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

~s el arrendamiento uno de los contratos más antiguos -

que han conocido fas sociedades humanas. Data_ desde los --

tiempos en que se constituy6 el régimen de propiedad indivi

dual- y privada, y ha sido uno de los mayores beneficios que 

han-aportado a las relaciones sociales. 

Nos permite satisfacer ciertas necesidades mediante el 

útil aprovechamiento de la riqueza, proporcionando el goce -

de un bien a quien carece de él, a cambio del pago a su pro

pietario de una renta. 

Proporciona, as1 al propietario, la oportunidad de ex-

plotar aquellos bienes que no quiere o no puede aprovechar -

usándolos personalmente; y permite a quienes carecen de de-

terminados bienes disfrutar del uso y goce de los mismos --

pues, no obstante pertenecer a un tercero, pueden legalmente 

disfrutarlos. 

Consti.tuye uno de los contratos más frecuentes en las -

múltiples relaciones humanas; y es de los que mayor importan

cia han cobrado en el desenvolvimiento rle los pu~blos, hasta 
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llegar a uno de los más importantes dentro de ·1as sociedades 

en que impera el régimen de propi~~ad privada. 

En cuanto a sus antecedentes legislativos, el contrato -

de arrendamiento, así como nuestra legislaci6n civil en la -

cual está comprendido, reconoce como su más remoto anteceden

te al Derecho Romano, y como antecedentes inmediatos tiene al 

Derecho Español y al Cerecho Francés, principalmente. 

Esta afirmaci6n se funda en la Exposici6n de Motivos de 

nuestro primer c6digo Civil expedido en 1R70, en la cual se -

expresa que éste se formó teniendo en cuenta los principios -

del Derecho Romano, la antigua legislaci6n española, y los cQ 

digas de Francia,cerdeíla, Austria, Holanda, Portugal y otros, 

as{ como los Proyectos de Código formulados en México y en E~ 

paña. Estos proyectos se refieren al del c6digo Mexicano re

dactado por la Comisión que encabezó el señor Doctor don Jus

to sierra, al que sirvi6 de modelo el Proyecto de Código para 

Es~aña, de don Florencia Garc{a Goyena, inspirado en la legi~ 

lación FrancesJ. 

F.n consecuencia, según estos antecedentes, la fuente ---
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principal. de l.os ,Preceptos d,el. C6digo •.de 1070',::entre los :---
- -·, .- ;.. . 

cuales .. se :ha.1ian :.,108 ((¡ue '._re9.tamentat\_ ·. e1,~ Cóilt.ra t"O ae, -arrenda-

miento, 18 c~~St·~~idu;'~,:·~{ ;'.pef~6~~ '.:ci:f~·i~~~~~~~~'.~~::·;:-~;·-- , .. 
--:-2:--__ }-::~.:~:~. _.~;,:_:._ . ~:::~ ___ . r--_:_- _;, •. ·: ~~- .... ~:Y/~-~~r: -~· ~·-

·. · T.~;~9a'a~ ~u~sti'ó c¿di~o c{v1¡{d~\ia1·!J·,. entr6 en vigor -

el d~ -1884 e~·,· e~~º cap! t~lo- -'~ei~ti-~~ :-~-{ co~~~at~ de arrenda-

miento, ast como en la mayor!a de·_-lOs otros Capitules que lo 

forman, reprodujo el articulado de aquel c6digo, excepci6n -

hecha de algunos preceptos que desaparecieron y de otros que 

se modificaron. 

El c6digo de 1BB4 fue substitu!do por el vigente expedi 

do el año de 1928 que al reglamentar el arrendamiento, reprQ 

dujo a su vez gran parte del articulado de1 anterior Ordena

miento: pero a la vez introdujo innovaciones importantes, ~1 

gunas de ellas tomadas de los C6digos Argentino y Chileno. 

En este trabajo estudiaremos los antecedentes del contr~ 

to de arrendamiento, principalmente las legislaciones romana 

y española: ésta última, como es sabido, constituye una fuen 

te inspirada en el C6digo civil Francés de 1870 y de 1884 --

(la legislaci6n española), as1 como la mexicana durante la -

colonia. 
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El Cap{ tul o I~- tr~'ta __ ._sObre la.; Reg~amenta<?ió~ ~del Contr!!_ 

to de AÍ:-_r_e~·a-·_arnfeilt-~; en· el_:~ pr~sen't.e cap1tlllo se intentará --
'., •• _ ·-•• •1•0 .,_,., •• 

elabOra.r.: un_,,,·~~~·;_is_{~ d~;~ los elementos que conforman el con--

trat·~~ d~.~~ri~n~a·nli:~h'tO _qué soÍl: objeto· material, el consent.!. 
·,-".e-'.' ~..._,;,, 

ínie~t~ .Yi ei :pr~cÍ.o: ·· 

·En :;;;1 _Cc!pitulo tercero se intentará abordar lo referen

te al. Ar.rendamiento Inmobiliario, por lo que será necesario 

_considerar las localidades para uso diferente al de la habi 

tación, como son las Fincas Rústicas y las Urbanas, revisan

do lo que dicta la legislación mexicana al respecto; lo cual 

se debe a la trascendencia social que conlleva el problema -

de 1a vivienda. 

Por tanto, interesa aqul examinar las diversas Tesis 

jurisprudenciales surgidas en cuanto a 1a problemática de la 

prórroga del Contrato de Arrendamiento, la cual se ha trans-

formado en problema grave y trascendental. Este Último lo -

ha tratado nuestro legislador en forma simplista, originando 

innumerables problemas. 
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Se presenta también el cuastionamierito sobre el momento 

id6neo para ejercer. el:··aer.ecl'l:o. de pr6rr~g~, lo cual se inte.u. 

ta explicar en el punto 3~4·. 

Por otra parte, es preciso resolver la cuesti6n de el -

procedimiento de pr6rroga del contrato de-· Arrendamiento. 

Sin embargo, nuestro ordenamiento positivo no seña1a la 

terma en que el propietario debe exteriorizar su voluntad u 

oposici6n para que no opere tácita reconducci6n, por ejemplo; 

como tampoco determina el plazo en que deba formularse tal -

oposición, omisiones que tienen que ser suplidas por nues---

tras tribunales. 

As!, como una muestra transcribimos parte de una tesis 

jurisprudencia l. 

Tesis 21.- "Arrendamiento, no procede la pr6rroga del,, 
en jurisdicci6n vo1untaria por no ser esta la v{a id6-
nea .-

11 ••• su procedencia o improcedencia s610 puede estable
cer mediante sentencia que resuelva el fondo -
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de la 1itis que se·p1~ntea y en l~ c~al se analizar§. 
tan.to 1a oportunidad en que se .. intent6· 1a pr6rroga, 
como las defensas que al caso .s_e,"_~-pon·ga·n'~=- por-~ tanto 
es improcedente la solicitud de pr6rroga·._.en juris-
dicci6n voluntaria. 11 Ter;c;er_ '.l'~_ib_una_~·_Col,f:'!-g~ado·en--
Materia Civil del Primer Circ-uito-;'-;--.c".·-'- -- ---

? :-;_:'._:~-
Consecuentemente, nos atafie ._,_d-it-e'i·~·in"~"~' ~orno_ :y·a --se asen-

- - -·--- -:·· -,_ -~ ·- .-~-. - , ... ;- - . -

to anteriormente, resolver 1a cueS.ti6n ·re1at1va a1 momento -

en que el arrendatario debe ej~~c\-~a~::-.··~·u. aerecho de pr6rroga; 

otra cuesti6n se refiere a precisar _1a· 'forma en que el inqui 

lino debe hacer valer este aerechit'.'."de pr6rroga, sentando si 

s6lo puede hacerlo como,acci6n;: o_bien·pueae-oponerlo como -

excepci6n al cante star la ::~~ma~da _que entab1·e· el -arrenda-dar_ 

exigiéndole la desocup~ci~.TI:· Y. ,·entrega de la localidad arren

dada. 

'"'.' -.·'·:' 

- - Al respecto, -nos =importa~.:~éOiiOCer-~ -las ~TeS1S Jurispruden--

ciales emitidas o f0rmuladas. ·Poi ejemplo~ ante lo anterior, 

la propia Suprema Corte de Jllsticia de la Naci6n ha puntua-

1 izado que: 

"CUa'ldO el demandado pretende la pr6rroga de arren. 
damiento, debe contrademandarla al contestar la dg 
manda, y no limitarse a oponerla como excepci6n de 
defensa. Ahora bien, la circuns~ancia de que el -
actor se haya conformado con el acto que tuvo para 
esa excepci6n no conced{a al juzgador la facult.'ad_ 
de otorgar el derecho de pr6rroga, ya que el rcsui 
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tado Oe una defensa de esa naturaleza, suponiéndola 
comprobada, sería sencillr:\rnente la absolución, pero 
no el otorgamiento de derechos no reclamados en la 
forma requerida por la ley••. 

Por Último, es indispensable resolver si el derecho de 

pr6rroga a que alude el articulo 2485 de nuestra ~ey Civil 

es aplicable a toda clase de contratos, o s61o a ·1oa-'·qu,~>~e,. __ 

celebran por tiempo determinado. 

En fin, es nuestro prop6sito tratar de reso1yer los 

puntos anteriores en este trabajo, con el fin de dar luz a 

posteriores investigaciones sobre ese mismo tema. 



c A P r T u L o r 

ANTECEDENTES DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 



CAPITULO I. ANTECEDENTES DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 

1 ·.1. Roma .. 

Corresponde al Derecho Romano, el legitimo orgullo de 

servir de punto de partida a todo estudio hist6rico, no s6-

lo por ser el origen de casi todas las instituciones jur1di 

cas que se remontan hasta él, sino porque s61o a través de_ 

la historia es como puede descubrirse la evolución y las rA 

zones que han justificado las transformaciones operadas en_ 

el transcurso de los siglos, ya que solamente por el estu-

dio del pasado, labor de profundidad y reflexi6n, puede trA 

zarse mejor la trayectoria del presente. 

Si nos remontamos a edades remotas, seguramente que el 

arrendamiento en materia de inmuehles debi6 tener mínima 

importancia, puesto que todo jefe de familia contaba con un 

terreno, porque la propiedad perteneci6 primero al pueblo,_ 

convirtiéndose después en propiedad privada por concesión -

del Estado, en el que instalaba su propio domicilio y se dg 

dicaba a cultivar la tierra y a cuiOar de sus ganados en 

uni6n de toda la familia. Por el contrario, se considera 

que el arrendamiento de bestias de tiro, de carga Y semo---
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vientes en general fue muy conocido en la antigüedad, pues -

dada la utilidad de dichos animales y su precio siempre e1e

vado, ·con mucha frecuencia el pater familiar no contaba con 

ei-número suficiente de ellas, 10 cual le obligaba a cense-

guiri.as alquiladas. Esta situaci6n se observa en los dere-

chos primitivos, sin excluir el antiguo Derecho Romano; podg 

mos afirmar sin lugar a equivocarnos, que la importancia del 

arrendimiento de inmuebles es propio de épocas más recientes 

y as! encontramos su reglamentaci6n minuciosa en Roma, hasta 

después de las Guerras Púnicas, toda vez que con la afluen-

cia de numerosos extranjeros, el arrendamiento de tierras de 

los particulares se introdujo en la vida práctica, en con--

traste con la costumbre de la época, en que solamente el Es

tado alquilaba las tierras públicas que no podían ser objeto 

de una explotaci6n directa. 

Por consiguiente, la locación como se llamaba en el De

recho Romano al arrendamiento de cosas, se organizó para el 

arrendamiento de semovientes. El principio de que el com--

prador, a quien se transmit1á la propiedad de la cosa arren

dada, no estaba obligado a respetar los arrendamientos he--

chos por su vendedor, resulta natural tratándose de bienes -

muebles, y en cambio, difícilmente se explica que se hubiera 

podido mantener en re1act6n con las fincas rústicas Y urba--

nas. 
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El arrendamiento puro de tipo romano, casi desaparece -

en la Edad Media en que el arrendamiento adquiere una tenden 

cia contraria hasta llegar a la perpetuidad, de tal manera -

que se confunde con la anfiteusis y demás contratos simila-

res, los que más bien revest!an formas de derechos reales; -

en los principios del Siglo XIX, se dictan leyes aboliendo -

la propiedad señorial y entonces el contrato de arrendamien

to cobra toda su importancia por el sentido individualista -

de su tiempo, en que priva el principio de la econom!a libe

.ral. En tal forma, los Códigos de esa época se inspiran en 

la idea de una libertad contractual absoluta, que marca el -

predominio de los arrendadores en materia de arrendamientos 

rústicos y urbanos. 

En el devenir hist6ricc, se observan las corrientes que 

conforman el pensamiento de cada generación y as! tenemos -

que las legislaciones más avanzadas de la época moderna, ad

quieren una orientaci6n contraria al sentido individualista 

antes mencionado y se busca por todos los medios al amparo -

y protecci6n a los derechos del arrendatario, sentando en su 

favor condiciones más justas, tales como cierta regulación -

en el monto de las rentas, estabilidad y permanencia de los 

contratos, pago de mejoras útiles, estableciendo efectos con 

tra los terceros adquirentes, etc. 



Si t~nem'os presentÉ! que el contrato de arrendamiento re

monta su exis.te11:c_~.a ~: los. or-!genes :ae la propiedad, no~ per

catamos que ei ~_rrej1d~~.~-8~t0 y· ~a venta· se. basan en la_ idea_ 

representativa·-de'°la~cesi6n-provisional o f'.1efÚiitf~a d~.-i'cl.~:_ 

bienes, a través del precio pagado en dinero pa·r el adquiren 

te de tales derechos; asf. resulta que el contrato:·ae arrendi!. 

miento es la form~ jur!dica adecuad~ par~_ c~k-~~- -~!·.·,i:·~~Í:~-i_·~;~~~-·:~ 
',:• .... ,. . 

use de una cosa ajena a cambio del pago de_ una ··cant'i,~~o--ae-t·e.!: 
•' . '.· ·:: :" ' 

minada, con lo cual el arrendamiento contribuy~:a 1a circu1a-

ci6n de la riqueza. 

En conclusi6n, puede decirse que las personas que cuen--

tan con bienes sobrantes, cuyo uso no les es indispensable y 

buscan un beneficio económico, proporcionan a quienes carecen 

o necesitan de tales bienes, el uso de los mismos a cambio de 

un precio determinado; esto constituye una actividad que el -

legislador de todos los tiempos, ha tenido necesidad de reglA 

mentar de acuerdo con las corrientes de su época. 

Así, pasamos de las corrientes individualistas, en que -

el propietario ejerce un poder absoluto sobre sus bienes y -

en que sus derechos, no tienen más límite que la voluntad con 

tractual, consagrada libremente por la ley; el arrendatario -

parte econ6micamente débil ve limitada cada d{a su esfera de_ 
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acci6n, frente a un propietario que por su-fuerza econ6mica, 

se torna a cada paso más exigente y entonces· ·la libertad con. 

tractual degenera en un libertinaje, en el que todas·1as ven 

tajas quedan a favor del arrendador, cuya potencialidad eco

h6mica le permite imponer condiciones. Por ello, las co---

rrientes modernas, inspiradas en una idea de justicia social, 

que pugna un reparto más equitativo de la riqueza, tiene que 

acudir en defensa del arrendatario y es as! como aparecen 1~ 

yes que tratan de volver más equitativas las cargas y venta

jas reciprocas del contrato de arrendamiento. 

Antecedentes del Derecho Romano.- En Roma, el arrenda-

miento era un contrato mediante el cual una persona se ob1i

ga a procurarle a otra el goce temporal de una cosa o u eje

cutar por ella cierto trabajo mediante una remuneraci6n cie~ 

ta, determinada y en dinero llamada merces, pensio o canon.

Al que tiene por objeto cosas, llamábasele "locatio conduc-

tio rei••; en tanto que a la prestaci6n de servicio se le de

nominaba "locatio operarum" y al contrato de obra determina

da se le designaba 11 locatio conductio operis''· 

Quien se obligaba a proporcionar la cosa o trabajo era 

el '1ocator"; hacia una '1ocatio" y podla ejercer una acci6n -

denominada "locatio o exlocator". La persona obligada a pa-
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gar el- aiqui18:r o mer~e~ se 'llamclba "conduct.or" 1 >-hac:;:da -üna · -

11 c-onductio 11
' y _Podia ~jerc~~_tar_ co~~ra .. el ~''.locat.O_r'; 

11 ccindu6ti ___ o 

A) Locatio Conductio Rei (Arrendamientci de.cosas). 

se perfeccionaba· por e1 s610 consentimientO-- ae 1as par-

tes, cualquiera que fuese el modo de su manifestaci6n. Las -

arras y el escrito que en algunas ocasiones le acompañaban, -

no eran sino elementos de prueba. 

Las partes deb!an ponerse de acuerdo de manera principal 

sobre la cosa objeto del arrendamiento y sobre el precio, por 

ser los elementos esenciales del contrato. 

El arrendamiento era susceptible de versar sobre cual---

quier cosa, mueble o inmueble, corporal o incorporal, con tal 

de que pudiese figurar en el patrimonio de los particulares; 

quedaban excluidas del arrendamiento las cosas que se consu--

mian por ~l primer uso, ya que el arrendatario al término del 

arrendamiento debe restituir la cosa. 

Los bienes ajenos podian ser materia de arrendamiento, -

supuesto que el arrendador s6lo estaba obligado a procurar --
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al. inquilina el 'disfrute.· .aer-: bien arrendado~ El precio del 

a lqui·i-er ,";.;:o~·i'.fg~··~·:~·óri-~~~:-~ -'~-'~-rgo- del: ·ari::endatario·1-·.- 11 debía".~ ser· 7" 

c-l~rtO ;-y~'-~P~~~~(~-t:i~ ~~~ ~-~\~~~pj_--~--~~Pe~~~~~~-~~~-~ári.do~~--:~a~1."_-a~_r_e~~i 
·:·:· -'.- .. ~-:-, ~->' :;;.: .'· -_: - .'". .. -__ - - : .'· .. . :~-- ' 

m~ento df:{.u~ · fo~q-~_ de"· t'e~_re"nc_:>, --·~~ p~X.mi ~{a:~~qú.e,.~e·~~-:fijil_ra -,en 

especi'e; .:;·par'. ~L -~pn~~~-.r·1··0:· S:.{'o a Cambio aé1··-.aisf.rut~:._-de·-;:u~a -

cosa ··se prometía._~na-~e~Ünel:~d'6n que no· fuese ~n ~0inero~. -
ef caritr8-to' er·a -"'friri'6ñiii18.dó 11 -~· (1) 

. . 

El arrendamiento era un contrato sinalagmáticq perfec

to o bilateral, ya que enfendrada al igual que la venta, 

obligaciones reciprocas a cargo de ambos contratantes. 

El arrendador estaba obligado a procurar al inquilino 

el uso y disfrute de la cosa por todo el término del arren

damiento y su débito se resumía en la siguiente fórmula: -

"praestare conductor! frui liceri". Para ejecutar su obli

gaci6n el arrendador deb!a entregar la cosa arrendada al in 

quilino y además garantizarle contra la evicción; asimismo 

está obligado a garantizar al arrendatario contra los dere~ 

tos ocultos que disminuyen la utilidad del bien dado en ---

arrendamiento. El arrendador es responsable de toda falta 

(1) P~tit, E11genc. ''Tratado Rlemental de Derecho Romano''• 
Eclit. Saturnino Calleja, S.A. Madrid, 1963, p. 402. 



y no solamente de su dolo·, pero no· respondla' .de los casos fo~ 

tuitos; al enajenarse ef inmueble el arreridatariO tE!n!a dere.:.. 

cho=- a" u~a __ irldem~izaci6~ y __ ,E!'~ caso de venta el arrendador po-

d{a exigir la. desocupaci6n del inmueble arrendado, pero en 

tal caso el arrendatario tenía derecho a reclamar daños. 

El arrendatario para tener derecho a usar y gozar de la 

cosa, debe pagar el precio convenido ••merces, pensio o ca--

non''; la merces•• no consiste en un precio 6nico pagadero de 

una sola vez para toda la duraci6n del arrendamiento. Se -

descompone en una serie de prestaciones peri6dicas, exigibles 

en el plazo convenido y muy frecuentemente al finalizar cada 

año. El arrendatario era responsable de los deterioros cau

sados por su dolo o culpa, puesto que la cosa debía ser usa

da y disfrutada como un diligente padre de familia. Estaba 

también obligado a restituir el bien arrendado al concluir -

el arrendamiento. 

En materia de riesgos, cuando la cosa alquilada perecía 

por caso fortuito o fuerza mayor, el arrendatario quedaba li 

bre de la obligación de devolverla al final del arrendamien

to y cesaba de pagar la "merces", dado que al hacerse imposi 

ble el disfrute no tenia porque cubrir la contraprcstaci6n,-
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y en tal virtud el arrendador soportaba la pérdida, total o -

parcial del bien dado en arrendamiento. 

"El contrato de arrendamiento tenia una duraci6n limita

da y al término del mismo se agotaba la fuente de las obliga

ciones emanadas del contrato; pero las ya nacidas y que aún -

no habián sido ejecutadas, quedaban subsistentesº. ( 2) 

Las causas de terminaci6n del arrendamiento eran las si-

guientes: 

I .- "La expiraci6n del pl.azo convenido; la duraci6n de -

un arriendo de un fundo rústico era generalmente de cinco --

años. Transcurridos este lapso, si el arrendatario continua

ba gozando de la cosa arrendada sin oposici6n del arrendador, 

se formaba un nuevo arriendo por el acuerdo tácito de las PªL 

tes, condicionado solamente a que el arrendador sea siempre -

capaz; esto es lo que se conoc!a como tácita reconducci6n•• (3) 

II.- 11 P6rdida de la cosa arrendada; 16gico resulta que -

si la cosa arrendada perece, el arrendamiento debe terminar -

(2) Ptitit. Eugen~. Op. Cit .• 
(3) Petit. Eugefte. Op. cit., 

p. 40~-404 
p. 404 
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por fa1ta de uno de los e1ementos esenciales. 

I1:.~.·- M~.t"!'? c~nse·n~imiento o -~cuer~o- de .las partes. 

IV.- Por Último, el arrendador tenla derecho de hacer -

cesar el arriendo en los casos de abuso del disfrute de la CQ 

sa por parte del arrendatario o cuando_éste dejaba de pagar la 

"merces" por dos años y tratándose de casas, cuando el arren

dador la necesitaba para habitarla personalmente. (4) 

B) Locatio Conductio Operarum (Arrendamiento de Servi--

cios). 

En este tipo de arrendamiento el arrendador en lugar de 

procurar al arrendatario el disfrute de una cosa por la quP. -

éste paga un precio, él estaba obligado a la prestación de --

11servicios determinados". No todos los servicios podían ser 

objeto de arrendamiento; quedaban excluidos los que difícil-

mente pueden valuarse en dinero y a cuya categoría pertenecen 

los servicios liberales, prestados por abogados, médicos, etc. 

(4) Ibidem, p. 403. 
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Estas personas recibían una '.ie~uner·~ci6ri dÉ!~ominada :-de.§. 

de enton?es __ · y hasta> n~~St'~'~·s: días 

11 Ei ~rren~~~~a~~~-o·~:~: ·:,·~~-~~u,~t6~\,_ a_-- cuyo favor-. Se prestaba 

el servicio, mediante la-. 11 actio·.con.a·u~ti 11 --·podÍa eXig-ir del -

arrendador o "locator 11 la ejecuci6-Z.1- esñierada del trabajo en 

comendado, según sus personales instrúcciones. Con la ºac--

tio loca ti", la persona que realizaba el servicio tenía der.@. 

cho para exigir del 11 conductor" o arrendatario, el pago del 

precio convenido'' (5). 

C) Locatio conductio operis (Arrendamiento de una obra 

determinada).- Este arrendamiento existía cuando el --

"locator" o arrendador entregaba una cosa mueble o inmueble 

a1 "conductor•• o arrendatario para la ejecuci6n del trabajo 

contratado. Por ejemplo, Paula entregaba una joya a un obr~ 

ro para su arreglo o un terreno a un empresario para la con~ 

trucci6n de una casa. 

2.2. Espaffa.- Derecho Civil Español. 

El Derecho Español, al igual que el Romano, reconoce el 

( s J 'Peti t, F.ugene-. op. cit., p. 404 
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arrendamiento ·ae c9sas Y-.el arrendamiento de obras o servi-

cios_, ~~-n ~.O:rm~·,=i:riuy ---~imilar_.a ~~orno_: lo 'hace el Derecho Civil -

Francés. 

