son de intccés social y -

aún más, en lugar de un mes de renta como depósito en garantía se 

piden hasta dos meses y lo peor es que además de ésto, se exige -

el fiador para poder celebrar el contrato de. arrendamiento, sien

do la práctica completamente contraria a lo establecido por éste 

precepto, puesto que, lo que se busca es que el arrendatario se -

pueda eximir del fidUuL .s.l t.:t:!h:bx.:;.r el ccntr;i.to :;obre •:i•:icntlar: -

de interés social otorgando a cambio un mes de renta. 
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Por la incorrecta interpretación del artículo 2448 reformado se -

l1an olvidado de la aplicaci6n del articulo 2448 L, pu~s las disp~ 

sicioncs a que hace referencia son incluidas en muchas ocasiones 

en los contratos de arrendamiento destinados al comercio o a la -

industria donde son inaplicables, puesto que las reformas de fc-

brero de 1985, fueron exclusivas al contra.to de arrendamiento pa

ra casahabitación. 

Por lo anteriormente expuesto, se puede decir que el legislador -

trató de ser tan proteccionista con lon arrcndalarios olorg5ndo-

les facultades que en muchos casos son superiores a 1as de los -

arrendadores, lo que ha ocasionado que los propietarios de inmue

bles ya no quieren arrendar para casahabitación sino que prefieren 

dar en arrendamiento sus bienes inmuebles para comercios o indus

trias evitando de esta manera la aplicación de dichas reformas. 



c o N c L u s r o N E s . 

Primcrc1.- La interpretación, aplicación y alcance del artículo -

2448 Reformado del Código Civil vigente, es única y exclusivamen

te respecto al contrato de arrendamiento destinado ü la habita--

ción, por lo que, los demás contratos de arrendamiento rcgl~mcnt~ 

dos por el citado ordenamiento jurídico se scguirin· regulando por 

los artículos respectivos. 

Segunda.- El articulo 2448 Reformado dPl Código Civil vigente,es 

una norma de orden público que otorga derechos que son irrenunci~ 

bles. 

Tercera.- El derecho a la prórroga del contrato de arrendamiento 

de fincas urbanas destinadas a la habitación por dos años más en 

el uso y goce dE!l inmueble arrendado, que preceptúa el artículo -

2448 c. se concede sólo al arrendatario que ha cumplido con su -

obligacj ón contractual. 

Cuarta. - El artículo 244.8 e, del Código Civil vigente, no expre

sa en qué momento ha de ejercitarse el derecho a la prórroga del 

contrato de arrendamiento destinado a la habitación. 

Qninttl.- El p.:.g.::. U..:: l.:t renta del contrato de arrendamiento pura -

casilhabitación es en moneda nacional, y por meses vencidos. 



Sexta.- El artículo 2485 del Código Civil de 1982, que establece 

el derecho a la prórroga, seguird regulando al contrato de arren

damiento en general. no así el destinado a la habitación. 

Séptima.- Para una mejor interpretación y aplicdción del derecho 

de preferencia que dispone el artículo 2448 r, p1oponemos que se 

redacte de la sigujente milnera: "Para los efectos de este capit~ 

lo, el arrendatario, si está al corriente en el pago de la renta, 

tendrá derecho a que, igualdad de circunstancias que un tercc-

ro, se le prefiera en el nuevo arrendamiento del inmueble, así 

mismo, tendrá el derecho del tanto en caso de que el propietario 

quiera vender la finca arrendada.n 

Octava.- La aplicación del aumento anual de la renta en el 85% -

del incremento porcentual del Sülario mínimo en el Distrito Fe:dC?

ral durante el año calendario en.que esté vigente el contrato es: 

si el incremento porcentual del salario mínimo es un 30 por cien

to, a este 30% se le debe calcular el 85\ da que habla el articu

lo 2448 D, ésto es, el 85% del 30% es el 25.5%, este último por-

centaje se debe calcular al monto de la renta que se pague men--

sualmente, y el resultado será el aumento anual de que habla la -

Ley. 

Novena.- El artículo 2483 dal Código Civil vigente que preceptúa 

l~~ cuusQo ·ue cerm1naciÓn deL·contrato·de arrendamiento en gene--

.ral, se seguirá aplicando al arrendamiento destinado a la habita

ción, comercio e industria. 



Décima.- El aumenlo en el pago de la renta en un 10% que dispone 

el artículo 2485 del Código Civil vigente, se seguir5 aplicando -

al arrendamiento destinado al comercio y/o a la industria. 

Décima Primera.- El artíc~lo 2447 del Código Civil de 1982, que 

preceptúa el derecho del tanto, así. como los requisitos para 

ejercerlo, ésto es, que el arrendamiento huy~ durado mils de cin

co años,. que el arrendatario haya hecho mejora~ <le imlJorLancia al 

inmueble arrendado y estar al corriente en el pügo de la renta se 

seguirá aplic~ndo al contrato de arrendamiento destinado al comeE 

cio y/o a la industria. 

Décima Segunda.- El término para ejercer el derecho del tanto, -

que est.ablece el artículo 2448 J, ¡.iarC:t el cunLralu Uú az::rcndümic,!! 

to destinado a la habitación es de 15 días. 
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