Al respecto,. el ,articulo 1512. del c6digo civil Español 

_vigente, previene: __ ,"E.1 ~ª~.~~·~~-~~¡~'~t~~';Pu-e:~e ~-é_r ae· cosas, de 

obras o·ae servicios.-

En el arrendamiento de obras'.~-º 'servicios, una de las -

partes se obliga a ejecutar una obra o a prestar a la otra -

un servicio por precio cierto 11 (Art. 1544). e.e. Espafio1. 

En cuanto a los bienes que pueden ser materia de arren

damiento se dispone que s610 son susceptibles de ser objeto 

de este contrato, los que no se consumen por el uso; lo que 

se explica en virtud de que siendo el contrato de arrenda--

miento traslativo de uso, al término del mismo, el arrendatA 

ria debe restituir la cosa al arrendador, lo que es imposi--

ble cuando el bien desaparece por el uso. 

Por otra parte, es indispensable que el contrato de ---

arrendamiento se otorgue por escrito, pues si fuere verbal y 

faltare la prueba del precio convenido, el arrendatario de -

volverá al arrendador la cosa arrendada. (~rt. 1547) del ar-

denamiento citado. 
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El. arrendami8rito_ :561.0-'. sur~te efecto _contra terceros si -

está inscrito en ~} ti~~Ú~~o~t1bllc6 de. ia Propiedad . 
. ·,,-

·_-~)~ .. ~-~~;T 
Se p~evi~n·e ci\.ú~ ::~'{'.--~.:i,·f~~:~-~''.a'6~;·~~~¡~-& ~bligado a entregar_ 

la cosa arr-ena-~da?'.-~ 'c~·~·ce~··:{e~:,:-:-é1»i."a. durante el arrendamiento_ 

la~ repai-~CioÓ:~s ~~~,;~-¿~~'i~~~-~--~~-j~i·n de 0 conservarla en estado -

de servir -para el _\16~-.~-q~-~/--~,~;f.~-:, de-stinada; a mantener al arren 

datario en el goce pacifico d_el. arrendamiento por todo el -

tiempo que dure éste. 

Por su parte, el arrendatario se obliga a usar la cosa, 

objeto del contrato, como un diligente padre de familia, -

destinándola al uso pactado y en su defecto al que se inf i~ 

ra de la naturaleza de la cosa, según la costumbre del lu--

gar1 a pagar la renta en 1os piazos estipulados y a pagar -

los gastos del contrato; y finalmente a devolver la finca -

al concluir el arrendamiento. 

Como causas de terminación se señalan: la expiraci6n -

del término pactado; por falta de pago de la renta en los -

términos convenidos; por mutuo consentimiento; por destinar 

el arrendatario la cosa arrendada a uso distinto del estipu 

lada. 
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Sin embargo~ ~abe:' con.~_ign~.r ·ci~e··-en i:;S~a~.~ .-l~~~= __ c_~~tratOs 

de arrendamiento de_ fi~-é:a-~-:u~b~-~a·~'L--~~: .. e~~~~:t'{~~·n·:·.-pi~ir~ga--
. -. - .,_, _. .. ···-·, 

dos en su dur-ac16n ~ . n~------~·ti-d'~7-~ri~g9~~:'~-u~~i:it~'f·:;.,1~~- ri:ri·t-~~~:: at;·--~ªr~-

bi trio de los arrendaaa~·es:-~" -; · 

El arrendamiento _de cosas'. ·y· Seí:vicios · e~_ist~-- c'u~ndri el~ 

que presta sus servicioS ~~~i-~-~- ~~~-.1~·::-.. ~~-~::- pa_rte .,la f·r·a~-i-~~ 
ci6n de una cosa sobre la_:_cÍu~ ~-_tieñ.e que rea1ii

0

ar ··e1'.; tr6ba'jo. 
- •' .. 

normalmente el arr~~da~ari~ (micamente se obliga:_a"Pres-tar -

sus servicios, pero_ ta~b-i~fi ,puede comprOineter_se ·a.-süffiiiliStrár 

los materiales que-::·requiera la obra. 

1.3. México en la Colonia. 

F.s indudable -qüe al desembarcar Uernán Cortés en el. 

puerto de Veracruz para emprender la conquista del basto 

territorio del Anáhuac, había en este pa!s un gobierno pcr--

fectamente establecido, donde la autoridad suprema era res--

petada por todos los vasallos; donde los pueblos estaban su

jetos a sus seftores particulares, y &stos al emperador que -

residía en Tenochtitlán (México) y de quien eran tributarios. 

La naci6n estaba regida por leyes que estaban consignadas en 

escrito-pinturas, y no 11abía s6bdito que no las st1piera, --

pues se trasmitla de padres a hijos el conocimiento de ellns 
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por medio de 1a palabra, para evitar que,_ faltando a,e1las -, 

por ignorancia, ~uf riesen el.- castigo por n9 haberlas'. respe-

tado. 

P~~o luego que Cortés se apoderó.del- territorio-por --

medio de la astucia y de las armas, desapareció la antigua -· 

organizaci6n del gobierno azteca, levantando sobre sus rui-

nas la inmensa y rica colonia de la nueva España. nesapare-

cieron los indios más acomodados y distinguidos por sus ca-

nacimientos, principalmente los sacerdotes (Teopisquis o mi

nistros de la Divinidad} y todos los que habitaban los tea-

cal.is o casas de Dios, considerados como depositarios de los 

conocimientos hist6ricos, mitológicos y astronómicos del pa{s, 

y desaparecieron también los escritos-pinturas por cuyos me

dios se trasmitian las ramas del saber- La desaparición de -

estos elementos de civilización indígena, la ignorancia supi 

na de los habitan tes acostumbrados a una vida pasiva; la ig

norancia del idioma y de la importancia de los estudios y 

de las costumbres y de las leyes por parte de los colonos C.§. 

pariolcs, y la incomunicación establecida entre las colonias_ 

y los demás europeos que no fuesen españoles, dejaron en el_ 

olvido y sepultaron en la oscuridad las antigüedades mexica

nas, y nada nos ha quedado sobre el derecho privado Y del -
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pueblo conquistado. 

La nueva sociedad que se organiz6 can··arreglo_. al sistema 

colon! al español, tampoco nos' ha deJa.~o 'nada- importante que 

interese a las investigaci~nes ~~r~.~-~C:.~.~' -,pues sometidos los 

habitan tes a las encomienaaE(y · ~· 1a·~-:~:~-~P'ar·t-iC:i0p.e:s como vere

mos más adelante, ten!a:·:~U~'.~.-~~:~~:~~~,~~,~~~~,.i·_;la 1a- 1egislaci6n -

que arreglase los escasOS i~_te~·~,~e~::;,~~---~-~os"_-habÍ tan tes .ind!ge-

nas. 

El rey de Espafia era el jefe supremo y estaba representA 

do en las colonias por virreyes. Ellos administraban las ren 

tas entre otros asuntos y actividades. 

El Consejo de Indias, fundado por Fernando reglamentado 

por Carlos V en 1524, conocía de todos los negocios eclesiás-

tices, civiles, militares y de comercio, y sus sentencias de-

b{an ser aprobadas por las dos terceras partes de sus miem---

bros y publicadas en nombre del rey. 

"Desde que Hernán Cortés se posesion6 de Veracruz, se e~ 

tableció el sistema municipal. organizándose ayuntamientos 

que se entendían en la formación de las nuevas ciudades, ha-

clan donaciones de terrenos y solares a los colonos, estable-

c{an los mercados y abastos, daban disposiciones para la ----
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salubridad, para el orden y la seguridad de los habitantes, 

promulgaban las leyes y representaban a los vecinos; ··en ~_una 

palabra, eran cuerpos muy respetados, aún p~r-_ l_D~ _mi.~foo~,- --:_- __ 
virreyes. ·La mayor parte de las reglas Y orQenanZas que -

dictaron los ayuntamientos de México desde 1522 en adelante 

están todav!a en observancia''· (6) 

En cuanto a la propiedad privada, corno era máxima que -

tanto los bienes muebles como los inmuebles deb{an ser de --

la propiedad del vencedor, quedaron los indios por una ley 

especial sujetos a las concesiones de pequeños lotes de te--

rrenos alrededor de las iglesias nuevamente construidas; dan 

do lugar este sistema a que los indios se internasen en los 

campos y abandonasen las poblaciones. La corte de España t~ 

m6 la medida de las encomiendas con el objeto de que los ca-

lonas agraciados con ellas sembraran toda clase de semillas 

útil~s. A cada conquistador se le daba un cierto número de 

indígenas y un territorio, cuyos límites se marcaban perfec

tamente. El conquistador hac!a trabajar en la agricultura, 

en las minas y en las construcciones públicas y privadas a -

los indígenas, y retiraba el mayor provecho en el menor tiem 

(6) Castellanos Rui~, Gregario. ''Compendio Hist6rico sobre 
las fuentes del Derecho, Consejo Editorial del Gobier
no del Estado de Tabasco, México, 1978, P· 141 
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po posiblei." A._esto se·11am6 Encomiendas, los indios eraÍl eil. 

comendados'; Y.-el __ ~rñpr.e·~ario encomendero. Tal fue, genera.1--
- - ·.- .. -

mente hablarida·, ··er Sistema agrario que estableci6 nern-án Co.t. 

tés, y cua~do vinq la real c~dula de Carlos v, cuyas pala--

bras hemos copiado arriba, P.staba de tal manera arraigada la 

práctica, que Cortés eludi6 fácilmente su cumplimiento, di-

ciendo que los indios quedaban en dep6sito, intrig6 y traba

j6 en España por medio de sus agentes, y el sistema ya reprQ 

bada de Encomiendas, He puso nuevamente a discusi6n por va--

rios años, habiendo sido adoptado, puesto que aparece Fran--

cisco de Montejo autorizado por los años de 1526 a 1528 para 

establecer las encomiendas en Yucatán si estás fuesen consi-

deradas convenientes por los religiosos que lo acompañaban. 

"Las tierras conquistadas las mand6 distribuir el rey en, 

tre los conquistadores y colonos. A los soldados o peones se_ 

les daban para edificar su casa 680 varas cuadradas, consis--

tía en 838 milímetros, 2,770 para jardín, 1,086 para la hue~

ta, 188,536 para la siembra de granos de Europa, y 18,ASG pa

ra el culbivo del maíz. La medida de una caballerla de tie-

rra se designaba así: ''Una caballería es solar de cien pies -

de ancho, doscientos de largo y todo lo demás como cinco --

peonías, que serán como 500 r~negas de labor para pan de tri

go o cebada, cincuenta de maíz, diez de huebras de tierras Pe 
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ra huertas, r.uar~nta para otros árboles de sedacal, tierra -

de pasto para cincuenta- puer~as de- Vientre·, cien vacas, ve in 

te yeguas, quinientas ~vejas y_ .<;"~e~ __ C~bras. He aqu{ la divi

si6n territorial despu~s de la conquista, todav1a más libe-

ral y mejor determinada que ta de loa romanos, porque el --

país era más extenso y en parte mucho más fértil y suscepti

ble de cultivo. Las peonías se llamaron más adelante ranchos, 

las posesiones mayores se llamaron haciendas». (7) 

F.stos terrenos se daban por la corona, y generalmente -

tenían et nombre de mercedes, y en la concesi6n se consigna

ba ciertas condiciones. r.os colonos tenían la obligaci6n de 

edificar la casa, ae cultivar tas tierras, de introducir 

cierto número de ganados, durante cuatro años no podían ven

der la propiedad. En este tiempo era una posesi6n; pasado -

el período y cumplidas las conrliciones ya dichas era un domi 

nium y sus dueños podían disponer de él libremente. Los capi 

tanes o principales conquistadores obtuvieron cinco peonías_ 

y algunas veces más; y Jlernán Cortés con el talento princi-

pal y perspicaz que lo distinguía, escogi6 los mejores te-

rrenos en las mejores localidades, y obtuvo aun que con_ 

(7) castellanos Ruiz, r,regorio. Ibidem. p. 146. 
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mil penas, en la corte de España, que al fin se le confirma

se en la posesi6n, como; él dec!a, de una muy pequeña parte 

de lo mucho que habia dado a la corona. 

Es necesario fijar la atenci6n en que las poblaciones -

españolas, se fundaron las más veces en terrenos absolutamen 

te despoblados que no formaban parte de los calpullis, y el 

motivo de una nueva poblaci6n era el descubrimiento de un mi 

neral o la hermosura y fertilidad del terreno; pero más que 

todo, la cercan!a de algún r!o o manantial de agua potable.

Las poblaciones se formaban con autorizaci6n de la corona, y 

mediantes ciertas condiciones, tales como la de que hubiese 

por lo menos trelnta habitantes españoles, se edificase un -

templo, se sostuviese un ministro para el culto, que para e~ 

da colono tuviese dos vacas, cuatro bueyes, un jumento, una 

puerca, veinte ovejas, un gallo y seis gallinas. 

La propiedad minera se sujet6 a reglas especiales. Las 

minas eran del rey, el cual las conced1a bajo ciertas reglas 

y condiciones, o las arrendaba, o las vendía, o las trabaja

ba por su cuenta. La propiedad territorial en su superfi--

cie, era de los colonos o propietarios pero la plata y el -

oro que se encontraban bajo la costra de la tierra, era ya -

del rey, y los que la descubr1an y denunciaban ten!an la EQ

sesión. 
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Los Aztecas, por medios y procedimientos que tt;?'dav!a nos son 

desconocidos, extraían ei oro y la plat~. de la ti~rra, ... :y 10_ 

labraban, pero no· profundizaban Ciemas·1~·á.Q 'y ~"no~ ca~6:~!a~::e1\-
s istema de laborea- q~e. ~~ác_~\~-~~~~-~~-\~~~~~~-~ P"]j:nio-, ~:·di v~~·so-s -
pueblos antj,guos: as!. en 'ias',;tr~<'lí.C:r~;,~;; i~~!.g~na~ no se·--

registra ningún da't,o · ~-~1~~.i\;:~-~~~~-~~{~'.~~'.;*,~~:r~-~~~-~( .. ~-~-~ e~tOs meta-

les, y debemos creer · ~~~le,_t~--~-~€ib"~·~~i~~~I~úTd~:~ -'a· los soberanos. 
'- ·-{j~~: ::;:-:-,_;:~ e~;;.;~:~ .~.·~-;·¡~; ~ ~~_-¡¡l 

11 Las regias_, -pue~, ::~--s~~~~-e~:~d~S -p~r los esppñoles con -

relaci6n a la ·propiédad ·m1~e~a, ·quizá pueden reputarse como 

las originales y primitivas". (B) 

La ordenanza de minas que después se dictó, tenia por -

bases principa1es e1 facilitar los descubrimientos y el tra

bajo, y principalmente el que una vez comenzada la explota--

ci6n, no pudiera suspenderse, a causa de las cuestiones que_ 

se suscitasen entre los socios o entre los diversos interesª 

dos a quienes el Estado concedíá el usufructo de esta propi.e,. 

dad. Bajo este aspecto nada es tan admirable como la legisla

ción minera, que forma un monumento de reflexi6n y <le sabidl!. 

ría, y los hechos en el curso de cerca de cuatro siglos, en -

(B) Castellanos Ruiz, Gregario. Op. Cit. p. 140. 
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que las minas de México hayan producido 25 millones anuales 

de pÍata y 6 de ora, prueban más que nada su eficacia y dan 

motivo al respeto con que debemos mirar esa-legislaci6n, 

que en una buena parte ha sido adoptada. por los Estados Uni 

dos del Norte, Y traducida al inglés y comentada por los -

más hábiles jurisconsultos extranjeros. 

Las salinas se declararon también de la corona y las -

más notables, como eran las del Peñon Blanco (en zacatecas) 

aparecen por los años de 1648, arrendadas, primero a Pedro 

Senande Arriaga, y después a Francisco Muñoz. El gobierno 

además, estanc6 por algún periodo la sal, el tabaco, que -

permaneci6 en tal estado hasta nuestros días, y algunos --

otros ramos de agricultura y de industria que contribuían -

a formar la masa de las rentas públicas de esos tiempos. 

Tales eran los principales que constituyeron la propiedad -

en lo que se refería a la nueva poblaci6n europea, toda ori 

ginaria de España, estando prohibida la introducci6n de co

lonos de otras naciones. 

Respecto a los indlgenas, se mand6 por las diversas 1~ 

yes llamadas dP. las Indias, que los repartimientos de tie-

rras se hicieran con toda justificaci6n y sin agravio de -

los Indios. Que las estancias y tierras que se dieren a los 
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. . . 
l;!Spañoles les sean dadas sin_pei:Jili.cio .. de. l.os indios, y que --

las dadas' en su· perjuicio ,Y, a~·~~-~Í'O eié Vu~l.Vati a-.-··quienes.:por 

derecho pertenezcan. 
.,; 

_. '-. -=-~ '..;:: 

El Primer C6digo .. éivil del Distrito"/ Territorios Fede
rales. 

A nuestro legislador del año de 1870, corresponde el in 

discutible m&rito de haber sido el primero que separ6 el con 

trato de arrendamiento de cosas del llamado arrendamiento de 

servicios, comprendiendo que el trabaja humano debe ser reg~ 

lado de modo diferente a como se reglamentan las mercancías. 

En efecto, en la Exposici6n de Motivas de este ordena-

miento se expresa lo siguiente: 11 Del servicio doméstico.- E.§. 

te contrato que forma el capitulo 3o. del Titulo de Arrenda

miento en el c6digo Franc~s, se llama comúnmente a1quiler o 

locación de obras. Pero como sea la esfera social en que 

el hombre se halle colocado, no puede ser comparado con los 

seres irracionales y menos aún con las cosas in~nimadas; pa

rece un atentado contra la dignidad humana llamar alquilar -

a la prestación de servicios personales. Más semejanza tiene 

con el mandato; porque en ambos contratos el mandante encar-
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ga a otro la ejecuci6n_ de ciertos actos que no puede o ,no ·--. . . . 
quiere ej"ecut~r __ Pc:>r~ Sí- n:i.i.:~mo1~·.pé!,·~que' :_en ·ambo-s - COñ-trae e1·· ma!i 

datario propo~~i-~-~-~"l~~h~-~~-~~~~:iJ~-~}~~~--~-~ ~:~rs~·naté~s ~y.-por_;'ue -

en ambos se bu~~ª .. ~-~-~ -·~p-t-·i.~~·~:~~.:~--.;.:~~~~- S~·rá- ~ás 'intele~t·ua·~ ·,en -

uno y más material ,_en otro'; pera·. en aínbOs· se ·.·suppne ·una., Ca1i· 

dad moral; porque nadié p~eae~·pr~:star un··:serJfci_'b', --se~·_:cual_ 
fuere, sin emplear su -iibre V01untad y poner. en ejercicio ai 

guna de las facultades peculiares del hombre. 

Por estas razones, la comisi6n no s6to separ6 el contrA 

to de obras del de arrendamiento, sino que considerándolo -

como cualquier otro pacto, lo coloc6 después del mandato por 

los muchos puntos de semejanza que con él tiene. 

Derecho Uéxi ca. - c6d igo Civil de 1870. 

El artículo 3068 del c6digo Civil de 1870, establecía:_ 

11 se llama arrendamiento el contrato por el que una persona -

cede a otra el uso o el goce de una cosa por tiempo determi-

nado y medi·ante un precio cierto. se llama arrendador el --

que da la cosa en arrendamiento y arrendatario el que la re-

cibe". 

Al formular el anterior concepto del contrato de arren-
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damiento, nuestro primer c6digo CiVil se apart6 de la tra-

dici6n romana, continuada por la legislaci6n francesa. En 

efecto, de acuerdo con el concepto transcrito, el contrato 

en el C6digo de 1870 únicamente pod1a recaer sobre bienes -

corporales o incorporales, es decir, sobre cosas o sobre --

derechos. En cambio, en las legislaciones mencionadas el -

arrendamiento tenia un objeto mucho más amplio pues, como -

ya vimos, además del arrendamiento de cosas exist!a el de -

servicios y el de obra. 

La renta o precio del arrendamiento, decia el articulo 

3078 del citado ordenamiento legal, pod!a consistir en una 

suma de dinero o en cualquiera otra cosa equivalente con --

tal que fuera cierta y determinada. 

ºAl establecer esta regla, el c6digo se separa también 

de 1os principios tradiciona1es del Derecho Romano, según -

los cuales el precio del arrendamiento s61o pod{a consistir 

en una cantidad cierta y determinada de dinero, y si en su 

lugar se daba alguna otra cosa el contrato degeneraba y se 

convert{a en uno innominado". (9) 

(9) Mateas Alarcon, Manuel. 1'Estudins sobre el c6digo Civil 
del Distrito Federal. (LeCC!Qñ;-;--de Derecho Civil"· Mé
xico, 1996, Tomo v, p. 379. 
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En cambio, en el C6digo que comentamos~ er. precio .-pod!'a 

consistir no s61o en dinero, sino como ~ice--- el :.artfcútorcit.!!, 

do, en cualquier otra cosa equiva1erit.e -c~Ori -_-tai--Ciue"--_fuera --

cierta y determinada. 

Por lo que respecta a la capacidad para celebrar el con 

trato, nos decía el artículo 3069 de este ordenamiento, que 

podían dar y recibir en arrendamiento todos los que podían -

contratar, Vemos, pues, que la capacidad era la regla gene-

ral y solamente ten!a como excepciones aquéllas que marcaba 

la misma ley y que se referían a ciertas personas en deter--

minadas circunstancias. Además, no sólo el dueño pod!a dar 

en arrendamiento sus propiedades, sino como decía el artícu

lo 3070, el arrendamiento podía celebrarlo quien no fuere --

duefio de la cosa, si ten{a facultad para celebrar el contra-

to, ya en virtud de autorizaci6n expresa del dueño, ya por -

disposición de la ley. 

En cuanto a las formalidades que debía revestir el con

trato, el artículo 3079 estableció que el arrendamiento de--

b!a hacerse constar por escrito cuando la renta pasare de --

trescientos pesos anuales. 

Los derechos y obligaciones de las par.tes bajo el, C6digo 
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de 1870' eran pr¡ncipatní~nt~ ,la~ siguiepte,s '. 
·- ~~->·:-.·" ;J 

E·í -~-~-~é\idat:í6'.~-· e·staba o~~i~~·do_·;~¿d~ a-~úÓ~dO _ c!;)n·:·-10 dis-

puesto po~ elart!culo•30B2; 

lo.- ~entregar al a~rendatario la 

con todas sus pertenencias y e~- estad~'" ·de

uso convenido; y a falta de convenio 

su naturaleza estaba destinada. 

2o.- A conservar la cosa, 

paraciones necesarias. 

3o.- A no estorbar ni embarazar el. 

dada, excepto por causa de reparacio_nes_, ~-~~_entes e indisp~n

sables. 

4o.- n garantizar el uao pacifico de la cosa por todo -

el. tiempo del. contrato. Esta garantía, lo mismo que en el. -

derecho francés, no comprendía las interrupciones preven ien-

tes de meros hechos de tercero. 

so.- n responder de los perjuicios sufridos por c1 

arrenclatario por los defectos o vicios ocultos de la cosa, ... 
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anteriores _al 

:;--, 

'Por su pá'rte{ el ''a.rr.endatario,-: Según lo dispuesto por el 
-

art!culo 3092~ te;,!a_prl;,é::-ip'a1~~rite· las obligaciones siguien-

tes: 

lo.- Satisfacer la renta en e1 tiempo y forma convenidos. 

Esta obligaci6n d~b!a cumplirla, salvo pacto en contrario, -

desde el d{a en que hubiere recibido la cosa arrendada y has

ta el d!a en que la devolviera. 

2o.- Responder de los perjuicios sufridos por la cosa 

arrendada que fueren causados por su culpa o negligencia o la 

de sus familiares o subarrendatarios. 

3o.- Servirse de la cosa solamente para el uso convenido 

o conforme a la naturaleza de ella. 

Era adem&s, responsable en caso de incendio de la finca 

arrendada, ~ no ~er que 'ste proviniese de caso fortuito, ---

fuerza mayor ~.vicio de construcci6n. o que se hubiere comun.!. 

cado de una casa vecina a pesar de haberse tenido la vigilan--

cia que puede exigirse a un buen padre de familia, según estE 

bleclan los articules 3107 y 3108. En caso de que fueren va-
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rios los arrendatarios todos eran .tn.ªº~':'.munadarnente responsa-

bles, a no ser que- se. pr_obare que, el~--" ~~c·,enai'?.::Sºmen_z6 en la -
,e - --- , ... ,, .::• 

habitaci6n de alguno de_.ello_s,·7-_qµ_,ie_~':,,en~.tal<>C~?º ~erí_a el únl. 

---- - - _:~-' 

~-: 

También _estaba '--1?.~;~:~jld_?':':;~~" arr·end-atario a poner en conQ. 

cimiento del dueño, de acuerdo con el articulo 3113, toda --

usurpaci6n o novedad ·dai'iosa que otro hubiere hecho o prepa-

rarse abiertamente en la cosa arrendada. Asimismo, debía po

ner en su conocimiento la necesidad de hacer reparaciones -

(art. 3114). En estos dos casos, según el articulo 3115, era 

responsabl.e de los daños y perjuicios que por su negligencia 

se causaren al propietario. 

El artículo 3134 enumeraba las diversas causas por las 

que pod!a terminar el contrato· de arrendamiento, y eran fas 

siguientes:. 

lo. - Por .. haberse cumplido el plazo fijado en el contrA 

to, o sat~sfecho el objeto para el que la cosa fue arrenda-

da. 

si el arrendamiento se había celebrado por tiempo señi!. 
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lado, conclu!a el d!a prefijado sin necesidad· de de~ahucio -

(art. ,3135). Si no se seña16 tiempo, es decir.' si se cele-

brÓ por tiempo indeterminado, el contrato debería d_1._:1ra~. tr~s 

años; a cuyo vencimiento terminaría sin n_~~e.s_ida~- ae· ·_Previo

desahucio; siendo estos tres años obligatorios ~olam.ente pa

ra el arrendador (arts. 3168 y 3169). 

2a.- Por convenio expreso. 

Ja.- Por nulidad. 

Por rescisi6n. 

El arrendador podía pedir la rescisión del· contrato, -

de acuerdo con el articulo 3144: 

lo.- Por falta de pago de la renta en los términos-pac

tados o en los prevenidos por la ley; 

20.- Por destinar el arrendatario la cosa a un uso dis-

tinto del Convenido; 

y 3o.- Por el subarriendo de la cosa celebrado sin su--

consentimiento. 
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Siempre que e1 contrato se rescindiese por fa1ta imputa 

tJ1e al arrendatario, establecí.a el. artículo 3145, tenia éste 

obligaci6n de pagar el precio del arrendamiento por todo el_ 

tiempo que corriese hasta que se pudiera celebrar otro,- ade

más deber1a de pagar los daños y perjuicios que se hubieren_ 

causado al. propietai:io. 

El arrendatario, a su vez, podía pedir la rescisión --

del contrato en los siguientes casos: 

lo.- Porque el dueño no entregare la cosa en el tiempo_ 

convenido o luego que fuere requerido para ello cuando no se 

hubiere señalado fecha (art. 3147). 

20.- Porque el arrendador no cumpliere con hacer las 

reparaciones necesarias para que la cosa sirviere para el 

uso a que estuviere destinada {art. 3148) · 

3o.- Por la pérdida total del uso de la cosa arrendada_ 

en caso de reparaciones en ella, o por la pérdida parcial -

del mismo si la reparación durase más de dos meses (art. ---

3150). 

4o. - Por la privación del uso proveniente de hecho di--
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recto ci in'directo .dei~ .. arrend~clor. (art. 3152). 

- . ~·< ,_ .. ~_;_:.:·~~: ~ .- ;:_- - ' - . "~ -,.: . --
: ·-; ~; _:- ____ :'...:_:.,__~_ --~-·-'_ ...:.- -· -

-'._ .s(;, ....:_ .cPorcÍu·~ Sin·-·.tTiotiVó -fÚild-ada· ~l' arren-dador se opusie-

re'~:~ :'.::i1~;-~·,;:i~;~~:\·;-~~~-;-~o~·j:)~~-i~-chci---- pretendiera célebrar el --

arrendatar:ro ·(~rt~ 3155) .;·, 

El ·contrato de arrendamiento quedaba rescindido también 

por destrucci6n total de la cosa arrendada por caso fortuito 

o fuerza mayor (art. 3153); así como en caso de expropiación 

por causa de utilidad pública (art. 3160). 

C6digo Civil de 1884.- Las disposiciones legales que -

formaron el articulado del Título Vigésimo del C6digo de ---

1870 y que correspondieron al contrato de arrendamiento en -

este ordenamiento legal, fueron reproducidas casi textualmen. 

te en el Código de 1884 con pocas y contadas excepciones, --

siendo principalmente las siguientes: 

En el c6digo de 1870, el contrato de arrendamiento debla 

otorgarse por escrito cuanclo la renta pasará de trescientos -

pesos anuales seg6n lo disponía el articulo 3079 de ese cuer

po de leyes. en cambio en el C6digo de 188~ la misma formali-

dad debla de cumplirse solamente cuando la renta anual pasara 
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de cien pesoa, según lo establecía su articulo 2947. 

En lo relativo a la terminaci6n del contrato, cuando -

éste no se había celebrado por tiempo determinado, el C6digo 

de 1870 prevenía en su articulo 3168 c¡ue deber1a durar tres_ 

años a cuyo vencimiento terruinaria sin necesidad de previo -

desahucio. hñad!a, además1 en su articulo 3169, que los tres 

a~os s~r!an oblig~torios solamente para el arrendador. Por -

su parte, el C6digo de 1881 estableci6 en su artículo 3032 -

que los arrendamientos, fueren de predios rústicos o urPanos, 

que no se hubieren celebrado por tiempo expi-esamente determi. 

nado, concluirian a voluntad de cualesquiera de las partes -

contratantes, previa notificaci6n judicial a la otra hecha -

con dos meses de anticipaci6o si el predio era urbano, y un_ 

año si el predio era rústico. 

Lo anterior conforma las principales módif icaciones que 

el C6digo de 1864 introdujo respecto del C6digo de 1870 en -

lo referente ~l contrato de arrendamiento. 



34 

de cien pesos, según 10 establ.ec!a sU- artículo 2947. 

En lo relativo a la terminaci6n-del- contrato, cuando -

éste no se babia celebrado por tiempo determinado, el C6digo 

de 1870 prevenia en su articulo 3168 que deberia durar tres_ 

años a cuyo vencimiento terminaría sin necesidad de previo -

desahucio. Añadía, además, en su articulo 3169, que los tres 

afias s~rían obligatorios solamente para el arrendador- Por -

su parte, el Código de 1881 estableció en su artículo 3032 -

que los arrendamientos, fueren de predios rústicos o urpanas, 

que no se hubieren celebrado por tiempo expresamente determi. 

nado, concluirían a voluntad de cualesquiera de las partes -

contratantes, previa notificaci6n judicial a la otra hecha -

con dos meses de anticipación si el. predio era urbano, y un_ 

año si el predio era rústico. 

Lo anterior conforma las principales modificaciones que 

el c6digo de 1884 introdujo respecto del C6digo de 1870 en -

lo referente al contrato de arrendamiento. 
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CAPITULO 1:1: • REGLAHEllTACl:O!I DEL CO!ITRATO DE ARREllDAl!l:EllTO. 

nay arrendamiento cuando las dos partes se obligan re-

cJprocamente, una a conceder el uso o goce temporal de una -

cosa y la otra a pagar por ese uso o goce un precio cierto· -

(Art. 2398 del Código Civil). 

En est.a rlefinici6n destacan los elementos relevantes -

que son: la obligaci6n del arrendador consistente en la ena

jenación temporal del uso o el uso y goce de una cosa y la -

temporalidad: el arrendamiento no puede exceder de diez años 

para los bienes destinados a habitaci6n, de 15 para los bie

nes destinados al comercio y de 20 para los bienes destina-

dos al ejercicio de una industria (Art. 2398 del Código Ci-

\ril). 

F.1 contrato de arrendamiento es el más importante de -

los contratos llamados de uso y disfrute. Se trata de un 

contrato principal. ya que tiene su propia finalidad; es 

bilateral porque se pactan obligaciones reciprocas; es con

mutatorio porque las prestaciones son ciertas en el momento 

de celebrarse el contrato; os formal por regla general, sa.l. 

va cuando se pacte una renta inferior a 100 pesos anuales;_ 
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es temporal por _la~ razones ai:i,te_s. ~xp':les~,~s ; __ y f~nal_men_te 

es de ·traCtO sucesi vO ~ 

- ·"·: ... -.--·_-_- ----. . __ -:;.·.-.·'·: ____ -,_ ·-~.:-.: ~~::.'.· .• :. --· - _::.,_ -. 

I ~:.:..~--La: 0-dif8r~~nc;i~ :-entre --~rr·~·ndci-~ien-tO- X:_ conú::>~aven~á. 
- -- ,_,,-,.--;- - ··-'-~~_; 

. - . . . . . . . 
preserita: __ f.iri·.;_aigunOs·_ CaSa·S.<cancré-tos _como la , explotación -

' -,_··,,-, 

_- de':.,:un~\m·i~·~:/ __ .o cantera,_ etc., en donde el arrendatario -

·--haCe_ suya ·.parte·' aoi:- mineral; etc: La doctrina mexicana -

ha cOnsiderado que aunque la cosa objeto del contrato su-

fra un desgaste o merma, en al.gunos con mayor incidencia, 

como es la explotación de productos naturales, se trata -

de arrendamiento. 

II. - :r .. a naturaleza del derecho del arrendatario, es-. 

pec!ficamente cuando se transmite la propiedad del. inmuc-

ble dado en arrendamiento y las acciones persecutorias --

en materia de posesión. 

Respecto al primer punto, nuestro derecho positivo -

establéce que la vigencia del arrendamiento continúa aun_ 

cuando se transmita la propiedad de la cosa, objeto del -

arrendamiento (art. 2409 del C6<ligo Civil). La expl.ota---

ción que sostiene la doctrina mexicana se fundamenta en -

la cesi6n de contrato: el arrendador cede los derechos --
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y obligaciones deriVad·~~ de1· c.Ont:t-ato:; ei{:d~·ci·r ,.:·su··.es'tatuto 

de arrendador, y et~ a~~~~:~~t~r-i'o·-:~~ºOns~·ie~te· ·~~'á.~i~"~·m·~:~.te ·en-~ -
ello .. 

··E~- :reí~'c1-6fc a.1--- seijuñdo punto se sostiene que el arren-

datario.-. tiene acc~ones persecutorias en funC::i6n de la pose-

sión derivada de la que es titular (articulo 790 del Código_ 

Civil); al igua1 que cualquier otro poseedor derivada. 

Los argumentos anteriores hacen concluir a nuestra doc-

trina que el arrendatario tiene un derechp de crédito. 

2.1. Generalidades del Contrato de Arrendamiento. 

A) Definición.- conforme al articulo 2398 del Código -

Civil vigente, "ltay arrendamiento cuando las dos partes con 

tratantes se oblig_an reciprocamente, una a conceder el uso_ 

o goce temporal de una cosa, y la otra, a pagar por ese uso 

o goce un precio cierto. 

El arrendamiento no puede exceder de diez años para las 

fincas destinadas a habitaci6n, de quince para las fincas --

destinadas al comercio y de veinte para las Cincas destinadas 

al ejercicio de una industria". 
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Como se ve, nuestro ordenamiento positivo consagra el -

requisito de la temporalidad del arrendamiento, puntualizan

do que el arrendador se obl.iga a conceder el uso o goce 11 tem 

poral. 11 de una cosa y se fija un término prudente el que varia 

según el destino de la finca, teniéndose en cuenta de este·mQ. 

do los inconvenientes resultantes de un arrendamiento prolon

gado. 

Creemos, sin embargo, que tal situación se llevó al ex

tremo que las disposiciones sobre la materia se han anquilo

sado al no actualizarse la duraci6n de los términos de confo¡: 

midad con los requerimientos de nuestra época. 

Cabe consignar que nuestro legislador sólo señala un -

límite a los arrendamientos de inmuebles y omite hacerlo --

respecto de los bienes muebles, por lo que en este supuesto_ 

las partes tienen amplia libertad para pactar el plazo de -

duración del contrato, a condición de que haya un término, -

supuesto que en la def inici6n de legal se puntualiza que el 

uso o gocc·debe enajenarse de manera temporal-

Terminolog!a.- 11Los C6digos Civiles Hexicanos de 1870 y 

1884 calificaban al contrato como arrendamiento cuando re-

cala sobre bienes inmuebles (Art. 2936 y 3068 del e.e. de -
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l884yl870) y lo tildaban '.de alquiler cuando tenia por objeto 

bienes ·muebles" ( 10) '· terminolog{a que adopta nuestro Código 

de Comercio, en el árt!culo 75 fracción I que dispone 10 si

guiente: ºLa. Ley reputa actos de comercio: 

I.- Todas las adquisiciones ••. y alquileres verificados 

con prop6sitos de especulación comercial, de mantenimiento,-

articulas, muebles o mercaderías, sea en estado natural, sea 

después de labrados o trabaja dos 11
• 

Por su parte, el Código actual, reglamenta el contrato 

de arrendamiento, como sigue: 

"Del arrendamiento de fincas urbanas" (Capitulo IV); 

''Del arrendamiento de fincas rústicas (Capitulo V); y 

"Del arrendamiento de bienes muebles" (Capitulo VI),-

razón por la cual estimamos que las denominaciones que utili 

zaban nuestros ordenamientos anteriores tan s6lo tienen el -
valor de un dato hist6rico. 

Funci6n Econ6mica del Contrato.- El contrato de arren--

damiento tiene una extraordinaria importancia económica, ya 

(10) Ctr4 Sánchez Medel Ram6n;" ne r.os contratos Civiles, 
Editorial Porrúa, México, !9Ag;- pag 67. 
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que sirve de medio para que las personas que no son propie-

tatias de los bienes que les son necesarios para satisfacer 

sus necesidades, puedan usar y gozar de los bienes ajenos. 

Carácteres del Arrendamiento.- Es un contrato nominado, 

definitiyo. principal, bilateral, esencialmente oneroso, ~ 

mutatiyo, consenggal ~ ~ e1ecuci6n sucesiya. 

Es nominado ya que lo encontramos especialmente regula

do por nuestra ley civil. 

Definitiyo en oposici6n a los contratos preparatorios -

de los cuales sólo reglamenta nuestro legislador la promesa_ 

de contrato. 

prinqipal toda vez que no requiere para su existencia -

de ninguna relación jur!dica principal sino que subsiste por 

s! mismo. Sin embargo. se le califica de accesorio al contra 

to de subarriendo, el que no puede concebirse sin un contra

to previo 'de arrendamiento. 

Bilateral puesto que produce obligaciones reciprocas y_ 

en funci6n de las cuales se define el contrato. La obligaci6n 

primordial del arrendador es la de conceder el uso o goce ---



42 

temporal de una cosa (Arts. 2398 del e.e. vigente). La obli 

gaci6n total del arrendatario es la de satisfacer la renta -

en la forma y tiempo convenidos (Arta. 2398 y 2425, fracc. 

del c.i:.v.) 

Se reputa ~el arrendamiento porque de é1 derivan 

provechos y gravámenes rectprocos. Para el arrendador el -

gravámen estriba en la enajenaci6n temporal que hace del uso 

o goce de la cosa y el provecho que recibe radica en el pre

cio que le cubre el arrendatario. El arrendatario tiene co

mo gravamen el deber de pagar la renta estipulada y como be

neficio la posibilidad de usar y gozar de una cosa que no es 

de su propiedad. 

Además,es conmutativo en atenci6n a que las prestacio-

nes que se deben las partes son ciertas y determinadas desde 

el momento en que se otorga el contrato y sin que el carác-

ter de ganancioso o perdidoso de los contratantes dependa de 

un acontecimiento futuro e incierto. 

El contrato de arrendamiento es consensual; pero en la 

práctica cas1 siempre es formal dado que "debe otorgarse 

por escrito cuando la renta pase de cien pesos anuales" ----
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(Art. 2406 c;c. de 1928). 

, .- - ·. ·. 

_ 'Si-- e~- -pr~dio :~'i\;e~~·-:~_6sti~~~<-;{.·1~<~~~n~~- p~~~-r-~ ~~-'~~neo 
ríli( pesos -_anuales,·., el~ c;:~n~·~:a·t_~~--S~ -~~~6~~~~t:á- ~n'- es~ritura pú

blica"· (Art. 2407 del ·c:c.v.) 

Por Último, se asigna a esta figura contractual el ca

rácter de contrato de ejecución sucesiva, en atenci6n a que 

la obligación del arrendador de conceder el uso o goce de -

la cosa arrendada, se va ejecutando momento a momento duran 

te todo el tiempo de vigencia del arrendamiento. 

l>or consiguiente, la rescisi6n o nulidad del contrato_ 

de arrendamiento sólo produciei:'á efectos para el futuro y -

en caso de que la cosa se pierda por caso fortuito o fuerza 

mayor se extinguirán las obligaciones de ambos contratante5. 

Especies de Arrendamiento.- Distingue la doctrina tres 

especies o clases de arrendamientos: 

a) Arrendamiento civil; b) Arrendamiento mercantil y_ 

e) Arrendamiento administrativo. 

a) F.l arrendamiento civil es determinado por exclusión, 

a:rirmándose que cuando no sea merc_antil o administrativo, --
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será civil. 

b) Jll C6digo de Comercio, artl.cul.o 75 frac. I, dispone 

que: "La_ Ley reputa actos -de comercio: 

I·- Todas las adquisiciones, enajenaciones y al~ 

verificados con propósitos de especulaci6n comercial, de man 

tenimiento, articulas, muebles o mercaderias sea en estado -

natural después de trabajados o labrados"-

ne ello resulta que nuestro Derecho Mercantil no regula 

la existencia del arrendamiento de bienes inmuebles, el que_ 

atento lo dispuesto por el articulo 75 anteriormente trans-

crito se considera civil, máxime que la fracci6n II del pro

pio precepto se refiere a las compras y ventas de bienes in

muebles cuando se hagan con dicho propósito de especul.aci6n_ 

comercia1, escluyéndose por tanto el alquiler o arrendamien

to de los mismos. 

En conclusión, el arrendamiento mercantil se refiere -

(,nica y exclusivamente a cosas muebles, siempre que se rea-

licen con propósitos de especulación comercial, v.g.: escri

torios, vitrinas, equipos de uso mercantil en general., etc. 
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e)' R_~.~pect~ de_l arrgndamiento administrªtiyo, el articl! 

lo 2411 del C6digo Civil vigente, ordena; "Los arrendamien-

toS- de bienes nacionales, municipales o de establecimientos_ 

públicos estar~n sujetos a las disposiciones del derecho ad

ministrativo, Y en lo que no estuvieren a las disposiciones 

de este t!tu10 11
• 

Por tanto, el contrato de arrendamiento es ádministrati

:!!Q. cuando tiene por objeto bienes nacionales, municipales --

o de establecimientos públicos. 

Esta distinci6n tiene gran importancia práctica, en vi~ 

tud de que el articulo 2404 de nuestro Código antes citado,_ 

prohibe a los funcionarios y empleados públicos que tengan -

la administración de dichos bienes, que los tomen en arrenda 

miento por s{ o por interp6sita persona, siendo nulo de ple

no derecbo el contrato de arrendamiento celebrado violando -

el referido precepto legal, que se estima de orden público. 

Capacidad Requerida para Celebrar el Contrato de ~rren

damiento .- nebemos referirnos a l.a capacidad del. arrendador_ 

y a la del arrendatario. 

cuando se trata del contrato de arrendamiento la Ley --
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exige que quienes lo celebran corno arrendador o arrendatario, 

tengan la capacidad necesaria para contratar (Art. 1798 del -

c.c.v.) Pero esta regla as{ expresada es sumamente vaga y ge

neral, puesto que para celebrar contrato se requiere diferen

tes capacidades. Desde luego no se requiere la misma capaci

dad para comprar que para vender o para otorgar el contrato -

de arrendamiento. Para fijar la capacidad, el legislador ti~ 

ne presente entre otros elementos la naturaleza e importan--

cia del contrato. As{ cuando éste supone un sacrificio para 

uno de los contratantes, por entrañar la enajenaci6n de un -

bien, cuya pérdida puede ser irreparable, la ley exige condi

ciones más amplias de capacidad, requiriéndose la capacidad -

de disposici6n. 

El contrato de arrendamiento es un contrato traslativo -

de uso, por tanto, era natural que la ley no exija la misma -

capacidad que se requiere para realizar un acto de disposi--

ci6n. 

Teniendo la indispensable capacidad para contratar, pue

den dar en arrendamiento, las siguientes personas: 

a) El propietario del bien (Art. 2401 c.c.v. a contrario 

sensu). 
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b) El que no fuere dueño de la cosa,siempre que estu-

viere facultado para ello "en virtud de autorizaci6n del dug 

!lo, ya por disposici6n de la ley". 

Al contrario de arrendamiento se le considera como acto 

de administraci6~ por tanto, el mandatario facultado para a_g 

ministrar bienes ajenos, pueden dar en arrendamiento tales -

bienes-

L6gicamente, las facultades para concertar el arrenda-

miento por el mandatario, quedan sujetas a los limites del -

mandato y as! lo previene el Articulo 2402 en su parte pri-

mera. Por tanto, tratándose de un mandato general para ac-

tos de administraci6n, el mandatario está facultado para ce

lebrar los más diversos contratos de arrendamiento. En cam

bio, en los poderes especiales, las atribuciones del mandatA 

rio quedarán circunscritas a las limitaciones consignadas en 

el propio poder. 

En cuanto a los representantes legales, 11 los que ejer-

cen 1a patria postestad no pueden enajenar de ningún modo -

los bienes inmuebles y los muebles preciosos que correspon-

den al hijo, sino por causa de absoluta necesidad o de evl-

dente beneficio y previa la autorizaci6n del juez competente. 

Tampoco podrán celebrar contratos de arrendamientos por más 
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de cinco años, ni recibir 1a renta anticipada por más de dos 

••• " (Art. 436, Ley Reai. Fam. Art. 252). Interpretado e.!!. 

te texto a contrario sensu, se concluye que los que ejercen 

la patria potestad pueden dar en arrendamiento los bienes -

de los menores sujetos a ella por un término que no exceda 

de cinco años, estimándose tal acto como de mera administrA 

ci6n, a diferencia del contrato por más de cinco años que -

se reputa acto de disposici6n. 

En re1aci6n con los tutores, e1 Art. 573 de1 C6digo -

que nos rige, ordena: "El Tutor no puede dar en arrendamien. 

to los bienes del incapacitado, por más de cinco affos, sino 

en casos de necesidad o utilidad, previo el consentimiento 

del curador y la autoridad judicial 11
• (Ley Real. Fa"m. Art. 

411). 

Añade el art!culo 574 J "El arrendamiento hecho de con

formidad con el articulo anterior, subsistirá por el tiempo 

convenido, aún cuando se acabe la tutela, pero será nula tQ 

da anticipaci6n de renta o alquileres por más de dos años" 

(Ley Re1. Fam. Art. 412). 

Finalmente, según el Articulo 1721, ''El Albacea s6lo -

puede dar en arrendamiento hasta por un año los bienes de la 

herencia. Para arrendarlos por mayor tiempo necesita del con 
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sentimiento de los herederos o lega torios en su caso". 

r.) Sin em_bargo, además de los representantes legales o_ 

convencionales, existen otras personas que pueden celebrar -

válidamente el contrato de arrendamiento, con el carácter de 

arrendador en virtud de autorizaci6n dada por el dueño sin -

que se trate de un mandato, como sucede con el arrendatario_ 

que estuviere facultado para subarrendar (Arts. 2480, ?.481 y 

2482 del c.c.v.). 

Igualmente, el usufructuario de la cosa, está facultado 

para arrendarla, pues por mandato del J\rtícuto 1002. 11 El usy 

fructuario puede gozar por sí mismo de la cosa usufructuada. 

Puede enajenar, arrendar y gravar su derecho; pero todos los 

contratos que celebre como usufructuario terminarán con el -

usufructo". 

Relacionado con este precepto el artículo 2493 del e-e~ 

v. preceptúa: "Si el usufructuario no manifest6 su calidad -

de tal al·hacer el arrendamiento y por haberse consolidado -

la propiedad con el usufructo exige el propietario la desOCQ 

paci6n de la finca, tiene el arrendatario derecho para deman 

dar al arrendador la indemnización de dafios y perjuicios''· 
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La capacidad para recibir en arrendamiento, es la reque

rida para contratar en términos generales (Art. 1798 del e.e. 

v~), pero tratándose de ciertas personas, magistrados, jue--

ces, cualesquiera otros empleados públicos encargados de 1os 

establecimientos públicos, se les prohibe tornar en arrenda--

miento por si o por interp6sita persona los bienes que deban 

arrendarse en los negocios en que intervengan o administren -

por raz6n de su empleo (Art. 2404, 2405 del e.e. de 1928). 

La vialaci6n de tales disposiciones, estimadas de orden 

público se sancionan con una nulidad absoluta de conformidad 

con lo dispuesto por los articulas 8° y 2226 del C6digo Civil 

actual. 

Asimismo, nuestro legislador limita la capacidad de los 

tutores, ordenando que "Ni con licencia judicial, ni en almg 

neda o fuera de ella, puede el tutor comprar o arrendar los 

bienes del incapacitada, ni hacer contrato alguno respecto -

de ellos para s1, sus ascendientes, su mujer, hijos o herma

nos por consanguinidad o afinidad. Si lo hicieren, adem&s -

de la nulidad del contrato, el acto será suficiente para que 

se le remueva" (Ley Rel. Fam. Art. 406 adicionado, c6digo --
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civil de 1928 Art. 569). 

La infracci6n del texto transcrito, se sanciona con una 

nulidad relativa, toda vez que se trata de proteger intere-

ses particulares, como son los del incapacitado sujeto a tu

tela, a consecuencia, nada impide que el menor de edad, al -

salir de la tutela, por haber alcanzado la mayor{a de edad, 

ratifique el acto nulo, además de que la acci6n es prescri-

tible (Art. 2227 del c.c.v.). 

Forma:,- Según el art!culo 2406 del c.c.v. "El arrenda

miento debe otorgarse por escrito cuando la renta pase de -

cien pesos anuales". 

A contrario sensu, si la renta no excede de ¡a canti-

dad señalada por el precepto, el arrendamiento puede otor--

garse verbalmente. 

"Si el predio fuere rústico y la renta pasare de cinco 

mil pesos·anuales, el contrato se otorgará en escritura pú

blica• (Art. 2407 del c.c.v.). 

En nuestro concepto esta norma no tiene justificación, 

puesto que tratándose de bienes urbanos, no se exige la ---
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escritura púbiica, nO obStante que· ·sobrepasan· eii ·mucho·· la --
: " ~ .. 

suma de cilicO.·mi~··· PeSoS, a.nua?--es; por 10.·-·q~e ia>-~i~_fin_c.i6n -

hecha por el .legisl.a.dor nos parece _fue·~a de·~. r~·~ó-tl_'_~:.~. L;" 

- ~~:'~~--~·~ -_ -:·:; - _.,-:'f'~ ~--: ~~-· . ;,.· 

La inobserVanci·a .de la_-forma p"reS~_i:-).~~--:--~~-~- el -~ºi~:~-,~-~:ia:.: 
dar determina la- nulidad del contrato, ,nuiid~~---~ue' tiene el 

carácter de relativa, de acuerdo con los articulas 1795 fra~ 

ci6n •V, 2227, y 2229 del c6digo Civil de 1928. 

Consecuencias del Contrato de Arrendamiento.- Los efe~ 

tos de este contrato son crear obligaciones para las partes 

contratantes y generar derechos especiales para el arrenda

tario y por el simple hecho de que el arrendamiento conti

núe sin oposici6n de las partes al vencimiento del plazo, -

se actualiza la llamada tácita reconducci6n. Estas conse---

cuencias se analizan en su orden: 

Obligaciones de las Partes: 

A. Del arrendador.-

a) La primera obligaci6n del arrendador es entregar la 

cosa (objeto del contrato) para que el arrendatario la use_ 

o use y goce en los términos convenidos o conforme al dest~ 
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no al que naturalmente está destinada. uo se dice que la -

obligaci6n sea la de conceder el uso o goce, porque mien--

tras no se entregue la cosa carecer!a de sentido hablar de 

uso o goce; técnicamente la obligaci6n es la de entregar la 

cosa para que pueda ser usada o gozada según lo convenido -

por las partes o conforme a su naturaleza (2412, frac. 1). 

Como en casos anteriores, debe precisarse cuándo, d6n

de y c6mo se entregará la cosa. La regla general que se de~ 

prende del articulo 1839 es que debe atenderse a la volun

tad de las partes o sea que la cosa debe entregarse cuándo, 

d6nde y cómo se entregará la cosa. La regla general que se 

deeprende cómo lo hayan convenido y sólo a falta de ese 

pacto expreso, se ~plicarán las reglas supletorias conteni

das en la le.y y que son: 

Ti~mpo.- Si nada se convino, el arrendador debe entr~ 

gar la cosa tan pronto como sea requerido por el arrendat¡t 

rio (2413)· Esta disposici6n constituye una excepci6n a la 

regla gehcral en materia de obligaciones consignada en el_ 

articulo 2080, según la cual el acreedor solo puede exigir 

la entrega de la cosa después de treinta dias de la inter

pe1aci6n correspondiente. En materia de arrendamiento. el_ 

arrendatario puede exigir de inmediato esa entrega. 
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Lugar.- Respecto al lugar no se establecen en materia -

de arrendamiento disposiciones de excepci6n a las reglas ge

nerales en materia de obligaciones y por lo tanto, si es co

sa mueble, debe entregarse en el domicilio del arrendatario_ 

(deudor en ese momento de la cosa) y si es cosa inmueble, en 

el lugar de su ubicaci6n (a menos que otra cosa se desprenda 

de las circunstancias o de la naturaleza de la obligaci6n) -

(2082 y 2083). 

"Modo.- El arrendador debe entregar la cosa con todas -

sus pertenencias y en estado de servir para el uso convenido 

por las partes o para aquél a que naturalmente está destina-

da (2412, frac. I)" (ll). 

b) conservar la cosa arrendada en el mismo estado duran 

te todo el arrendamiento, y para tal efecto deberá hacer las 

reparaciones que fueren necesarias (2412, frac. II) y si no_ 

lo hiciere, el arrendatario puede pedir la reso1uci6n del --

contrato u ocurrir al juez competente para que estreche al -

arrendador al cumplimiento de su obligaci6n (2416). F.l juez, 

según las circunstancias del caso, decidirá sobre el pago de 

daños y perjuicios causados al arrendatario por la falta --

oportuna de las representaciones (2417). 

(11) Ctr. Sánchez Uedel, Ram6n. 11 ne los Contratos Civiles". 
!léxico, 1989, pág. 245. 
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Las reparaciones que deba hacer el arrenda~or '· S?-n- _s6l.o 

aque11a·s qu~ tienc::tan a conservar l.a cosa para el uso· conve-

nido O-aqu~l al que por su naturaleza está destinada, y no -

--aquellas que puedan originarse como consecuencia del uso --

normal de la cosa o los deterioros de poca importancia que -

regularmente son causados por las personas que habitan el -

inmueble si éste es el objeto del contrato, ya que estas re

paraciones le corresponde hacerlas al arrendatario (1910 pa

ra los hechos il!citos o actos lícitos en materia de arrend~ 

miento). 

e) ?lo estorbar ni embarazar de manera alguna el uso -

de la cosa ni variar su forma. Para los efectos de la ley -

no se considera estorbo ni embarazo la molestia que sufra_ 

el arrendatario por la realización de las reparaciones que 

deba efectuar el arrendador en los términos del inciso an

terior (2412, frac, III y 2414). 

d) Responder de los daños y perjuicios que sufra el -

arrendata'rio como consecuencia de perturbaciones que por -

vías de hecho o por actos jurídicos suyos sufra el arrend¡t 

tario sin tener justificaci6n legal, ya que tal conducta -

constituirla un hecho ilícito y por lo tanta, está obliga

do a responder de los daños y perjuicios que origine (1910). 
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e) Indemnizar al arrendatario por· los daños y perjui-

cios que éste sufra por la privación .de uso proveniente de_ 

l.a evicci6n de la cosa si actu6 de mala fe ( 2434). 

Las obligaciones consignadas en los incisos d) y e) -

pueden englobarse en una general consistente en garantizar 

el uso o goce pacifico de la cosa durante todo el tiempo -

del contrato (2412, frac, IV). 

Si las perturbaciones provienen de terceros que no -

aleguen derechos sobre la cosa arrendada, el arrendatario 

sólo tendrá acción para exigir de éstos los daños y per-

juicios que la originen y no la tendrá en contra del arren 

dador, aun cuando los terceros fueren insolventes; y adc-..: 

más, la ley le da al arrendatario el derecho de defender,_ 

como poseedor, la cosa objeto del contrato (2418 y 2419). 

f) Responder de los daños y perjuicios que sufra el -

arrendatario por los defectos o vicios ocultos de la cosa, 

anteriores a la celebraci6n del contrato. 

Para que proceda la responsabilidad del arrendador,_ 

se requiere que los vicios o defectos sean ocultos o sea_ 

que no estén a la vista y que no haya tenido conocimiento 
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de ellos el a_rrende!;t_ario añtes de 1a celebraci6n del contra

to; <:IUe -11a~_a,n.· 1-~--~º-ª~- ~InprOPt~ /~ara::. e¡::;~~~ó·:;:c~~veni_ao ·a el que 

sea natural.-- a 1-a~:-~i-~~~:-:;_= ~~~·:· ~~~-~ :.~:~t-~-~-i-~~~s -a;, la., ~ele_bra---
~ . - - ·: - --~- .. - ·- -. -,.: -__ ---·- -. :_ : -_' _- _-._-_:'.- ~--- ·: ___ ·._ -. : . ·_· :'. > '_ cl6ri -ae1·---~-º~trat~ - º~- qu~,'.-~hubies'~ii-- -~ábre~~~Td~ "en---eY'.'-curso· ae1 

arrendamiento, sin ·.cUlpa d~;i- a-~-~~~-:~~-t~-~'1"~·~1:~;<-~1.~ ~~-~~~da~ario -

podrá pedir la disminuci.6n, de.¿, r~~;~{;;¡'; i~ t~~miñaci6n del_ 
~=-:~-- ,.,,~,-

contrato (2412, frac, V y 2421);,,~,. 

en ---

los siguientes casos: 
-- c:,>¿s :::(~t 

... '.:·:::: <:~~ 
' ,, ' .-~- :.;J, :-;.~ .• ~ .,-- - .,,_ 

¡~o-.~'.- '" '(~·-.''~ •« 

•** Si se .oblig_6 a· h~á-~r~~~¿ '~r;::: ._.;::t.. ~.· .- .. 
---.~ ·-""~:n~ >.~/1i····: >.'.: ~ :º;::· ---

si se trat·a de.mejo_raS· -~-~,(~~~·-:-.:Y por s_u· cUlpa se .re.§. 

cinde el contrato, y 

Cuando el plazo del contrato es indeterminado, si -

autoriz6 al arrendatario a hacerlas y antes de que éste que-

de compensado con el uso de los gastos hechos, da el arren--

dador por toncluido el arrendamiento. En este caso y en el -

anterior deberá pagar las mejoras aun cuando se hubiese es-

tipulado en el contrato que quedasen en beneficio de la cosa 

arrendada (2423 y 2424). 
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h) A pagar los daños y perjuicios originados al arren

datario si.no respeta el derecho de· preferencia por 10 tan

to en 1os ~asas de enajenaci6n del bien arrendado o de la -

celebración de un nuevo contrato de arrendamiento, siempre_ 

y cuando el arrendamiento hubiere durado más de cinco años, 

y el arrendatario estuviere al corriente en el pago de sus_ 

rentas y hubiere hecho mejoras de importancia a la finca -

(2447). 

B. Del arrendatario~ 

a) Pagar el precio cierto. Esta obligaci6n se despren

de del concepto mismo del contrato (2398). 

como consecuencia de la bilateralidad y onerosidad -

de este contrato, las obligaciones y los gravámenes de las 

partes deben de ser correlativos y por lo tanto, el arren

datario s610 está obligado a pagar el precio desde el dta_ 

que reciba la cosa arrendarla (salvo pacto en contrario) -

(2426) y hasta el d{a en que la entregue (2429) Y no estará 

obligado a pagªrlo durante el arrendamient.o si por caso 

fortuito o fuerza mayor se le impide totalmente el uso de 

la cosa (2431) y por Último, si sólo se impide en parte 
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el uso tiene.derecho a una redución del precio a juicio de 

peritos (2432); 

El "arrendatario debe pagar el precio (que también reci 

be el nombre de renta) en el lugar, tiempo y modo conveni-

dos y s610 si no hubo pacto expreso, se aplican las reglas 

siguientes: 

~·- La casa-habitaci6n o despacho del arrendatario 

(2427). 

~·- Respecto de bienes muebles, si el contrato se 

celebr6 por términos fijos, al vencimiento del plazo; y si 

se ceie~r6 por lapsos (años, meses, d!as, etc.) al vencimie~ 

to de cada uno de los términos (2461 y 2462). 

Tocante a inmuebles rústicos por semestres vencidos --

(2454). 

Modo:.- Debe pagarse en dinero y si hay pacto expreso,

en otra cosa equivalente, con tal de que sea cierta y deter-
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minada {2399) y en caso de que deba pagarse en frutos y no -

se hiciere en el tiempo debido, está obligado a pagar en di

nero el mayor precio que tuviere esos frutos dentro del tiem 

po convenido (2430). 

Además, el arrendatario no puede hacer pagos parciales 

sino por pacto expreso o por disposici6n de la ley (2078). 

b) Conservar la cosa.- Esta obligaci6n primaria de con

servar la cosa, implica tas siguientes obligaciones secunda

rias: 

Debe realizar las reparaciones de aquellos deterioros -

de poca importancia que regularmente son causados por las -

personas que habitan en el inmueble, y las pequeñas repara-

clones que exige el uso normal de la cosa (2467). 

No puede variar la forma de la cosa arrendada sin con-

sentimiento del arrendador y si lo hace, debe restablecerla 

al estado en que la recibi6 cuando la devuelva, siendo res-

pensable además de los daños y perjuicios que origine 

(2441). 

Debe poner en conocimiento del arrendador a 1a brevedad 

posible la necesidad de iae reparaciones que le corresponda 
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hacer (2415) así -ComO·_cualquier---noveilaa· dañOsa o usui:paci6n 

(2419), bajo la sanci6n de paga(··~a:ñ.~s 'Y •. perjuicios ·en caso 

de- contra-Venc1óri. - · 
-~>: 

- - "";::., ~ -_: ~~ ~ -: ·--_ ·:-
Si establece en ·-el inmU~b1:~~:'.~-ri~'--:-:·i~d'~-~-·{r:i'a·· P:e1~'grosa, -

:.-: .. ,'. <'·'-:··- : .. , . _ .... 
debe asegurarlo cOtiti:-a ei·\riiiSgJ,~;~~-o~:áb'f~·--.,:J'\t~·:.,~·~e~ia· 'a-rigi--

,, 'f: :' ~ ~~~·j·.~· ,'::Sh~:~~:--:,:;:d~.:_ -'~ ~~\ '.· ' : ~ __ :_: --
narse al bien por· el eJ~·r,;icfo. de· esa. indusfrii{~(244o). 

' - '.' ·.:- ,·:_::)Oc"~~~/ ·;,?f/--i-:'.~;.,~~' 

:r.· .- . :.·;:t· 
e) Debe de indemnizar al arren_dclaO·r:. i':)ó·~:: tOs perjuiCios 

que sufra la cosa arrendada po·r ·:su cul.pa o negligencia, la_ 

de sus familiares, sirvientes o subarren'datarios ( 2425. frac. 

II) o por su dolo (1910). La pérdida de la cosa en su poder 

se presume por su culpa, mientras no prueba lo contrario --

(2018). 

d) Debe devolver la cosa al término del contrato tal -

como la recibió, salvo que hubiere parecido o se hubiere --

menoscabado por el tiempo p por causa inevitable (2442) y -

se presume que la recibió en buen estado, salvo grueba en -

contrarió (2443). 

Como no existe disposición derogatoria en esta materia 

en relación al lugar de la restituci6n. deben aplicarse las 

reglas generales en materia de obligaciones, o sea si se 

trata de bienes muebles en el domicilio del arrendatario 
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(deudor) (2082) y si ··ae inmú.ebles, el lugar. de. su ubicadón · 

(2083). 

*****-Derechos ~ESpE!C'1a1eS~'de1\~Ár-r¿naa€ari"ó·-~.;..-~J\aeinás -~ae 
:e. i!" .. - ,=. '.··;'. ; ;j:¡,F" ~:;· -. • 

los derechos -q\1~~~-~-e:~·~i~~~f:ta"~~:-f P~:~~ -:;~~~:,:~_-f·re~~d'~ f'~i1_ct\ki.~<Ob1 i-

gac i orí-cs _del -;~r·r-~'1idád~:~~:·;~Y:~-;· ~~~~~-~~*-~·d:~:~}~- éf~'~-~-~c ·10-s a·i9~ien 
tes d~ car¿~t-~r -~~-~~~:i~-~~':· ·=-,·-:¿_ -

A· Si por caso fortuito, fuerza mayor o por evicci6n -

se le impide totalmente el uso de la cosa arrendada, tiene 

el derecho de no pagar la renta mientras dura el impedimen 

to y si dura más de dos meses podrá pedir la rescisión del 

contrato (2431 y 2434). 

B- Si sólo se impide en parte el uso de la cosa, po-

drá pedir la reducción parcial de la renta a juicio de pe

ri tos o la rescisi6n del contrato si el impedimento dura -

más de dos meses (2432). 

c. Si por vicios ocultos se impide el uso de la cosa, 

puede pedir la disminuci6n de la renta o la rescisi6n del 

contrato (2421). 

D· Al vencimiento del contrato, tiene derecbo a que -
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se le prorrogue hasta por un año ese contrato si está al co

rriente en .e1 pago de las rentas (y si el arrendador prueba 

que-los alquileres en la zona han sufrido un alza después de 

que se celebr6 el contrato, tiene derecho a aumentar hasta -

un diez por ciento la renta anterior). 

Si el arrendador propietario quiere habitar la casa o -

cultivar la finca cuyo arrendamiento ha vencido, no está 

obligado a prorrogar el contrato (2465). 

E. Tiene derecho de preferencia por el tanto a otro --

interesado en el arrendamiento de la finca o en caso de ven

ta del bien arrendado, si su contrato ha durado más de cinco 

años, ha hecho mejoras de importancia y está al corriente en 

el pago de sus rentas o en su caso, a que se le indemnice 

con el pago de daños y perjuicios si no se le respetan esos 

derechos (2447). 

3. La Tácita Reconducc16n.- Si después de terminado el 

plazo establecido en el contrato y su pr6rroga, si la hubo,

el arrendatario continúa sin oposici6n en el uso o goce de 

la cosa se entenderá prorrogado o renovado por un año si el 

precio es rústico, o continuará por tiempo indefinido si fu~ 

re urbano y el arrendatario enterará la renta con arreglo a 
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lo que pagaba (2486 y 2487). 

***** Causas de Terminación.- Sori caUsa:s de te-rminaci6n 

del contrato de arrendamiento1 

1.- El haberse cumplido el plazo fijado en el contrato 

o su pr6rroga si la hubo. Si el contrato es por tiempo de-

terminado, concluye el d!a prefijado sin necesidad de desah~ 

cio (2483, frac. r y 2484). 

2.- Si el contrato es por tiempo indeterminado, conclu

ye a voluntad de cualquiera de las partes dando aviso a la -

otra parte con dos meses de anticipaci6n si el predio es ur

bano o con un año si es rústico. Respecto de bienes muebles 

también a voluntad de cualquier de las partes, pero el arren 

dador no podr~ pedir la devolución de la cosa sino después -

de cinco d!as de la celebraci6n del contrato (2478 y 7460). 

3.- Por haberse satisfecho el objeto para el que la co

sa fue arrendada (2483, frac r). 

4.- Por pérdida o destrucci6n total de la.cosa arrenda

da ( 2483, frac, VI). 
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5. Por ex_propiaci.6n y_ por e~icci6n _.(2483, fracs. VII y 

VIII). 

6. Corño cualqtiier otro cont_rato/:-:-por~ convenio expreso_ 

de la partes, por nulidad, por confusi6n,.·y por resoluci6n 

originada como consecuencia del incumplimiento de las obliga 

cienes de alguna de las partes. 

F.1 legislador mexicano introdujo en nuestro derecho po

sitivo una éspecie perfectamente definida y diferenciada de_ 

arrendamiento: el de fincas urbanas destinadas a la habita--

ci6n. F.ste contrato tiene modalidades propias que están re

guladas por normas de orden pÚbl.ico e interés social, por --

lo tanto, los derechos por ellas concedidos son irrenuncia--

bles (Arts. 2448 del C6digo Civil Viger.te, al cual nos refe

rimos posteriormente). 

El arrendador deberá registrar el contrato de arrenda-

miento ante la autoridad competente del nepartamento del -

Distrl to Federal. llna vez cumplido este requisito, entrega-

rá al arrendatario una copia registrada del contrato. 

Igualmente el arrendatario tendrá derecho para registrar 
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s~_ C::ºP~~ d_~l. contrato de arrendamienta: arite 1~ -autoridad 

competente del Departamento del Distrito Federal (ll~t. 2448-G). 

La duraci6n mínima de todo contrato de arrendamiento de_ 

fincas urbanas destinadas a la urbanizaci6n será de un año --

forzoso para arrendador y arrendatario, que será prorrogable, 

a voluntad del arrendatario, hasta por dos años más siempre y 

cuando se encuentre al corriente en el pago de las rentas. 

Para los efectos de este capitulo el contrato de arrendA 

miento debe otorgarse por escrito, la falta de esta formali

dad se imputará al arrendador. 

La renta deberá estipularse en moneda nacional. 

La renta s610 podrá ser incrementada anualmente1 en su 

caso, el aumento no podrá exceder del 85 por ciento del in-

cremento porcentual, fijado al salario mínimo general del --

nistrito Federal, en el año en el que el contrato se renueve 

o prorrogue (llrt. 2448-D). 

Para que el contrato se prorrogue, el arrendatario, si -

está al conrlente en el pago de la renta tendr§ derecho a --
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que, en igualdad de condiciones, Re le prefiera a otro inte

resado en el nuevo arrendamiento del inmueble. Asimismo, ~en 

drá el derecho del tanto en caso de que el propietario quie

ra vender la finca arrendada (Art. 2448-I). 

Para hacer efectivo el derecho del tanto el propietario_ 

deberá dar aviso en forma indubitable al arrendatario de su -

deseo de vender el inmueble, precisando el precio, términos,_ 

condiciones y modalidades de la compra-venta. F.l arrendatario 

dispondrá de 15 días para notificar en forma indubitable al -

arrendador su voluntad de ejercitar el derecho del tanto en -

los términos y condiciones de la oferta. Los notarios deberán 

cerciorarse del cumplimiento de este artículo previamente a -

la autorizaci6n de la escritura d2 compraventa. Si ésta Últi 

ma y su escriturac16n realizada en contravenci6n de lo dis--

puesto en este artículo, Rerán nulas de pleno derecho y los -

notarlos incurrirán en responsabilidad en los términos de la_ 

ley de la materia. La acci6n de nulidad a que se refiere esta 

fracci6n prescribe a los seis meses contados a partir de que_ 

el arrendatario tuvo conocimiento de la realizaci6n del con--

trato (Art. 2448-J). 

Para esta especie de arrendamiento el propietario no pug 
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de rehusar como fiador'. a una:per~ona que-reúna los.requisitos 

exigidos por la 1_~~-- pa.:a_, 9ue_ ·_sea ·,:fi~dOr_~ 

Tratándose del arrendarriiento de 'vivfendas de .iritei:és so

cial es potestativo para el ·arrendatario dar fianza· o .susti-

tuir esa garantía con el dep6sito de un mes de renta {Art. --

2448-R). 

2.2. Objeto Material del Contrato de Arrendamiento 

Proclama la doctrina que en propiedad del lenguaje el oQ 

jeto de todo contrato es único y consiste en crear y transmi

tir derechos y obligaciones (Art. 1.793 de e.e. de 1928). Es

te objeto directo e inmediato del contrato. F.l objeto indi-

recto o mediato consiste en la cosa o el hecho que a su vez -

son el objeto directo de la obligaci6n engendrada por el con

trato. 

F.n este sentido, interesa distinguir dos clases de obje

tos: Por una parte el objeto del contrato y por la otra el -

objeto de las obligaciones nacidas del contrato. F.l objeto_ 

del contrato está constituido por las obligaciones que na-

cen de él; obligaciones de dar, de hacer o de no hacer centre 

taci6n prometida por la parte que se obliga; en este sentido 
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el contrato tien~ tanto~:-~bj_.et·~.s.-com~ o_bligaciones .~deriyan -

de é1: 

~·-"--- _-:--,'_-

-Planfo-1': y Rlpert', -sfiurendo~i:c parecer de la doctrina -

franc-esa~:~~:e~~~:i~~~\:i~·e- e~- más' ;e~~~t.~~-?-:~~-~~·r1~-~e .a1 objeto de -

lá- obligáé:i6n que a_l objeto del~contrato. _(12) 

Ahora bien, el objeto es el segundo de los elementos -

esenciales de todo contrato. En el arrendamiento, por raz6n 

de ser un contrato bilateral, el objeto es doble, ya que el 

articulo 1824 del C6digo Civil vigente establece que son ob-

jeto de los contratos: 

I .- "La cosa que el obligado debe dar"; y como la cosa 

que el arrendador debe dar lo es el bien arrendado, y lo que 

el arrendatario está obligado a su vez a dar lo es el pre---

cio, tenemos que en el contrato que comentamos el objeto es, 

por lo que toca a la obligaci6n del arrendador la cosa arren 

dada; y por lo que respecta a la obligación del arrendata--

rio, el precio estipulada. 

(12) Planiol y Ripert. "Tratado pr§ctico de Derecho Civil 
Francés", Edt. Cultura Habana, S.A. Mi!xico, 194'.':!, -
TaiñO-x:- pág. 547. 
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Por ende, podémos Concltlir que nu'estro l.9gislado,r al --

hablar del objeto_ de.-~:os ··c~·nt-J~!t'o~'~i··~~:~de :8~i -.~bj~~O--nl·~di~.t~ _-· 

o indirecto :de los'~~~!~,d~~s:~ai~ o~je~~. de· 1~: ~~J:i~a~io-
nea. :·,:: 

·t.'.·' 

<\ -;~:·.y:;·.-
: .;~·,, .. - '·.' ~ 

-:-Ahora -~i~-~:~ --sferia~~: el, arrendamiento un éontrat~·_:b_i~~-7~. _ 

teral; e.amo~_:-se _-_ña- :expresado anteriormente, o sina1~9J?áti~o ;'.

ya que P.rodúce obligaciones reciprocas, tiene un 'objéto --do

b1e _. La obligaci6n del arrendador recae sobre ui:ia· c~sa ,~ 

mientras que la del arrendatario consiste en el precio·qüe_ 

se obliga a pagar por el arrendamiento. 

Por lo que se refiere al objeto de la obligaci6n del -

arrendador, dispone el articulo 2400 del c.c.v. lo siguien-

te: 11 Son nusceptib1es de arrendamiento todos los bienes que_ 

puedan usarse sin consumirse1 excepto aquellos que la ley -

prohibe arrendar y los derechos estrictamente personalesº. 

Así pues, nuestro derecho positivo consigna dos limita 

cienes respecto de los bienes corporales: 

Primero, los que se consumen por el primer uso en vir

tud de que el arrendamiento implica la restitución· dei bien 

materia del contrato. Tratándose de bienes fungibles no de~ 
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tinados a consumirse, como múestrarios comerciales, si Pue-
den ser materia de arrendamientO·~ 

,·,· .. _,.· 
.. --,-, .. -.:-

_;-

segundo, .los bienes ~xqep_tiicldOS~~POi- _iª~::o~~y~,~ y_~,g·. _:::)lie_

nes de -propiedad ej ida l , -_ d~ ·,:_:~~~~: -~o~Íi-n ~~;: . ~-b:~::· ~~~\{-~'a.a~·~~-, a;--

un servicio público. 

El artículo 2400 nos habla de 

comprende cosas y derechos. Respecto de estos·úitimos, el_ 

propio texto excluye los estrictamente personales como el 

uso y la habitad6n (l\rt. 1051 del e.e. de 1928), así como 

el derecho del comodatario (l\rt. 2500 c.c.v.). 

Tampoco son susceptibles de arrendamientos los dere-

chos extrapatrimoniales, tales como los del estado civil, 

los derechos públicos subjetivos, tanto políticos como de_ 

petici6n o los públicos subjetivos en sentido estricto y -

que constitúyen las garantías individuales. 

Es ·evidente que para que la cosa pueda ser objeto del 

contrato de arrendamiento debe satisfacer las exigencias_ 

requeridas por el artículo 1825 de nuestro c6digo vigente, 

según el cual: "La cosa objeto del contrato debe: 
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1a Existir ,.en ·1a :natur.ale'za; 

20: Ser= 'det~rIDt~~d~_Q ~~e~~l:miÍlilb1~ en_ cuanto a especie¡ 
-- . -- ,- - , -~ - -

_30: _ Est.~r eri'"~~a·1'·- cOfu~r~ia 11 ·.·: 

Respecto al. objeto, de -'.La_,_ob:Ligaci6n de:L arrendátario, -

prescribe-·el a-~t1cu10·-·:-~399 11 lci renta 'o precio de1 arrenda--

miento puede consfs-ti'r ·en una suma de dinero o en ~~~l-~~~.~_ra 
otra cosa equivalente, con tal de que sea cierta y 4eter.mina 

daº. 

Este texto p:Lantea el problema de si la obl.igaci6n del_ 

arrendatario puede tener por Objeto hechos positivos que se 

obliga prestar al arrendador a cambio del uso o goce del 

bien arrendado, v.g.: un profesionista se obliga a adminis---

trar un inmueble a cambio de que se le conceda el uso de una 

l.ocal.idad. 

En relación con las fincas urbanas, nos encontramos --

con que esta clase de bien~s considerados como cosa objeto 

del contrato, y de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 

2448 del código Civil, no pueden darse en arrendamiento -

cuando no refinan las condiciones de higiene y salubridad -

exigidas en el código sanitario. Este precepto considera,_ 
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pudiéramos decir, el. Punto de vista higiénico de las fincas 

urbanas, pero no tiene cumplimiento ni aplicaci6n alguna en 

la vida real, ya que existen viviendas y habitaciones que -

carecen no s61o de 1as condiciones exigidas por el mencion~ 

do C6digo Sanitario, sino de 1.os servicios indispensables -

para el desarrollo de la vida familiar. 

F.l arrendador que no haga las obras que ordene la auto

ridad sanitaria correspondiente como necesarias para que una 

localidad sea habitable e higiénica,. es responsable de los -

daños y perjuicios que los inquilinos sufren por esa causa -

(l\rt. 2448-B). 
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2.3. El Consentimiento como Elemento del .contrato de 

Arrendamiento. 

11 Es el acuerdo de voluntades que- tie~e p°'r ~,O_bJ~t-o ~~ 

creaci6n o transmisión de derechos y obligaciones" ( 13), 

Aplicando esta definición del consentimiento al caso 

particular del contrato de arrendamiento, podemos definir-

lo como el acuerdo de voluntades entre arrendador y arrenda

tario para conceder el primero el uso o goce temporal de· un 

bien al segundo y para pagar éste un precio cierto a aquél -

como remuneraci6n. 

Para que el arrendamiento pueda existir, este acuerdo -

de vol.untades o consentimientos debe recaer sobre la natura-

leza del contrato, sobre la identidad de la cosa arrendada y 

sobre el monto del precio fijado; ya que si las partes sufren 

error sobre la primera de estas condiciones propiamente no -

hay consentimiento porque si una de éllas cree, por ejemplo, 

dar en arrendamiento una cosa y la otra cree recibirla en -

comodato, no existe consentimiento ni para uno ni para el -

otro de los contratos, y esta confusi6n puede ocurrir cuan-

do por la forma en que se lleve a cabo el contrato o el len 

(13) Rojina Villegas, Rafael. 11 perecbo Ciyil. Teor1a General 
g Derechos de crédito, Héxico, 1943, Tomo¡, pág. 400. 
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guaje que se emplee no se exprese claramente la voluntad de -

las_partes contratantes. Asimismo, el acuerdo de voluntades -

debe recaer sobre la identidad del objeto arrendado, pues si 

uno de los contratantes manifiésta su voluntad para dar en -

arrendamiento el objeto X y el otro entiende que se le arrien 

da el objeto z, no existe consentimiento, ni por lo tanto, -

contrato, porque las partes no se pusieron de acuerdo respe~ 

to de un elemento esencial del contrato como lo es la cosa -

objeto del mismo. Igualmente, si una de las partes consisti6 

en un precio determinado y la otra en un precio distinto, no 

habrá tampoco contrato porque falta el acuerdo de volunta--

des respecto de un eleménto esencial, como lo es el precio -

del arrendamiento. 

Respecto a su formación, el consentimiento sigue las -

reglas generales; adcmás,.su expresión debe estar exenta de_ 

vicios de error, dolo y violencia, y debe manifestarse en 

la forma que la Ley establece, pues en caso contrario, el 

contrato estará afectado de nulidad. 

Interesa exhibir al distinguido maestro don Hanuel BOL. 

ja Soriano quien proclama que "El consentimiento es elemen

to esencial del contrato. Consiste en el acuerdo de dos o -
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. . 

m&s voluntad'."s_~spbÚ;1il, i>;gdu,~~i~f,o.>~'.'~smisi6~. de;ob~lga'
c,iones y: ,~~~ecp~~·-,.~~.~i~~'ap·-::ri.eC'eS'a~'io ·~ue.' éStas:·voiuntá.des·- --

tengan ~~ii~ f~~~~f1~~-~~é;~~Iit -~~~e·r-{i:»i'.~i·:~~-:-(1 

Esta d'7_f_i~ici~~-- ti_':'!~_e _~-en ··~ueBtro concepto la ventaja -

de aludir ai carácter esencial del consentimiento que es -

def ini ti vo para determinar su naturaleza jurídica, precisan 

do que se forma mediante el concurso de dos o más volunta-

des, fijando además cuál es la finalidad perseguida por las 

partes: crear o transmitir obligaciones y derechos, pero s~ 

bre todo señalando que es menester que esas voluntades se -

exterioricen, para que el derecho las tome en consideraci6n, 

pues siendo la voluntad un fen6meno ps!quico.interno, nin-

gún acuerdo se produciría ateniéndose a la voluntad interna. 

Para que cada uno de los contratantes descubra las volunta-

des que tienden hacia él, es preciso que esas voluntades se 

revelen, se exterioricen. 

Con base en todo lo anteriormente apuntado, podemos --

afirmar que el consentimiento en el arrendamiento es el ---

precio corno elemento de existencia del contrato de arrenda-

miento. 

(1~; Borja soriano, Hanuel. "Teoría General de las Oblig.a=.:-_ 
~11 ,F):Ht.Porrúa, S.A. T. I, ttéxico, 1970. Pág.J28. 



----·--=--· --.:: ---· ~ :-._ 

1ffftlfi1'f '''''' .r,t consent.imient.i..' \'\\ "''' <\\"\\\\\,\·\\\1\\\H\11 •. \ 

11tfiol11 011r;t'' 01emento de exi1-1t.un11\o ~hi\ 1~\lH,·\·,ln •\H \1\ P~11·h 

mltt11t-11, 



·· . .,,, 

.tf it'fflt(f 1¡111• trl '.!Onsentirniento t~l\ tt\ "'.\\'"lu\,Wl\\t\\\,~ )~'' t~\ 

(•Ht1-d•t tiu1n11 t:nomonto de existP1H~\rt '\\\\ ll1ll1'·• 1~h\ 1hi i!l 11~\\'.P 

itd '11\l·lll 

\.\ ·1 1 í1i\1J;~·i•od"no. llanueJ... ::.:rr.o.ria •. !ll'lllillll 1li¡,J1111 11/tli•/!1 ... 
\.tlU\\~»_"' 1 ~•tt.~ ?0::-rú.a.1 S.J. .• ·:. J 1 1!1~11,,1, 1 l'i/!! !" · J ;!: 
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más voluntades sobrc:. .. la. pi;oducción o transmisión de obl.iga

ciones y .derec1lo~_, s~e~?~::ne~_e~'ario :que.', estas voluntades -

tengan una· manifeStación· ext'erior". (1 L!) 

Esta definición tiene en nuestro concepto la ventaja -

de aludir al carácter esencial del consentimiento que es -

def ini ti vo para determinar su naturaleza jurídica, precisan 

do que se forma mediante el concurso de dos o más volunta--

des, fijando además cuál es la finalidad perseguida por las 

partes: crear o transmitir obligaciones y derechos, pero s~ 

bre todo señalando que es menester que esas voluntades se -

exterioricen, para que el derecho las tome en consideración, 

pues siendo la voluntad un fenómeno psíquico. interno, nin-

gún acuerdo se producirla ateniéndose a la voluntad interna. 

Para que cada uno de los contratantes descubra las volunta

des que tienden hacia él, es preciso que esas voluntades se 

revelen, se exterioricen. 

Con base en todo lo anteriormente apuntado, podemos --

afirmar que el consentimiento en el arrendamiento es el ---

precio como elemento de existencia del contrato de arrenda-

miento. 

(1'4} Borja soriano, Uanuel. "Teoría General de las Obliga==:. 
~"· ~it. Porrúa, s.1\. T· I, n:éxico, 1970. Pág.J28. 
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2.4. El Precio como Elemento.de Existencia de1 Contrato de 

Arrendamiento. 

Precio.-- Constituye, junto con· la cosa arrendada, el -

otro objeto del contrato de arrendamiento. 

El precio, de acuerdo con 10 establecido por el articu

lo 2399 del c6digo Civil vigente, el cual establece que pue

de consistir en una suma de dinero o en cualquier otra cosa 

equivalente con tal de que sea cierta y determinada. 

El precio del arrendamiento debe ser cierto, o como di

ce el C6digo Civil Francés, "serio'~ en cuanto a que los contrE 

tantea deben fijarlo con la intenci6n de que sea el verdade

ro. Esto no quiere decir, r.orno dice Planiol, que tenga que 

representar exactamente el valor del disfrute proporcionado 

al arrendatario (15); el arrendador puede recibir un precio 

irrisorio o el arrendatario pagar uno exhorbitante en rela-

ci6n al disfrute de la cosa arrendada cuando no hayan sabido 

defender sus intereses, pero no por esto podr{amos decir que 

no es el precio verdadero y que, por lo tanto, al no haber -

(15) Planiol Marcelo y Ripert Jorge Ibidem. Pág. ';47 
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preci~, el contrat·o seria. fnexistente. F.n casos como éste, -

ei precio del· arrendamiento fuese injusto, es decir notoria

mente desproporcionado en relaci6n con el valor del uso o -

goce de la cosa, el arrendador o el arrendatario, según el -

caso, podrán pedir la rescici6n del contrato por lesi6n, pe

ro éste es perfectamente válido. 

El precio no cierto o simulado, es aquél que las partes 

hayan fijado con la intenci6n, una de ellas, de ·hacer una 1.i 

beralidad, y ta otra de recibirla (16), de tal manera que pQ 

drá tratarse de otro contrato, generalmente de un comodato -

si la concesi6n del uso es gratuita, pero no de un arrenda-

miento. 

Pero precio cierto se entiende también que sea determi

nado, es decir, aquél que es conocido y precisado desde el -

momento de celebrarse el contrato. F.l concepto determinado -

equivale a precisi6n. F.n nuestro derecho no se permite, r.omo 

sucede en la legislaci6n francesa, que el precio sea deter

minable, que se precise después de haberse celebrado el con

trato. F.n nuestro sistema legal el precio del arrendamiento_ 

debe determinarse desde el momento en que se celebra el contrs. 

(16) Planiol l!arcelo y Ripert Jorge. Op. Cit. pág. 'i47. 
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·'· •:.< .·' • ~· . 

ESTA 
SALIR 

TESIS 
llE LA 

NO DEBÍ 
BmUOTEGA 

to~_-cuandó::la.-·.~_re~·t_~--no_ se_: __ :fi·j~ er:i-_ .. dinero, qu-e siempre es de-

term1·hado{.~:si~;b _:~-~·(:~-i-:9u~~:--~·o~~~ -~~sa equivalente, ésta debe -
- - -- - _;.,:.-~ -- - 7,!>--- __ :;_-· -· --- - . -- --- - ·--- - --

se~:- t~nlbi~~~ «1~~~-~i~(~'-·~~a/·-~:Y_~-~-~~~ .-·a-Sí 1·0· eStab-lece claramente 

el articulo 2399 :_ant!'á ci_tad~. 
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CAPITULO III.- ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO. 

J.1. Loca11dades para Oso Diferente al de 1a Habitaci6n. 

3.1.1 Fincas Rústicas 

El propietario de un predio rústico debe cultivarlo, sin 

perjuicio de dejarlo descansar el tiempo que sea necesario -

para que no se agote su fertilidad. Si no lo cultiva, tiene 

obligación de darlo en arrendamiento o en aparcer{a, de acue~ 

do con to dispuesto en la Ley de Tierras Ociosas (Art. 2453). 

Al respecto, cabe comentar ta Ley de Tierra Ociosas, de 

23 de junio de 1920, qued6 abrogada, la cual declaraba de 

utilidad pública el cultivo de las tierras de labor, y ordg 

naba en consecuencia que la Naci6n podrá en todo tiempo dis

poner temporalmente para fines agr!cotas de aquellas que --

sean laborables y que sus leg{tirnos propietarios o poseedo-

res no cultiven. 

La renta debe pagarse en los plazos convenidos, y a fai 

ta de convenio, por semestres vencidos (Art. 2454). 
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El arrendatario no tiene derecho a la rebaja de la ren

ta por esterilidad de-la tierra arrendada o por pétdida de -

frutos provenientes de casos fortuitos ordinarios; pero sí -

en caso de pérdida de más de la mitad de los frutos, por ca

sos fortuitos extraordinarios, entendiéndose por éstos: in-

cendio, guerra, peste, inundación insólita, langosta, terre

moto u otro acontecimiento igualmente desacostumbrado y que_ 

los contratantes no hayan podido razonablemente prever. En -

estos casos, el precio del arrendamiento se rebajará propor

cionalmente al monto de las pérdidas sufridas, no siendo --

renunciable este derecho para el arrendatario (art. 2455). 

Término del arrendamiento.- Si el arrendamiento "se hi

zo por tiempo indeterminado, sean de precios, rústicos o 

urbanos, concluirán a voluntad de cualquiera de las partes -

contratantes, previo aviso a la otra parte, dado en forma -

indubitable, con dos meses de anticipaci6n si el predio es -

urbano, y con un año si es rústico (Art. 2470 y 2484). 

F.n el arrendamientode predios rústicos por plazo deter

minado debe el arrendatario, en el Último año que permanezca 

en el fundo, p~rmitir a su sucesor o al dueño, en su caso, -

el barbecho de las tierras que tenga desocupadas Y en las -

que él no pueda verificar la nueva siembra, as{ como el uso_ 
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de los edificios: y demás medio~· que ··fu~re.n .-~eci~:sa~~·~s.'. Para. -

las labores preparatorias del año s.!gui~":t·~ ;(A.i-t.¿:~~5 .. 6);·· 

··-

-~C .. - • • - -

nicho permiso no será obligatorio sino- en· el período y -
--.. e•-,. __ , . 

por el tiempo rigurosamente incHspensable, conf0-~!11~. C!: ... ·1aE{ ca.§. 

tumbres locales, salvo convenio en contrario (Art._:24~7)~ 

Terminado el arrendamiento, tendrá a su vez el arrendata 

ria saliente derecho para usar de las tierras y edificios por 

el tiempo absolutamente indispensable para la recolecci6n y -

aprovechamiento de los frutos pendientes al terminar el con--

trato (nrt. 2458). 

J.1.2. Fincas Urbanas 

Las legislaciones sobre esta materia ha sido objeto de -

cuidadosa atenci6n por la trascendencia social que. fundada--

mente, se reconoce al problema de la vivienda. 

no debera darse en arrendamiento una localidad que no 

reúna las condiciones de higiene y salubridad exigidas por la 

Ley de la materia. (nrt. 7.448 n). 

El arrendador que no haga las obras que ordene la autori 
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dad sanitaria correspondiente, como necesarias para que una_ 

localidad sea habitable e. hi9~é~ica, es responsable de los -

daños y perjuicios que los inquilinos sufran por esa causa -

(Art. 24480-B). 

El propietario ~o puede rehusar como fiador a una persQ 

na que re6na los requisitos exigidos por la ley para que sea 

fiador. 

Tratándose del arrendamiento de vivienda de interés so

cial es potestativo para el arrendatario dar fianza o susti

tuir esa garantía con el dep6sito de un mes de renta. (~rt. 

2448 R). 

La renta debe pagarse en los plazos convenidos, y a fa1 

ta de convenio, por meses vencidos. 

F.l arrendatario no está obligado a pagar la cuenta sino 

desde el día en que reciba el inmueble objeto del contrato. 

(Art. 2448 F.). 

En el artículo 2398, la segunda parte del precepto dice 

así: 

11 ••• F.l arrendamiento no puede exceder de diez para 
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las fiilcas dest.ina'das a habitaci6n,-.- de qilince para las fin--

cas ae·~-ti~~aa·~__;,·ar---ci~~r~i~~:_ y·-;:···a~-~-~~iJ~~e :p·ár'a "las fincas desti. 
- > : - ; --:·- ~ ., '' 

nadas :.ai''ejercic~o de- u~-ª industria~'.·. 

Por Último, los artículos 2459 a 2477 regulan el arren

damiento de bienes muebles, con las siguientes disposiciones 

principales: Articulo 2459: 11 son aplicables al arrendamiento 

de bienes muebles las disposiciones de este eítulo que sean_ 

compatibles con la naturaleza de esos bienes". 

Estipula el articulo 2460: 

"Si en el contrato no se hubiere fijado plazo, ni se --

hubiere expresado el uso a que la cosa se destina. el arren-

dador no podrá pedirla sino después de cinco d!as de celebr~ 

do el contrato. 

Art1cul.o 2463: "Si el. arrendatario devuelve la cosa 

antes del tiempo convenido, cuando se ajuste por un solo 

precio, está obligado a pagarlo integro; pero si el arren-

damiento se ajusta por periodos de tiempo, s610 está obligg· 

do a pagar los periodos corridos hasta la entrega 11
• 

Art1cul.o 2465: ''Si se arriendan un edificio o aposento 
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amuebladOs '· se_ .entenderá qu~ el a r-rendamientO· .. · de: _ios.·' mueb1e6· 

es por -e1 mi_smo tiempo que el del·· ed~fici~_ O_-C·ap_oSen~·~--, ~·a:' .. --.:.. 
menos de estipul.ación en contrario 1i .,-

Artf.cul.o 2466: 11 Cuando los muebles 

separación del edificio, su alquil.er se regirá por lo d_ispue§.. 

to en estr:: capítul.o". 

l\rtl.culo 2468: "La pérdida o deterioro de la cosa al.qui-

lada se presume siempre a cargo del arrendatario, a menos que 

él pruebe que sobrevino sin culpa suya, en cuyo caso será a -

cargo del arrendador". 

Articulo 2469: 11 1\un cuando la pérdida o deterioro sobre

venga por caso fortuito, serán a cargo del arrendatario, si -

éste usó la cosa de un modo no conforme con el contrato, y --

sin cuyo uso no habria sobrevenido el caso fortuito 11 
• 

Articulo 2476: ••si en el arrendamiento de un predio r6s

tico se incluye el ganado de labranza o de cria existente en_ 

él, el arrendatario tendrá, respecto del ganado, los mismos -

derechos y obligaciones que el usufructuario, pero no está --

obligado a dar fianzaº. 
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3.2. Loca1idades Destinadas a Casa-flabitaci6n 

Pe acuerdo con la doctrina, en el arrendamiento de in-

muebles distingue por raz6n de su destino, las casas-habita

ción entre otros. F.1 c6digo distingue dos tipos de arrenda

mientos: el de inmuebles y el de muebles. 

Arrendamientos especiales. Arrendamiento de Casa-Jfabit~ 

ci6n.- El arrendador deberá entregar la casa en condiciones_ 

de habitabilidad y de higiene y deberá efectuar todas las -

obras que sefiala el Código Sanitario. (Art. 2488). 

La renta debe pagarse en los plazos convenidos, y a fai 

ta de convenio, por meses vencidos. 

El arrendatario no está obligado a pagar la renta sino_ 

desde el d{a en que reciba el inmueble objeto del contrato -

(Art. 2448-E). (Como se ha sefialado en anterior punto 3.1.2.) 

3.3; Decreto de1 7 de Febrero de 1985 

Como se recordará, a finales de 1984 y principios de 
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1985, la Opini6n Pública .Nacional reconoci6 de la intenci6n, 

de parte de variOs · iegi.s·iad~re~-·,,_ i.nt-er.esados en ·la proble~á

tica de la vivienda ~.e.n· México, de formular una nueva ley in-" 

quilinaria para el pa{s. 

Sin embargo, los legisladores optaron por no emitir una 

ley nueva en la materia, sino por adecuar la ya existente, -

principalmente en materia de arrendamiento. 

As! es como el 7 de febrero de 1985 sale publicado en -

el Diario Oficial de la Federación el Decreto de Reformas y 

Adiciones a Diversas Disposiciones Relacionadas con Inmue--

bles en Arrendamiento. veamos las reformas hechas al Cap{tu-

lo cuarto del Titulo Sexto del c6digo civil para el Distrito 

Federal. 

Art!culo 2,448.- Las disposiciones de este capítulo -

son de orden público e interés social. Por tanto, son irre

nunciables y en consecuencia, cualquier estipulaci6n en con

trario se tendrá por no puesta. 

Articulo 2,448-A. No deberá darse en arrendamiento una 

localidad que no reúna las condiciones de higiene Y salubri-

dad exigidas por la Ley de la materia. 
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Articulo 21448-B.- El_ ar-r~t:id~_do~. qu~ no-haga las obras 

que ordene la autoridad s~nit_a~ia .. c.oFrespondiente como ne-

cesarlas para que una localidad SeB.habitable e higiénica,

es responsable de los dañoS y perjuicios ·que· los inqu-ilinos 

sufren por esa causa. 

Artículo 2,448-C.- La duración mínima de todo contrato 

de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la urbaniza_ 

ción será de un año forzoso para arrendador y arrendatario, 

que será prorrogable,a voluntad del arrendatario, hasta por 

dos años más siempre y cuando se encuentre al corriente en 

el pago de las rentas. 

Artículo 2,448-D.- Para los efectos de este capítulo_ 

la renta deberá estipularse en moneda nacional. 

La renta s6lo podrá ser incrementada anualmente; en -

su caso, el aumento no podrá exceder del 85 por ciento del 

incremento porcentual, fijado al salario minimo general --

del Distrito Federal en el af'io en el que el contrato se_ 

renueve o prorrogue. 

Articulo 2,448-E.- La renta debe pagarse en los pla-

zas convenidos, y a falta de convenio, por meses venci--
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dos. 

El arrendatario no esta obligado a pagar la renta sino 

desde el d{a en que reciba el inmueble objeto del contrato. 

Artículo 2,448-F.- Para los efectos de este caPítulo el 

contrato de arrendamiento debe otorgarse por esctito, la -

falta de esta formalidad se imputará al arrendador. 

El contrato debe contener, cuando menos las siguientes 

estipulaciones: 

I-- nombres del arrendador y arrendatario. 

II.- La ubicaci6n del inmueble. 

III·- Descripci6n detallada del inmueble objeto del -

contrato y de las instalaciones y accesorios con que cuenta 

para el µso y goce del mismo, as! como el estado que guar

dan. 

IV.- El monto de la renta. 

v,- La garant{a, en su caso. 
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VI.- La menc:i6n 

inmueblC arrendado. 
- '.~··--, . ,,--_ -.- ---~':~'.~· 

'VIII_·- Las -obiig'aCiones que arrendador y arrendatario 

contraigan_ adiciona_lmente establecidas en la ley. 

Artículo 2,448-G.- El arrendador deberá registrar el -

contrato de arrendamiento ante la autoridad competente del_ 

Departamento del Distrito Federal. Una voz cumplido este r,!l. 

quisito, entregará al arrendatario una copia registrada del 

contrato. 

El arrendatario tendrá acción para demandar el regis--

tro mencionado, y la entrega de la copia del contrato. 

Igualmente el arrendatario tendrá derecho para regis-

trar su copia del contrato de arrendamiento ante la autori

dad competente del Departamento del Distrito Federal. 

J\rt!culo 2,448-n.- El arrendamiento de fincas urbanas 

destinadas a la habitación no termina por la muerte del -

arrendador ni por la del arrendatario, sino s6lo por los -
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motivos estab1ecid~.s· en' la·s leyes. 

Con exclusión de cualquier otra persona, el conyuge, -

el o la concubina, los hijos, los ascendientes en liñea con

sanguínea o por afinidad del arrendatario fallecido se subrQ 

garán en los derechos y obligaciones de éste, en los mismos 

términos del contrato, siempre y cuando hubieran habitado -

real y permanentemente el inmueble en vida del arrendatario. 

Uo es aplicable lo dispuesto en el. párrafo anterior a 

las personas que ocupen el inmueble como subarrendatarias, 

cesionarias o por otro título semejante que no sea la si-

tuac16n prevista en este artículo. 

Artículo 2,448-I.- Para los efectos de este capítulo, 

el arrendatario si está al corriente en el pago de la ren· 

ta tendrá derecho a que, en igua1dad de condiciones, se le 

prefiera a otro interesado en el nuevo arrendamiento del 

inmueble· Asimismo, tendrá el derecho del tanto en caso -

de que el propietario quiera vender la finca arrendada. 

hrt!culo 2,448-J.- El ejercicio del derecho del tanto 

se sujetará a las siguientes reglas: 

t.- En todos los casos el propietario deberá dar avi 
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so en forma indubitable al arrendatario de su deseo de ven-

der el inmueble, precisando el precio, términos, condiciones 

y modalidades de la compra-venta. 

rr.- El o los arrendatarios dispondrán de 15 d!as para 

notificar en forma indudable al arrendador su voluntad de -

ejercitar el derecho del tanto en los términos y condiciones 

de la oferta. 

III.- En caso de que el arrendador cambie cualquiera de 

los términos de la oferta inicial estará obligado a dar un -

nuevo aviso en forma indubitable al arrendatario, quien a 

partir de ese momento dispondrá de nuevo plazo de 15 días p~ 

ra los efectos del párrafo anterior. Si el cambio se refie

re al precio,el arrenáador s61o P.sta obligado a dar este nuQ 

va aviso cuando el incremento o decremento del mismo sea de 

más de un diez por ciento. 

IV.- Tratándose de bienes sujetos al régimen de propie

dad en condominio, se aplicarán las disposiciones de la Ley 

de la materia. 

v.- Los notarios deberán cerciorarse del cumplimiento -

de este articulo previamente a la autorizaci6n de la escritu

ra de compra-venta. 
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VI.- La compra-venta y su escrituraci6n realizadas en 

contravención de lo dispuesto en este articulo, serán nu-

las de pleno derecho y los notarios incurrirán en responsa 

bilidad en los términos de la ·~ey de la materia. La acci6n 

de-nlllidad a que se refiere es~a fracción prescribe a los 

seis meses contados a partir de que el' ·arrendatario tuvo -

conocimiento de la rea1izaci6n del--contrato. 

En caso de que el arrendatario no dé el aviso a que -

se refieren las fracciones II y III de este articulo pre-

cluirá su derecho-

Articulo 2,448-K.- El propietario no puede rehusar -

como fiador a una persona que reúna los requisitos exigidos 

por la Ley para que sea fiador-

Tratándose del arrendamiento de viviendas de interés -

social es potestativo para el arrendatario dar fianza o su~ 

tituir esa garantía con el depósito de un mes de renta. 

Artículo 2,448-L,- En todo contrato de arrendamiento_ 

para habitación deberán transcribirse integras las dispos~ 

clones de este capitulo· 
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Int·erpretaCi6n Jurispl:uaencia1 de· 1a·s Refornlas . 
• ' •• --- _, < 

POr··-part~~,~ de--·.10~- _-T.r'itn.l~'~ie"~--~:-ae ·~)\P~Jac-~~n. 
-~-:3::.:r:~:;; _ _ ,'-" 

~ ~ 

F.n re1aci6n 81 ~:¡;~~:~~~-J;;-~dJ~~:~~~'. ,a~··\-~~·~o"-
Sala del .Tribunal de Jus~icÚ:a d~ la Fede~a~'l.6ri ha dictado V-ª. 

·- -'.>- ___ • 

rias ejecutorias: Veamos alguna~_; d~ ellas emitidas en el se-

gundo semestre del 1985. 

El Amparo nirecto 5573/83 atendi6 el caso de un arrend~ 

dar, el cual vendió la cosa arrendada sin dar derecho de tan 

to al inquilino. La conclusi6n fue la de la validez de venta 

del inmueble, obligando al propietario a responder de los de 

ñas y prejuicios causados al arrendatario. 

Por otra parte, según el artículo 2447 del Código Civil 

del Distrito Federal, P.l inquilino gozará del "derecho del -

tanto", siempre y cuando éste cumpla con determinados requi-

sitos, fii el propietario desea vender la finca arrendada. 

Ahora bien, de acuerdo con los artículos 2302 al 2305 de la 

legislaci6n de consulta, si el dueño, no cumple con la obli

gación impuesta por 6stos, es decir, ni cumple con el 11 d~re-

cho de preferencia por el "tanto" y enajena la cosa materia_ 

de arrendamiento, la venta es válida pero el propietario debg 

ra responder solamente por daños y prejuicios causales al in 

quilino, ñWl cuando el artículo 2447 del Código Civil dice tex-
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tualmente "derechos del. tanto", en realidad alude al "dere--

cho de preferencia del tanto". Ello es as! porque el verdad~ 

ro derecho del tanto corresponde exclusivamente al propieta-

rio, al coheredero o al usufructuario, mientras el otro der~ 

cho se otorga al arrendatario por parte del arrendador. (17) 

En otro orden de ideas, si el arrendador no requiri6 -

previamente a la parte arrendataria para la desocupación del 

inmueble arrendado, una vez terminado el plazo de duración -

del contrato en cuesti6n, esa circunstancia en nada perjudi-

ca la pretención del primero, al no ser necesario pedir la -

desocupa~tón por la causa antes señalada, en tanto el art1CM 

lo 7484 del Código Civil dice cómo el arrendamiento termina_ 

el día prefijado si se celebra por tiempo determinado, sin -

necesidad de juicio de desahucio, máxime si se presentó una 

demanda contra la autoridad judicial en contra de la conti-

nuación del contrato de arrendamiento, en el plazo de 10 

d1as fijado por el más alto Tribunal de la República. A es

ta conclusión se llegó en el Amparo Directo 344/85, por una-

nimidad de votos. 

(17) Suprema Corte de Justicia de la Federación. Semanario -
Judicial de la Federación. Amparo Directo 5573/83, 9 de 
septiembre de 1985. Unanimidad de votos. Ponente· ,José_ 
Olivera Toro. Cuarta Parte. Ejecutorias de la Tercera -
Sala, pág. 42. 
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En relaci6n al juicio de desahucio, éste es el medio más 

adecuado para exigir las rentas adeudadas por el arrendatario 

en tanto a través de tal medio se le deberá exigir al demand~ 

do demostrar haber cumplido con su obligación de pagar las -

rentas estipuladas en el contrato base de la acción. Si este_ 

Último no ocurre as! se procederá al desahucio de la finca y 

desde luego al pago de las rentas insolutas, según el Amparo_ 

Directo 195/85, del 9 de agosto de 1985, el cual obtuvo la -

unanimidad de votos. 

Finalmente y en relaci6n con la tácita reconducción, el 

plazo fijado por la jurisprudencia del más alto Tribunal del 

país, para oponerse a la tácita reconducción de un contrato_ 

por tiempo definido es de diez dias. Comienza a contar al -

día siguiente de la fecha de vencimiento del referido pacto, 

computándose por días naturales, al no tratarse de un térmi

no judicial, el cual cuenta s610 d1as hábiles, lo primero -

ocurre así porque para efectuarse su oposición no es necesa

ria la interposición de demanda ante los tribunales, sino -

cualesquiera de las formas permitidas legalmente al arrenda

dor, siendo s6lo indispensable presentar tal oposición en 

forma induvitable (Amparo Directo 367/84, lo- de julio de 

1985. Unanimidad de votos. Sostiene la misma tesis del Ampa

ro directo 266/85 del 13 de agosto de 1985, con unanimidad -

de votos~ 
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,· . . 
Criterios 'de ... -la Proc~..t'rad~~ía ._~e~~rar·- d~~- C!J_ns_umidor .. · 

-·· -

Desde··su ~Cr"Efcl'cfórl·-.y con apego a los art1cul0s 58 y ?9 de 

la Ley Federal de Protección al Consumidor, la Procuraduría -

Federal del Consumidor viene promoviendo y auspiciando la or

ganizaci6n y capaCitación de los consumidores y arrendamien

tos a través del programa nacional de organización Colectiva_ 

de los Consumidores, fortaleciendo estas acciones a partir de 

las reformas al Articulo 28 constitucional, con el fin de ha-

cer participar a los consumidores organizados en la defensa -

de sus intereses frente al Estado y los particulares (Procura 

duría Federal del Consumidor. Programa de Organización Colee-

tiva de los Consumidores. e/e, s/f. pág. 3). 

Al decretarse la mencionada ley, el espíritu del legisla 

dor fue el de crear una norma jurídica fundamental para la 

protecci6n consumidora, la cual tiene como objetivo básico r~ 

gular las relaciones entre los productores, comerciantes y 

consumidores de bienes y servicios y, a partir del B de febr~ 

ro de 1985, también las relaciones entre arrendadores y arren 

datarios de casas habitación en el Distrito Federal. 

De manera particular, los arrendadores de casas habita-

ci6n tienen la obligaci6n de cumplir con la Ley de Protecci6n 
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al consumidor, 1~ cu~l a __ su\~e~j'_:~ro_~·eg:e·::2': 'i~~--a·rr~ndittar:l.~s, 

quienes pueden quejarse .ante :~~~,:,-~r~-~\1-ra.auri~- Federa.l. dÉ!l con 
~; ... ;;.-" -· 

sumidor de las vio1acii~~~~ a .los_ ._dispuesto por l.a Ley en ma-

teria de arrendamiento de casas habitaci6n en el D-F-

El criterio de la PROFECO ha sido impulsar la organiza-

ción colectiva de los consumidores, usuarios e inquil.inos, -

integrándose en comités de Defensa y Protecci6n del Consumi-

dor, en todas aquellas organizaciones tradicionalmente esta

blecidas y sectores representativos de la sociedad. Los miem 

bros de los organismos de defensa del inquilino reciben capi!. 

citación por parte de la misma PROFECo, la cual consiste en 

en la divulgación de la Ley Federal del Consumidor. 

cuando hay una controversia entre el arrendador y e1 in 

quilino, éste puede solicitar la intermediación de la PROFE

co, para tratar de darle soluci6n. Dicha Institución citará_ 

a los involucrados para incitar. por medio de la amigable --

composici6n, llegar a la resoluci6n de un conflicto en mate-

ria de arrendamiento de casa para uso habitacional. Tales -
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al consumidor, la cual a su vez protege a los arre~dat~ri.º7l' 

quienes pueden quejarse ante la Procuraduría- Feder~i d~i Con 

sumidor de las viol.aciones a los dispuesto por_-, _la;·-Ley_ -~~ -ma:..: · · 

teria de arrendamiento de casas habitaci6n 

- - :_,_. __ :·... ,~.~ - ·--

El criterio de la PRO!'ECO ha sido impulsar la- organi,;:a:. -
ci6n colectiva de los consumidores, usuarios e inquilinos, -·-

integrándose en comités de Defensa y Protecci6n del Consum.i-

dar, en todas aquellas organizaciones tradicionalmerite esta-

blecidas y sectores representativos de la sociedad. Los rniem 

broa de los organismos de defensa del inquilino reciben capa 

citación por parte de la misma PROFECO, la cual consiste en 

en la divulgación de la Ley Federal del Consumidor. 

Cuando hay una controversia entre el arrendador y el in 

quilino, éste puede solicitar la intermediación de la PROFE-

co, para tratar de darle solución. Dicha Institución citará_ 

a los involucrados para incitar, por medio de la amigable --

composici6n, llegar a la resolución de un confl.icto en mate-

~ia de arrendamiento de casa para uso habitacional. Tales -
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controversias se .ref~~r.eJÍ gehe~á:im-~fite ~·a1··,"montO. de las 
-e-- "-,- .:;-:::. '·--~:~.' .• "~-··- ·: 

rentas o a la pr6rroga _deL_ contrat·o~ de ~~~-~~,:naamiento· y si 

en dicha reun:f6n_-no-·:s·e il.-~g~-~-·;-:~rii~·ü<i~. ::a-cme·~eio·:,-.- erit~nc~·s la 

PROFECO turnara el expedient,.i resp~!"tivo al Juzgado del 

arrendamiento Inmobiliario, :e~ cu_al ·'reSotve-rá lo Pertineñ-

te, en tanto la PROFECO no tiene capacidad ejecutoria. 

El 7 de febrero de 1985 apareció en el Diario Oficial 

de la Federaci6n varias reformas a la legislaci6n en mate-

ria de arrendamiento de inmuebles para uso habitacional- -

Entre sus principales ventajas está la de dar un carácter_ 

de orden público y de interés social a tales normas jurídi 

cas nuevas, motivo por el cual los derechos y deberes de -

las partes contratantes de un arrendamiento son irrenuncia 

bles. (como ya hemos visto). 

La reinstauración de los Jueces del Arrendamiento In-

mobiliario tuvo recibimiento por parte de los arrendata---

rios y de los arrendadores, a la vista de la gran cantidad 

de trabajo atendido entonces por los Jueces de Paz y, tam-
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bién, ante la necesidad y conveniencia de tener un cuerpo_ 

de magistrados dedicados exc:;:iusiv~me:ll:~~ a la atención de -

las controversias en materia de arrendamiento. 

Las reformas en materia inquilinaria arriba señaladas 

tienen como objetivo abatir el déficit habitacional del -

pats. sin embargo, ni se hace obligatoria la participación 

de los diversos sectores de la economía nacional en la 

construcci6n de casas destinadas al arrendamiento para uso 

habitacional, ni tampoco, se equilibró los derechos y obli 

gaciones de las partes involucradas en un contrato de 

arrendamiento. Eso tiene como consecuencia la persisten-

cia del problema habitacional dentro de la sociedad mexica 

na. 

3.4. Momento para Solicitar la Pr6rroga del Contrato d0 -

Ar,rendamiento. 

La prórroga del contrato de arrendamiento está regida 
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por el artículo 2485 de nuestro C6digo Civil Vigente, el 

cual prescribe 10 siguiente: 

ºVencido un contrato de arrendamiento, tendrá derecho 

el inquilino, siempre que esté al corriente en el pago de -

las rentas, a que se le prorrogue hasta por un afio ese con

trato de arrendamiento, quedan exceptuados loa propietarios 

que quieran habitar la casa o cultivar la finca cuyo arren 

damiento ha vencido" (C6digo Civil de Yucatán, Art. ?.154 -

Ref.). 

Un programa tan grave y de tanta trascendencia lo ha -

tratado nuestro legislador en la forma simplista que hemos_ 

dejado señalala, dando lugar a innumerables problemas. 

La primera cuesti6n es la relativa al momento en el 

cual su arrendatario debe ejercitar su derecho de pr6rroga. l\1 res--
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pecto, nuestros Tribunale!s1hab!an.sostenido que "De conformi

dad con lo que és~~blé~e ei ~~t!d~~o 2485 dei CÓdigÓ Civil --

.: .: ·:> 
cimiento de' éste y .. :a- qu~ el>'.: iit(;¡UilinO Se_ ~rici.~-~nti:-~: · a_i _ có.~rien 

te en -el pago de sus ren~as·-,: -Sieña-o a pa·~~"ir- :~-e~---.-~?~~~t~-:~-ae~~ 

vericimiento, ·cuando 1 c~Dli~nZ~ ~~ -prórroga·, ae·1 . c·~nt:r-at·o·. c1a> -
.,, :.r:;r:- _:_< 

\i~;-:.
Interesa puntualizar aquí que el art!CuiO 2485 :se.- eSt'iMa 

normativo de la fracción I del articulo 2483'_.d,el;,,;~,;o~to ,'c6di::., 
>· . >; \.' ._ --· ~-=-,~ ''"'-'""·' .. - ,. . 

go civil Vigente y aplicable por tanto. úni,i::.~~,~~.~~~-~'.-~~ .·i·OS.~COn-..;.·· 

tratos celebrados por tiempo fijo o det·eriiliriá:a-~'-.:--/,> ___ --· 

Otra cuesti6n que debemos resolv~r es .la -'rela~i~a. a si -

la norma contenida en el artículo 2485_de _nuestro-ordenarnien-

to positivo civil., es o no renunciable .. 

?luestro más alto Tribunal, ha sustentado el criterio --

de que el texto citado es renunciable, aduciendo que el mismo 

"no puede ser considerado como de interés público 'i por lo -

misr · ~ rrenunciable. La circunstancia de que algunos precep--

(1ai) Szmanario Judicial de la Federaci6n, T. LX\'III, Roberto 
A. González, pág. 2095. 
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tos legales sean de interés p¿blico~ es ,-i·a e~cepci6~ y ·e.orno_ 

tal deber ser destac~~~ ·p~Ot;.· .~{ i~·~i~~'~.d~·~:, :~-i~ .qu~ .no ocurre,:_ 
·-. --,.·--"' ,,_, ·-·-"-- . ,- .. 

con el citado artículo. qu·e en:c~ri-~e~·~:~-"-~l~-.-p_·4:e~~-- ser renun~-

ciado'" ( 19) 
~-- _-_ -:,__::~ --.- -L·: ·-_ ... -

Por Ú1tim0, se suscita otro problema que consiste en -

puntualizar- si en aquellos casos en que el propietario que -

pretenda ocupar la casa o cultivar ta finca, a efecto de que 

no se conceda la pr6rroga que hubiere solicitado el inquili

no está obligado a justificar su necesidad en ese sentido o_ 

basta con que exprese su deseo de "querer" habitar la casa o 

cultivar la finca arrendada. nesde luego que la palabra quig 

ran que emplea nuestro legislador, hace pensar que no es ne-

cesarlo que se rinda ninguna prueba sobre el particular, to~ 

da vez que el querer es una cuesti6n meramente objetiva. ~sí 

lo ha considerado nuestra suprema Corte de Justicia, la que_ 

ha ·sostenido que "F.l artículo 2485 del C6digo Civil para el_ 

nistrito y Territorios Federales, establece que vencido un -

contrato de arrendamiento tendrá derecho el inquilino, Riem

pre que esté al corriente en el pago de las rentas a que se_ 

le prórrogue hasta por un año más, excepto a los propieta--

rios que quieran habitar la casa. 1\hora bien, como la OisJ;X>sici6n 

(19) Semanario ,Judicial ñe la Eederaci6n, T. LXXXIX, nar{a -
Guadalupe Gallardo, pág. 1978. 
Semanario Judicial de la Federaci6n, T. LTII, Julio ~fi
chel, pág. 1344. 
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-_,_ ·:-·: ·. . 

gal de que 'se :.t'raé'~·-,. ·ri·i>~:¡~~--j:;~"~-ª-~i~c_Í.6'~c ~i9u'~:~-,/·.:~i"ebe.~e~·t-ima~~ 
se· que -bast~: .. ·-~~~:-~::~-i~: ·~~-a<~-~~~~-~-~~~~~-~~ -~~-;~:~~-r ::.-~6~:~i.'~i~~-~-~~:Ú: c·~n
tra to;_· una\ye~-:é~~-~~b"ir~(~:~;2{:~,~f~~d~--de:1:·º ~1t;~1:;~¡:~~-~~:í~;,: ~:f2o )- -

" ":~'-:~,~- ···x··,." ",.,,--___ ,,; ... ,.:~-.' · ..... ,.~--~,- -----'°'"r.<· ·-.~__,;;:.:; ,, -'~·--:o:-> 

/\: - _-:_·j_::~~ ')~~ -':"¡'.~ :.::·· :::_::\~ 
;-::~'.:,/" - ' --~'-"<. - -'-> ··>·;_. ·,:··; _. --;>· ,:·--. 

·~ Dife~i_tnos ~:de>:~s_te ;~Cr1_tei-fo_,,,:_p-Oi:-Ci'Ue_ .. ~9e. ~-q~t_erdo :con -·e1 
- mismo, ".~1---~umP-~im~~-nt-~-- d~-- iiri~:,.:~bl¡g·~-~-i~n ~·::,~~g-~\-_ ,~~~º-~;~~~ l.a: ~ª

prorrogar, en realidad se .est~. d~--;·á~·~:~·· ~:i· a~~i~i~i·~ (ie1 o~lig.a. 
do, al que le basta expresar que quiere habitar'·la casa--.-o .: .. :~

cultivar la finca arrendada, para hacer neg~~-~ri·~. ~-~>ec=r~c~-~
del arrendamiento, con los consiguientes perjúicios-Par~- ést~· 

Esto ha dado lugar a que el propietario para eludir.su bbli;J.2. 

ción legal de prorrogar, exprese c¡ue quiere habitar el. inmue

ble o cultivarlo, aún cuando no sea cierto, tan sólo para re-

cuperar el bien arrendado y celebrar un nuevo contrato ya no 

con un diez por ciento de aumento sobre la renta anterior, --

sino en una cantidad superior, todo lo cual nos parece alta--

mcnt~ inmoral e ilícito. 

En nuestro criterio, debe exigirse en todo caso al pro--

pictario que compruebe que necesita habitar personalmente o -

le es indispensable cultivar la finca de que se trata, para -

~11c el ,Juez pueda examinar los motivos que tuviere, Y pueda -

(20) Semanarig Judicial de la pederación, T. t.XX~t!I, Génaro -
nachur, 'Pág. 949. 
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resolver si procede o no concede_r la···.pr~rrog'8. que el inc:iu~.-

lino hubiere demandado. 

Lo anteriormente expresado-- se con:prueb~ con e-l"he~ho-"-:_-_ 

de que en el Decreto de Pr6rroga de arrendamiento de 30 de -

Diciembre de 1948, se prevee que quedan exceptuado'.3. de tal -

pr6rroga los contratos que se refieran: 11 A las casas o loca-

les que el arrendador necesite habitar u ocupar para ·establ~ 

cer en ellos una industria o comercio de su propiedad, previa 

justificaci6n ante los Tribunales de este requisito" (Art. -

20. Fracción II). 

3.5. Tesis Jurisprudenciales de la Pr6rroga del Contrato de 
Arrendamiento. 

La Suprema Corte de Justicia de la Uación, ha sentado -

Tesis Juris¡:.rudencial núm. 131 seg(tn la cual: 

Arrendamigntg. prórroga del Contrato de.- El derecho -

concedido al arrendatario para pedir que se prorrogue el ---

arrendamiento por el término de un año debe ejercitarse cuan 

do todavía está en vigor el contrato, porque lo que no exis-

te no pucclc prorroga rsc. 
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' ' ·,, ., . ·~· ·, 

Tomo LXV11·.-~l;:'.~a;~ir~~+~~·~':m6~h- ~-;- .. ·.-.-~~·· ... ~ .·~; 
·:~e ---- =--_u 

Tomo LXXVII.".:.· cá'stú'1o'inafa<>1 :::.;. ~ •..•• ;, 

Tomo LXxX. _":;~s~irio~~Cct:Í.~ei ~i~ti~s6 . ~ ... ,; 
. _ _;:_:.:::,;;_ ;.;~·'•-;:-- e--••· - - -~ - '"::'.,::_-

TOmO, LXXx1 • .:.·:_vega Jose~ina •••... , ..••.•••• 

Pág. 3757 

Pág. 94 

i:ág. 1101 

r;'ág. 4072 

'r'omo txxxx1x;- Íla~ci!a Vd~. 'de l!artfriez' Jti-':.; 

lieta •••..•••.•••••••••..•••• pág. 2442 

(21) 

En segundo término, es preciso determinar la forma en 

que el inquilino debe hacer val.er este derecho de pr6rroga 

sentando si s610 puede hacerlo como acci6n, o bien puede -

.oponerlo como excepción al contestar la demanda que entable 

el arrendador exigiéndole la desocupación y entrega de la_ 

localidad arrendada o de la cosa en términos generales. 

La propia Suprema Corte de Justicia de la Uación ha ~ 

puntualizado que 11 Cuando el demandado pretende la prórroga 

de arrendamiento, debe contrademandarla al contestar la --

demanda, y no limitarse a oponerla como excepción o defen-

sa. Ahora bien, la circunstancia de que el actor se haya -

conformado con el acto que tuvo por opuesta esa cxcepci6n_ 

no concedía al juzgador la facultad rle otorgar c1 derecho 

de prórroga, ya que el resultado de una defensa de esa 

(21) Semanario Judicial de la Federación, Apéndice al Torno 
J:C\'II, p. 299. 
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: .. -· ·- .··· .. - / : ' 

naturaleza, suponién"d~~~ -~6-~,p~~~~d:~·, ·-~:s;err~·.: s~~ci;1iament~· ··1a. -
·~ • ..;---- =---.··-::<:·:'."':'·...,-<"'.: "";:-'.-::{·-- ;._:,:__:. :·e\: 

abso1uci6n, pero· no.: ei·~~·~t_a·rg~lni'~eilj::ó:·_ ~~:~.~e;ec~=~S -rio-~r~·ciam-aaé>s 

en 1a forma- requer-i~_a;'~~-;:;~-~:í~ tt'~Y-;G"~~: ~c-7~+ ~'·-~i~-co·c;~":~'E- . .,.._~--· --- --,~º-· 
.;" - '/J~ ~'..:(~;~~ :x.~~(;, ' <t-/(;~;:;~---;~::; 
'( ·,~·-:;-,. <~ -. ::. .,., 

En tercer lugar, es preciso resOiver --~'i/~'i'-· a~·r~c;h:~'. de -
,,_·.e";_,._:: 

prórroga a que alude el artículo 2485 _de -ryue~tr.e1:_ ~e~(~ CiVil -

es aplicable a tod~ ciase de contratos, o sólo a los que se_ 

celebran por tiempo determinado. 

Al respecto, existe la tesis 1urieprudencia1 Uúm. 132, 

en el sentido de que: 11 El articulo 2485 del Código Ciyil del 

Distrito Federal, que disoone que yencido un contrato de 

arrendamiento tendrá dergcbo el inquilino, siempre que esté 

al corriente en el pago de las rentas, a que se le prorrogue 

hasta por un año ese contrato, sólo es aplicable tratándose 

de arrendamientos por tiempo determinado". 

Tomo LXXX F.spinoza Chávez Alfonso ••..•....• Pág. 1101 

Tomo LXXXI Vázquez Hanuel 

Tomo LXXXV l<urts Vda. de Hichel Margarita 

Tomo LXXXXVII Rodriguez de Ru{z !la. Inés. 

Pág. 464 

Pág. 1141 

Pág. 2204 

Fábrica de l!edias Full Fashion. ( 23) 

(22) semanario .1udicia1 de la Federación, 'I'· LXXX\', Haría -
In~s Rodríguez de Ruiz, p. 1636. 

(23) semanario Judicial de la Federación, Apéndice al Tomo 
XCII, Pág. 301. 
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Consecuentemente, el a:rt!ciuio 24aS- _de~ cual noS es.tamos 

ocupando., se estima ~Orm_~'ti~~ ~d~'V1a ~---~frcú~Ci6il_. I d~1- ~rtíC~-{o_ 

2483 del propio, C6dig_o_;ciyii. _vig7nte y aplicable, -por tanto, 

únicamente_ a los con~_ratos celebrados por tiempo fijo o de -

terminado. 

POr otra parte, interesa mencionar que en los articulas 

2486 y 2487 de nuestro C6digo Civil de 1928 se contempla la_ 

situación de que al término del contrato o de la prórroga, -

cuando la hubo, si el arrendatario contin6a sin oposición --

en el uso } goce del bien materia del contrato, éste se con

sidera renovado por un año si se trata de predio rústico y -

por tiempo indefinido si la finca fuere urbana. 

1\mbas articulas se refieren a lo que en doctrina se co-

nace como tácita reconducción, esto es la prórroga por mani-

festación de la yoluntaQ de las partes. El consentimiento de 

arrendador y arrendatario se expresa de modo tácito por me--

dio de hechos inequ!vocos, que revelan la voluntad de uno y_ 

de otro, para que continúe el primero percibiendo la renta -

estipulada y el segundo en el uso y goce del bien arrendado. 

La tácita reconducción es por consiguiente diversa de ~ 

la pr6rroga la que nunca puede ser tácita. Aquella opera ---
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cuando, fenecido el término del contrato, el arrendatario con 

tinúa en el uso de la cosa, transformándose el arrendamiento_ 

de plazo fijo en indefinido si el predio fuere urban~ (24) 

De acuerdo con la tesis jurisprudencial !lúm. 133: 

ºArrendamiento. reconducci6n tácita del contrato de. Los 

articules 2486 y 2487 del C6digo del Distrito Federal, se re-

fieren a los contratos de plazo fijo, pues al establecer que_ 

si después de terminado el contrato de arrendamiento, continúa 

el arrendatario sin oposici6n, en el goce y uso de predio y -

éste fuere urbano, el arrendamiento continuará por tiempo ind~ 

finido, modifican al contrato en cuanto a su duraci6n, trans--

formándolo de plazo fijo a indefinido. La segunda parte del -

articulo 2487 citado, confirma esta conclusión al disponer --

que el arrendatario deberá pagar la renta que corresponde al_ 

tiempo que exceda al de contrato, con arreglo a lo que pagaba, 

pues sólo en los contratos de plazo fijo se puede saber qué -

tiempo ocupó el inquilino el local, excediéndose del plazo 7 

pactado originariamente, ya que en los arrendamientos indefi 

nidos no hay tiempo que exceda al del contrato, motivo por -

el cual no puede operar la tácita reconducción. 

(2~) Semanario Judicial de la Federación, T. LXXXIX, Julieta 
Garcia Vda. de !!art{nez, pág. 2442. 
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cuando, fenecido el término del cóntrato, el arrendatario con 

tinúa en el uso de la cosa, transformándose el arrendamiento_ 

de plazo fijo en indefinido si el predio fuere urbano. (24) 

De acuerdo con la tesis jurisprudencial núm. 133: 

"Arrendamiento, reconducci6n tácita del contrato de. Los 

articules 2466 y 2467 del c6digo del Distrito Federal, se re-

fieren a los contratos de plazo fijo, pues al establecer que_ 

si después de terminado el contr3to de arrendamiento, continúa 

el arrendatario sin oposici6n, en el goce y uso de predio y -

éste fuere urbano, el arrendamiento continuará por tiempo ind~ 

finido, modifican al contrato en cuanto a su duración, trans--

formándolo de plazo fijo a indefinido. La segunda parte del -

articulo 2487 citado, confirma esta conclusión al disponer --

que el arrendatario deberá pagar la renta que corresponde al_ 

tiempo que exceda al de contrato, con arreglo a lo que pagaba, 

pues sólo en los contratos de plazo fijo se puede saber qué -

tiempo ocupó el inquilino el local, excediéndose del plazo~ 

pactado originariamente, ya que en los arrendamientos indefi 

nidos no hay tiempo que exceda al del contrato, motivo por -

el cual no puede operar la tácita reconducción. 

(2~) Semanario Judicial de la federaci6n, T. LXXXIX, Julieta 
na reta Vda. de !!a rt !. nez, pág . 244 2. 
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Tomo LXXII Administraci6n·.·de: los ·FerrOcarriles uaciona

.ies. de, 'uéxic·o. ~ .••••• 

".-: .. ~>:.<_~·:;:·::" .:~.>-- -~ -
Tomo LXXXIY coc~pa~la :cJ.i · Inmtiebl.és, Trinida·~, ~-A. 

~ _ . _. . -· · - · ·.;o·' · o~ . , 

· · • • • · · · · • • • · • · · .• • • · :.· ·, '·º .. ; ..... '..• .. p. 2658 

Tomo LXXXIX Ruiz Garcia 

Garc!a Vda. de M~rt!nez 

Tomo LXXXVr Compañía de Inmuebles TriniaBa, S.A. 

•1157 

2442 

· · • · · · · · · · · · • · • • • · · · · · • · •...•.. ··-"·. p. 6115 

(25) 

Por otra parte, nuestro ordenamiento positivo es cen---

surable, puesto que no señala la forma en que el propietario 

debe exteriorizar su voluntad u oposici6n para que no opere_ 

la tácita reconducci6n, como tampoco determina el plazo en -

que deba formularse tal oposici6n, omisiones que tienen que_ 

ser suplidas por nuestros tribunales. 

As{ la H. Suprema corte de Justicia de la Naci6n, ha rg 

suelto lo siguiente: 

(.25) Semanario Judicial de la Federaci6n, Apéndice al Tomo -
XCVJT, Pág. 303. 



Arrendamiento, Pr6rroga del.- La Ley Civil previene que 

el inquilino tiene qerecho a que se le prorrogue su contra-

to de arrendamiento, cuando. el mismo se haya vencido; este -

vencimiento puede ser fatal, a virtud o verficarse por la -

voluntad de alguno de los contratantes, manifestada con la -

antelaci6n que se indica en el contrato o, en su defecto, -

con la que establece la propia Ley; de donde se concluye que 

el derecho de pr6rroga para el inquilino, debe entenderse en 

general. para todos los arrendatarios, sin distinguir si 

el pontrato de arrendamiento se celebr6 por tiempo determi

nado o indeterminado, supuesto que esta distinci6n no se de

riva, ni directa, ni indirectamente del texto del precepto -

relativo.- Tomo XLV.- Pág. 3593.- G6mez Tirso.- Agosto 26 de 

1935. 

Arrendamiento Pr6rroga del.- ••• el derecho de pr6rroga 

del arrendamiento opera tanto en los contratos cuya duraci6n 

se ha fijado por los contratantes, cuanto en los contratos -

por tiempo indefinido, porque cuando la 1ey establece que 

vencido el contrato de arrendamiento, el inquilino tendrá 

derecho siempre que esté al corriente en el pago de las ren

tas, a que se le pr6rrogue hasta por un año ese contrato, -

el término o vocablo vencimiento debe entenderse en el sen--
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tido de conclusi6n del contrato, que es fatal cuando se ha -

señalado un d{a cierto para ella, y que se realiza cuando se 

ha notificado al inquilino por tiempo voluntario, el fin de_ 

las relaciones contractuales.- Tomo LVII. Pág. 1022. Pezetz

ky Jaime.- Julio 30 de 1938). 

Arrendamiento. Prórroga del.- La le}' estahlece que el -

inquilino tendrá derecho a la prórro~a del contrato de arren 

damiento, cuando éste se haya vencido; el vencimiento de los 

contratos de arrendamiento puede ser fatal, en virtli'de ha-

berse convenido el tiempo de su duraci6n o que pu~-:ia '\'e:-ifi

carse por la voluntad de alguno de los contratantes, manife~ 

tada con la antelación que se indica en el contrato o en uso 

defecto la que establece la misma ley; en estas condiciones_ 

el derecho de prórroga del inquilino, debe entenderse, en, -

general, para todos los arrendatarios. sin distinguir si el_ 

contrato de arrendamiento se celebr6 por tiempo determinado 

o indeterminado. - Tomo LXIV 4 - Pág. SEL - R. de D1az Dolores 4 -

Abril 2 de 1940. 

Pero fueron las anteriores las únicas ejecutorias que -

en el sentido apuntado pronunci6 la suprema Corte de Justi-

cia de la Nación, ya que a partir de 1a dictada en el si---

guiente amparo en que se trató el problema. pronunciada el -
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dia doce de febrero de 1943, nuestra máxima autoridad iudicial 

cambi6 completamente su criterio respecto a la materia que nos 

ocupa, para establecer que el arttculo 2485 del C6digo civil -

del Distrito Federal s61o es aplicable tratándose de contratos 

de arrendamiento por tiempo determinado. 

De acuerdo con este nuevo criterio se pronunciaron las -

siguientes ejecutorias publicadas en el Semanario Judicial de_ 

La Federación: 

Tomo LXXV.- Pág. 3756.- San Germán Ortega Juvenal. Febre

ro 12 de 194~. 

Tomo LXXX·- Pág. 1101.- Espinoza Chávez Alfonso. Abril --

21 de 1944. 

Tomo LXXXI·- Pág. 464.- Vázquez Manuel. Julio 7 de 1944. 

Tomo LXXXIV.- Pág. 765R.- C{a. de Inmuebles Trinidad, -

s.A., Junio 25 de 1945. 

Tomo LXXXV.- Pág. 1141--Kurtz Vda. de Mitchell Margarita. 

Agosto 16 de 1945. 
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.'.'t:._.:. ' 
.·:_,_' __ º:_'._~~:(;~;-_ _:·~;:_~ ;::~~~,:';~:t~. i:~;:--- - C·' -~oc.-~ - -

T~mo·i:~I-'ir?~¡;-,665;:'.·6~a cle<rnmuebl.es Tri~idad, s.A •. 

octubre 2:J, de'194s:;. :'~! ·.> .·. ~'.} 
_,,_,,_ .. _ --'.-

. ~-:' 
... _··.'. ,-·-_-.- ;...·--

Tomo LXXXVII':.. ~Sg.1.2204·.-"'.Fáb;¡~~ d.e Medias Full.-Fashion. 

Marzo ·2a de 1946. 

Tomo LXXXVII;_ 

zo 28 de 1946. 

Tomo LXXXIX.- Manuel. Jul.io 29 de 

1946. 

Tomo XCIV.-" Pág. 1003.- G6m'ez And~és Angel. Su~. Nov. 8 -

de 19<17. 

Tomo XCIV.- Pág. 1239.- Balseria de Bal.deras Ma. Luisa. -

Noviembre 017 de 1947. 

Tomo XCIV.- Pág. 1504.- Boda González José. Noviembre 26 

de 1947. 

Tomo XCV.- pág. 1762.- Marroquín José. Marzo 9 de 1948. 
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Las anteriores ejecutorias, en virtud de que hasta 1a -
presente fecha no se ha dictado ninguna en sentido contrario, 

- - - . 
han establecido la Jurisprudencia que bajo la Tesis No. 132_ 

está'contenida en el Apéndice al Tomo XCVII del Semanario J~ 

dicial de la Federaci6n que contiene la Jurisprudencia Defi 

nida de la Suprema Corte de Justicia de la Naci6n, y que dice: 

"Arrendamiento, Pr6rroga del Contrato de.- El art{culo -

2485 del C6digo Civil del Distrito Federal, que dispone que -

vencido un contrato de arrendamiento, tendrá derecho el inqu! 

1ino, siempre que esté al corriente en el pago de las rentas, 

a que se le pr6rrogue hasta por un año ese contrato, s61o es_ 

aplicable tratándose de arrendamientos por tiempo determinado". 

(26) 

"Arrendamiento por Tiempo Fiio. Los Requisitos para que -

no ppere la Tácita Reconducci6n son dos: A).- Oposici6n del -

Arrendador dentro de un término, que esta Suprema Corte ha --

fijado en diez d{as; y B)~- Forma de exteriorizar esta oposi-

ci6n que puede ser mediante notificaci6n fehaciente al arren-

datario o por otros medios indirectos que la hacen patente. 

(26). Apéndice al Tomo XCVII del Semanario Judicial de la Fede
rac!6n, Vol. 2, Pág. 303. 
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En cuanto a si oper6 o no la tácita reconducci6n, debe_ 

decirse que en autos obran como prueba de la subarrendadora, 

copia certificada de las sentencias de primera y segunda -

instancias pronunciadas en el diverso juicio sumario sobre_ 

pr6rroga del contrato de subarrendamiento celebrádo entre -

las partes; de dicha copia certificada aparece que la sen-

tencia de primera instancia de fecha 3 de Diciembre de mil_ 

novecientos cincuenta y nueve concedi6 la prórroga del con

trato y conden6 a la subarrendataria a la desocupación del 

local precisamente para cuando expirara el plazo de la prQ 

raga, o sea, para el treinta y uno de marzo de mil nove--

cientos sesenta. Dicha sentencia fue apelada por la su~a~

rrendadora, Café Triana, s.A., y hallándose en trámite la 

apelaci6n, concluy6 1a pr6rroga, circunstancia por la --

cual la subarrendadora no tuvo necesidad de manifestar 

su oposici6n a la continuaci6n del contrato después de 

fenecida la pr6rroga, puesto que ya tenta una sentencia a 

su favor que condenaba a la inquilina a desocupar el lo-

cal. 

No fue sino hasta el cuatro de mayo siguiente cuando 

la Quinta Sala del Tribunal Superior de Justicia del Dis

trito y Territorios Federales pronunci6 sentencia en el -
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toca a dicha apelación, que revoc6 1a condena a la desocupa

ci6n del local. Esta sentencia de segunda instancia en el -

diverso juicio de prórroga se notificó a las partes el seis 

de mayo de mil novecientos sesenta, surtió efectos Ia noti-

ficaci6n al dia siguiente y el ocho fue dia inhábil por haber 

sido domingo, de suerte que habiéndose presentado la demanda 

de terminación de contrato de subarrendamiento, que dio ori

gen al juicio de donde emana el contrato reclamado en este -

amparo, el once de ese mismo mes y año, queda de manifiesto_ 

que la subarrendadora se opuso a la continuación del contra

to o sea a la tácita reconducción precisamente tres atas de~ 

pués de h~ber tenido conocimiento de que la sentencia de 

segunda instancia revoc6 la de primera que condenaba a la -

terminaci6n del contrato por expiraci6n de la pr6rroga legal 

concedida. En tal virtud1 aunque la demanda que dio origen -

al juicio de terminaci6n del contrato de subarrendamiento se 

present6 hasta el once de mayo de mil novecientos sesenta, -

o sea un mes once d1as después de vencida la pr6rroga del 

contrato de subarrendamiento, en el caso especial no hubo t-6_ 

cita reconducci6n, por la raz6n asentada, ya que la tácita -

reconducción no opera inmediatamente al d1a siguiente de fe

necido el contrato, sino que debe mediar un término prudente 

dentro del cual el arrendador manifiesta su intención de no 

permitir al arrendatario que continúe en el uso y goce del -
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local arrendado, ~-~ __ ta_~ modo ·que si !1_~ _1? ex~~ri_O_riza, E:Je en~ 

tenderá {que·· está conforme con- la tácita recondu~c~6~ ~- Al re-_

----S-oi.,;-~r----=~~b~~: la sÍtuaci-6n similar, esta suprema Corte de Ju§. 

.. ti~ia de la Naci6n ha sostenido lo siguiente: En el amparo d.!

rectO 4547/5~, promovido por Luis y Andrés Rico, resuelto por 

unanimidad de cuatro votos el veintinueve de octubre de-mil -

novecientos cincuenta y cuatro, se dijo que los requisitos -

para que opere la tácita reconducci6n son: 

a).- La continuaci6n d':!.t inquilino en el uso y disfrute -

de la cosa arrendada después de la expiraci6n del término del 

contrato; y 

b).- La falta de oposición del arrendador al respecto; 

se agregó que como nuestro Código civil no fija el plazo --

legal para que el arrendador exprese su oposici6n a la táci

ta reconducci6n, queda a la prudencia del juzgador conside--

rarla. de acuerdo con la naturaleza del arrendamiento y las -

demás circunstancias del caso y por Último que este Alto Tr.i 

bunal ha resuelto que no es prudente esta~lecer que la tácita 

reconducción opera al d!a siguiente de vencido el plazo del_ 

arrendamiento, pues precisa esperar un plazo moderado para -

considerar que no hubo oposici6n y que el arrendatario con-

tinúe en el goce y uso del predio, as{ como ese plazo tácito 
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no podrá ser menor de diez d!as, tiempo suficiente para que 

se manifieste 1a voluntad del arrendador, 1a renuncia a 1a 

tácita reconducción consignada en el contrato o antes de su 

vencimiento. Ahora bien, en el presente caso el término de 

un mes once d!as que la Sala responsary1e considera prudente 

para que el arrendador se opusiera a la tácita reconducci6n, 

no 10 es conforme al criterio de este Alto Tribunal, pero ya 

se vio. Que dadas las circunstancias que mediaron, la oposi-

ci6n de la subarrendadora, Hotelerera Guvi, S-A· si se exte!:, 

n6 dentro de este plazo de diez d!as. Por tanto, no lleg6 a 

surgir la hip6tesis prevista en los artículos 2486 y 2487 -

del Código Civil, ni por lo mismo fue necesario que la subA 

rrendadora diera a la subarrendataria el aviso de dos meses 

a que se refiere el articulo 2478 del mismo ordenamiento, -

por no haberse transformado el contrato de arrendamiento --

por tiempo fijo en uno voluntario o indeterminado, como con 

todo acierto lo estim6 la Sala responsable· (A.o. Núm. 4650/ 

61/2a.••.- Quejosa: Cafi Triana, S.A. ~ Fallado el Quince de 

junio de 1962.- Unanimidad de cuatro votos.- Ponente, Minis

tro - Mariano Azuela''). 

Tesis Jurisprudenciales de la Pr6rroga del Contrato de 
Arrendamiento 

Tesis: 
466.- "Arrendamiento, Pr6rroga del Contrato de: 
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El art!cul.o 2485 del. C6digo Civil. del Distrito Federal. 

que diSpone que, vencido un contrato· de ari:erldamiento, .~ten-

drá derecho el inquil.ino, siempre '!ue .:e~~~ -~al. corriente en_ 

el pago de 1.as rentas, a que se.le prorrogue hasta por un -

afio ese contrato, s6lo es aplicable tratándose"de arrenda-

mientas por tiempo determinado. 

(27) 

Tomo LXXX 

Tomo LXXXI 

Tomo LXXXV 

Tomo LXXXV'['[ 

Espinoza Chávez Al.fonso 

Vázquez Manuel 

l\urts Vda. de llitchel. 

Marga tita 

Rodríguez de Ruiz liaría 

Inés 

Fábrica de lledias Ful.l.

Fashion, K. \<. K. 

Págs. 

1101 

464 

1141 

1636 

2202 

4671" - 11 Prórrgqa del Cor.t.rato de Arrendamiento. - Es impro-

cedente cuando se conviene entregar el inmueble para que el -

arrendador l.o habite o cul.tive. (28) 

(2?) Jurisprudencia 89. Quinta Epoca, pág. 264, Vol. 3a. 5ala, cuarta -
Parte. f\i;éndice 1911-1975; anterior J\péndice 1917-1965, Jurispruden 
cia 84, Pág. 269; en el. Apéndice de Pal.los 1917-1954, Jurisprudencia 
130, Pág. 294 (F.n nuestro v>Jl\lll'en civil. Tesis 422, pág. 183). 

(26) .1urisprudencia y Tesis so":>resalientes 1976-1977, ediciones mayo, s. 
Oe R·L· ~~xico, 1975. Actualización 1\' Civil Tesis 467, p. 235. 
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Prórroga _L~ga_l ,en -~l _A~.r~nda_mi~~to.-_ ?~~ la hacen nugato-

ria las pr6rrogas convencionales anteriores. (79) 

ºArrendamiento, Prórroga del Contrato. - Debe sobreseerse_ 

en el ampa'ro que se promueva con el objeto de obtener la pr6--

rroga de un contrato de arrendamiento por un año, si este lap

so ya transcurrió, pues, aun en el caso de dictar sentencia ~-

favorable, no habría materia sobre la cual pudiera surtir efe~ 

,tos la concesión de la protecci6n federal". (A.n. 488/..76 Robe,¡: 

to llernández Covarrubias.- 7 de octubre de 1976 .. - Unanimidad -

de votos.- Ponente: !lartín Antonio Ríos. (30) 

"Arrendamiento, 'Prórroga del contrato de, a que se refie-

re el Artículo 2448 c del código Civil.-

Para que proceda la prórroga de un contrato de arrenda---

miento a que se alude el artículo 2448 c del Código Civil del 

Distrito Federal, tendrá que solicitarse por el arrendatario -

en forma expresa, antes de que fenezca el contrato, pues no se 

da por la simple ocupaci6n del inmueble arrendado, y no hay 

tratamiento legal diverso para las pr6rrogas de arrendamiento_ 

de inmueb1es habitacionales y para inmuebles no habitacionales, 

("29·) Ibidem, Tesis 486, p. 247 .• 
(30) Info.-me, 1976, Segundo Tribunal Colegiado en !lateria Civil 

del Primer Circuito, Pág. 254. 
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puesto que .la pr6rro~a si~mpre se. ten.drá que- so1i'citar en fo¡: 

ma e_xpr~sa_ antes de que fenezca el 'cont.rat_o, pues no se da por 

la simple ocupación del in~ueb.te ~1'.r~~-~aáo, y no hay tratamien. 

.ltO --i"~g~:i·- ai.Y_,_er~~ para la-s pt-6rrogás de arren-damiento de inmue

~les habit~cionales y para inmuebles no habitacionales, puesto 

que·_-~la prórroga siempre se tendrá que solicitar en forma expr~ 

sa antes de que fenezca el contrato. Tercer Tribunal Colegiado 

en Materia Civil del Primer Circuito.- l\mparo Directo 947/87, 

Aurelia Santillán de Velez, lo, de mayo de 19871. Unanimidad de -

votos. Ponente José Rojas Aja. Secretario: Francisco Sánchez -

Pl.anell.s. 1\mparo Directo 3417/871. Juan Avila 'Rivera, 14 de ---

abril de 1988. Unanimidad de votos. Ponente ,José Rojas l\ja. S¡¡_ 

cretario: Francisco sánchez Planells- A.n. 1813/88. Ram6n Zo--

rrilla Strocher, 23 de Junio de 1988. Unanimidad de votos. --

Ponente José Rojas Aja. Secretario: Marco Antonio Rodríguez Ba

rajas. J\.n. 2073/88. Rosa Lira de l\guirre. 8 de julio de 1988. 

Unanimidad de votos. Ponente: Hanuel Ernesto Saloma Vera. Se-

cretario: Vicente e. Banderas Trigos, A. D. 3203/88. Mario ller·

nández Pacheco, 27 de octubre de 1988. Unanimidad de votos. 

Ponente: Manuel Ernesto Saloma Vera. Secretario: Vicente c. 

Banderas Trigos. (31) 

{31) Tesis Uo. 3.- Semanario Judicial de la Federación, T 0 
-

X-XII, Gaceta 1988, ipoca 81\, pág. 11~. 
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"Arrendamiento. Pr6rroga del Contrato de. Uo opera rrá.:.-. 

ci tamente. Es inexacto que baste continuar en el uso Y, goce 

del inmueble arrendado para que se considere eficazmente ma

nifiesta 1a voluntad del inquilino de prorrogar el Contrato_ 

de Arrendamiento, pues para qu~ la prórroga proceda, esa ma

nifestación de voluntad debe expresarse antes de que el plazo 

del arrendamiento fenezca, dado que su operatividad supone -

la vigencia de éste, no obsta a lo anterior la circunstancia 

de que el requisito apuntado no se encuentre previsto en far 

ma expresa en el artículo 2448-C del C6digo Civil para el 

Distrito Federal porque para el Distrito Federal, como se in 

dic6, su aplicaci6n obedece a una raz6n de orden 16gico, de

rivada de la propia pretensión del arrendatario de prorrogar 

el contrato, el cual no debe haber concluido en el momento -

en que s~ ejercite el derecho de pr6rroga, ya que de lo con

trario la pretensión sería improcedente, en virtud de que s~ 

lo se puede prorrogar un contrato cuando aún no se encuentra 

vigente. Quinto Tribunal Colegiado en Materia Civil del Pri

mer Circuito. (A.D· 3350/88. Mauricio cao, 10 de noviembre -

de 1988. Unanimidad de votos. Ponente: Efraín Ochoa Ochoa, -

secretario: ?loe Adonai Hartínez Berman A·D· 960/89. Gladdis_ 

e;. Italac Singleterry Alfara, 6 de abril de 1989. Unanimidad 

de votos~ Ponente: Victor Manuel Islas nom!nguez, Secretario: 

Mario Pedroza Carbaja1. A.n. 1210/89. Jorge Ram1rez Plata, -
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20 de abril de 1969;" Ignacio l!anuel<Jloyo1a:Beni"tez, 17< de -

agosto de. 1989. Únanimidad . de VOto.s'. Ponente:·· Raúl. Ponce Fa-

rí~s: Se~ret~rlo; A{~j aÚr~ Ja~l.er\,;i~da:i1úi. A ~D. 3205/69. 

Ricardo Aguero Aguir~~.'~J. ~e septie~b~e d" 1969., Unanimidad 

de votos: Ponente; Victor Manuel Islas_Dom!nguez. Secretario: 

Mario 1'edrozacarbaja1. (32) 

Tesis 21.- 11 1\rrendamientn. ?{o procgde la prórroga del, 

en Jurisdicc;i6n Voluntaria por no ser esta la Via Id6necp. 

El hecho de que un inquilino en vla de jurisdicci6n vo-

luntaria haga valer su deseo de prorrogar el contrato Ue 

arrendamiento, implica atender a la naturaleza y caracterís-

ticas esenciales, relacionadas con la acci6n de prórroga de_ 

contrato, en la que debe de justificarse primordialmente que 

- e1 arrendatario se encuentra al corriente en el pago de ias 

pensiones rentísticas, conforme a estas particularidades es_ 

evidente que la acci6n de prórroga sólo debe intentarse en -

ia via contenciosa, pues es a través de ella que el arrenda

dor puede hacer valer las excepciones o defensas que juzgue_ 

pertinentes o resulten aplicables, y porque su procedencia -

o improcedencia sólo puedg establecerse mediante sentencia -

ruJe resuplya el fondo de la lhtis que se plantea y en la cyal 

(32) Tesis Uo. 3.- Semjlnario ,Jydicial dg la Fedcraci6n. Tomo 
XIX-XXI, Gaceta 1989, ~poca B A, p. 12~. 
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se analizará, Ltanto la ooo·-.tunidad en que se intent6 la pró-

rroga. como las defensas que al caso se opongan, por 1tanto -

es improcedente la solichtyd de prórroga en jurisdicci6n yo-

1untaria. Tercer Tribunal Colegiado en Materia Civil del Prl 

mer Circuito. (1\.D. 3103/88. Juan Manuel Guevara L6pez, 27 -

de octubre de 1988. Unanimidad de votos. Ponente: Hanuel. Er-

nesto Saloma Vera. Secretario: Vicente c. Banderas Trigos. -

1\.n. 1275/91. Haría Teresa Hartínez Breton, 20 de marzo de -

1991. Unanimidad de votos- Ponente: gosé Becerra Santiago, -

Secretario: Marco Antonio Rodríguez Barajas. A.n. 1971/91 -

María Luisa Vértiz viuda de Rodríguez, 25 de abril de 1991. 

Unanimidad de votos. Ponente: José Rojas Aja. Secretario: --

Jesás Casarrubias Ortega. A.n. 2817/91. Bernardo Urdapllle--

Lta Ruvalcaba, 13 de junio de 1991. Unanimidad de votos. Po-

nente: José Rojas Aja. Secretario: Jesús Casarrubias Ortega. 

n..n. 4263/91. Uargarita sánchez Morales, 12 de septiembre -

de 1991. Unanimidad de votos. Ponente: ,José Rojas Aja. Se--

cretario: Jesús Casarrubias Ortega. (33) 

Tesis 1Q.- 11 Arrendamiento, pesocupaci6n procedente al -

yencimiento ae la prórroga, cuando el Arrendador se n11ano 

a Ella.-

(3~) Tesis 21. ''Semanario Judicial de la Federación••, gaceta 
1991, Tomo 47, época Ba. p. 72. 
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. .· . 

Si el arrendador se allana a la pre~e~-~.Í6.n-;:a.e1_~ ·1n~'u11'i;.. 
no consistente en el otorgamiento ae i'¡:~~~r.~-;~-'?-;:~'.~-~~'.~:~---~~~en=:
damiento por dos años, a que se reftere----~1 :·artículo =244B~c--.:

del Código Civil para el Distrito Federal, Y· solicita que al 

momento de pronunciarse la resoluci6n correSpandien~e por el 

juzgador se requiera al inquilino a fin de que; una vez feng, 

cido el término de dos años de la pr6rroga, desocupe el in--

mueble arrendado, procede acceder a tal petici6n, porque la_ 

misma entrafia una oposición del arrendador para que el inqui 

lino continúe en el uso y goce del local arrendado una vez -

fenecido el plazo de prórroga, o sea, que implica que el con 

trato deba terminar y no opere la tácita reconducción del --

mismo, al concluir ésta, de suerte que el arrendador, para -

entonces, no tiene ya la obligación procesal de iniciar un -

juicio de terminación de contrato, sino que basta que al di~ 

tar la sentencia que decreta la prórroga, se requiera al in-

quilino para que al vencimiento de esta desocupe y entregue_ 

al arrendador el departamento objeto del contrato. Tercer --

Tribunal Colegiado en Materia civil del Primer Circuito. ~-

(A.n. 4308/89. V1ctor ttumberto Trani Rodríguez, 11 de enero_ 

de 1990. Unanimidad de votos. Ponente: José Rojas Aja. Seer~ 

ltario: Jesús Casarrubias Ortega. A.D.463/90. Jesús Casar y -

del Valle, 15 de marzo de 1990. Unanimidad de votos. Ponente: 

José Rojas Aja. Secretario: Jesús Casarrubias Ortega. A·D· -

5093/89. Abraham Fmig Sapiro, 15 de marzo de 1990. Unanimidad 



128 

de votos. Ponente: José· Rojas .Aja. Secretario: Enrique Ram1-

rez Gomez. A·D· 538/90. Norma Va1adez va1ezzi, 19 de abri1 -

de 1990. Unanimidad de votos. Ponente: Manuel Ernesto Saloma 

Vera. Secretario: Vicente c. Banderas Trigos. ~A.n. 1128/90. 

Susana Mar!nez castilla de Lebrija, 26 de abri1 de 1990. ---

Unanimidad de votos. Ponente: José Rojas Aja. Secretar.lo: -

Francisco Sánchez Plane11s. (34) 

11 Pr6rroga del Contrato de Arrendamiento. Oportunidad --

del Pago de las Pensiones Rentísticas. El articulo 2321 del 

C6digo Civil para el estado de Puebla establece para la pro

cedencia de la pr6rroga del contrato de arrendamiento entre 

otros requisitos que el arrendatario esté al corriente en el 

pago de las rentas, lo que indica que dicho requisito deb~ -

estar satisfecho precisamente en la época en que venza dicho 

contrato y deba empezar a correr la pr6rroga, as{ pues, si -

del escrito de demanda se advierte que el demandado reclam6 

del arrendatario el importe de la pensi6n rentística corres

pondiente al mes posterior al en que venci6 el contrato en -

cuesti6n, es conveniente que tal hecho corrobora que la arren 

datarla se encontraba al corriente en el pago de las rentas 

al vencimiento del contrato de arrendamiento. Tercer Tribu-

na! Colegiado del Sexto Circuito A.o. 497/988. 

(34) Tesis 10.- semanario Judicial de la Feñeraci6n, Gaceta 
1991. p. 64 
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Máximo Fliosa Fuentes, 16 de febrero de .1989. Unanimidad de 

vOtos. Ponen.te; Osear vázquez Mar!n. secretaria: Marta de -

la Paz Flores Berruecos. (35) 

11 Arr.endamiento. Tácita Reconducci6n, No la Contempla--

el C6digo Civil para el Estado de Puebla. Del texto de los 

articules 2319, 2329 y 2330 del C6digo Civil para el Estado 

de Puebla, se observa que este ordenamiento no recoge ta --

figura jur!dica denominada tácita reconducci6n, por lo con

trario, esas disposiciones y en especial, el artículo ?~29 

la prohibe de manera expresa al establecer que no se enten

derá prorrogado el arrendamiento, cuando el arr•·ndatario -

continúe en el goce y uso del bien, no obstante estar terrni 

nado el contrato. Tercer Tribunal Colegiado del sexto Cir-

cuito A.O. 221/89. Carios González Leal. 27 de junio de ---

1989. Unanimidad de votos. Ponente: Jaime Manuel Marroqu{n 

Zaleta, Secretaria María Guadalupe Herrera Calder6n. (36) 

"Arrendamiento. La Acci6n de Terminaci6n es Improceden 

te si se.funda en un Contrato que fue sustituido por otro -

(35) Semanario Judicial de la Federación. Fuente: Lic. 7.am
brano. suprema Corte de Justicia, s/~ .• época Ba. 

(:!6) Ibidem. 
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Posterior ya vencido.- Es improcedente la acci6n de desocu

paci6n por terminaci6n de arrendamiento, que se ejercita 

con base en un contrato anterior al, pues con esta forma 

de actuar, se impide al demandado que oponga excepciones d!!, 

rivadas del contrato vigente (como podría ser la de nova--

ci6n, pr6rroga, o cualquier otra). Tercer Tribunal Colegia-

do del Sexto Circuito A.D. 406/90. Delia Angélica González 

Hernández, 9 de octubre de 1990. Unanimidad de votos. Ponen 

te: Jaime Manuel Marroqu1n Zaleta. Secretaria: María Guada

lupe Herrera Calder6n. A.o. 69/90. Mariano Chantres Malina, 

13 de marzo de 1990, Unanimidad de votos. Ponente: Jaime --

Manuel Marroqu!n Zaleta. Secretaria: Mar!a Guadalupe Herrera 

Ca1der6n. ( 37) 

Tesis 46.- "Arrendamiento. Oposici6n para la Pr6rroga 

de un Contrato de. Ct .. egislaci6n de Chiapas).- La oposici6n 

para ia pr6rroga de un contrato de arrendamiento a plazo -

fijo puede hacerse no s6lo después de vencido el contrato. 

sino antes de su vencimiento y el hecho de que tal manife§ 

taci6n se haya expresado a través de la demanda de termin~ 

ci6n del contrato, presentada la misma, d{as antes de ven

cimiento, no la convierte en una manifestaci6n extemporá--

(37) Semanario Judicial de la Federaci6n. s/f- Sa. ~poca.
Fuente: Lle. Zambrano. Suprema Corte de Justicia.-
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nea. en atené:i6n a que el artículo_ 2456 _dei C6digÓ Civil del 

estado de Chiapas, señala que si el. arr--ena·aniiento· se ha h~cho: 

por tiempo determinado; con~l~~~ el_ d!¡ fijad~, ~-~n ne~eSidád 
de desahucio. Tribunal Colegiado del o;¡Cimo circ~'it:oi:'. J\.p. :: 

i:":":.,-;;-__ .-.:_,.o;;-_o;-

263/975. Eloísa santiago Ovando • ..'. is ~i;: riri~;b'~Ü~{9;~c;: 11;:,áni" 

midad de votos.- Ponente: Rafael Barreda- l'ereira'.'' (';_~:¡: 

Pero veamos, cuáles han Sido··1as razones ·q~e h~- .. J.n_yocado 

n\\estro t"ribuna1 mexicano para canlbiar su cri t~-ri'o· y· s"entar la_ 

Jurisprude11cia citada. 

El principal arg\lmento sostenido por la Suprenla corta 

para ese ~fecto, lo encontranios en la ejecutoria publicada 

en el Tomo J.,XX\', Pág. 3756, que dice: 11 1\rrendamiento, pr6rro-

ga del Contrato de,- El artículo 2485 del Código Civil del -

Distrito Federal, que establece la pr6rroga del arrendaMiento, 

se refiere únicaniente al. caso en que ese contrato sea por ---

tiempo determinado, y cuando se trata de contratos por tiempo 

indefinido el artículo 2484 del código citado, remite al aa--

pítulo séptimo, que es el que de una manera exclusiva, regla-

Menta dichos contratos". 

crítica.- o:nsirl?'J'armr:sque el. criterio sostenido en un----

(38) lll2liiln· l\ño III· Enero 1976. Núm. 25. Tribunales Cole
giados de Circuito, pág. 74. 
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principio por 1.a Suprema Corte de ,Justicia de J.a nación, es_ 

el. más apegado al espíritu de la ley toda vez que_ias condi-

ciones exigidas por el. c6digo para que la pr6rroga pueda'op~ 

rar son: 

la.- Que el arrendamiento haya vencido; y 

2a.- Que el arrendamiento se encuentre al corriente en_ 

el pago de sus rentas. 

Ahora bien, ya que de los ·ténninos en que se encuentra re

dactado el art!culo 2485 del. C6digo civil. no se desprende -

que este precepto se refiera exclusivamente a los contratos_ 

celebrados por tiempo determinado, ni que excluya tampoco a 

aquéllos que se han concertado por tiempo indefinido, debe-

moa buscar si únicamente en una sola especie de estos contra 

tos, o en ambas, se pueden reunir las condiciones exigidas -

por la ley para que la pr6rroga pueda operar. 
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Desde luego, vemos que en cualquiera.de estas dos espe

cies de arrendamientos puede el inquilino~encontrarse al cQ

rriente en, el pago de sus rentas. 

F.n cuanto al otro de los requisitos exigidos, t.enemos -

que, como se dice en las ejecutorias que apoyan el criterio_ 

de que la pr6rroga procede en las dos clases de contratos, -

arobos tienen vencimiento, con la única diferencia de que en_ 

unos se conoce como anticipado, desde el momento de su cele

braci6n1 y en ·otros se determina a voluntad de una de las -

partes, mediante la notificaci6n que en tal sentido hace a 

la otra. Y tal modalidad no puede servir de base para hacer_ 

una distinci6n que la ley no ha hecho expresamente en el ci

tado precepto por lo que, de acuerdo con el principio jur{di 

co que establece que donde la ley no distingue tampoco noso

tros debemos distinguir, debe concluirse que la disposi--

ci6n contenida en el artículo 2485 del C6digo Civil del Pis-
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trito Federal es ap1icable a toda clase de contratos de arren 

damiento Sin importar que se hayan celebrado a plazo fijo o -

par_ tiempo indeternlinado, ya que como hemos visto, en anibas -

clases de contratos pueden reunirse los requisitos exigidos -

por la ley para que la prórroga. opere. 

Por lo que respecta al argumento contenido en la ejecu-

toria que hizo cambiar el criterio de la Suprema Corte y en -

el que está fundada la jurisprudencia que al respecto sostie

ne actualmente nuestro máximo tribunal, estimamos que ese arm!. 

mento es err6neo porque los artícuios 2478 y 2479 de1 C6digo 

Civil que forman el capítulo séptimo y al que, dice el argu

mento de la Corte, remite el artícu1o 2484 cuando se trata de 

contratos por tiempo indefinido, no son los únicos que regla 

mentan a esta clase de contratos de arrendamientos en lo re-

lativo a sus formas de terminación, sino que esos preceptos_ 

legales únicamente establecen una forma peculiar por la cual 

pueden darse por concluidos esta clase de arrendamientos; -

los que pueden terminar, también, por cualesquiera de los -

modos establecidos en el artículo 2483 de1 propio Código, -

descartada, naturalmente, la causal contenida en su fracci6n 

¡, relativa al cumplimiento del plazo fijado en el contrato. 

En consecuencia, se puede afirmar, contrariando ·ei- cri. 
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terio de la Suprema Corte, que loe contratos de arrendamien

to por tiempo indefinido no están reglamentadoS excluSivamen 

te por las disposiciones del. capítulo séptimo _del C6digo, 

sino que también se rigen por los preceptos contenidos ·en el 

capítillo noveno que comprende los artículos del 2483 ·_al 2496 

del C6di30 Civil.. 

Por lo tanto, si el artículo 2485 se encuentra compren

dido en un capítulo cuyas disposiciones so,; aplicables tanto 

a los contratos celebrados por tiempo determinado, como a -

los convenidos por tiempo indefinido, debemos concluir que -

el derecho de pr6rroga que al inquilino concede el repeti--

do precepto legf\t"no se limita exclusivamente a los arronda

mientos celebrados por tiempo determinado, sino que también 

es aplicab1e a los que se han celebrado por tiempo indefinl 

do, ya que el citado artículo no distingue ninguna clase -

de contratos en particular, sino que se refiere a las contra 

tos de arrendamiento en general· 

El segundo de los problemas que presenta la aplicaci6n 

del artículo 2485 del C6digo Civil, consiste en determinar_ 

en qué tiempo debe ejercitarse el derecho da pr6rroga que -

este artículo concede; antes de que haya vencido el. contra-

lto, o después. 
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De ia simple lectura del precepto que comentamos parece 

desprenderse que hay que ejercitar el derecho de pr6rroga -

una vez cumplido el plazo del contrato de arrendamiento, ya_ 

que dicho artículo se encuentra redactado precisamente en 

esos términos: "Vencido un contrato de arrendamiento ... 11 

Aquí ~parece el verbo vencer usado en participio pasado, por 

lo que, de acuerdo con la interpretaci6n gramatical, podría_ 

deducirse que debe ejercitarse la prórroga, una vez que el -

contrato de arrendamiento haya vencido. 

La Suprema Corte de Justicia no considera correc~a esta 

interpretaci6n y su: Jurisprudencia definida, a este respecto, 

es como sigue: 

"Arrendamiento, Prórroga del Contrato de.- El derecho -

concedido a1 arrendatario para pedir que se prorrogue e1 

arrendamiento por el término de un año, debe ejercitarse 

cuando todav!a está en vigor el contrato, porque lo que no -

existe no puede prorrogarse". (39) 

En nuestro ctiterio, este es el correcto por las raza--

nea expresadas, toda vez que un contrato de arrendamiento --

(39) Semanario Judicial de la Federación. Apéndice al Tomo -
XCVII p. 299'. 
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que ha vencido deja de tener existeócia jurídica* siempre y_ 

cuando no opere la tácita reconducc16n. Y el término vencido 

que emplea el artículo 2485 debe interpretarse como el mamen 

to a partir del cual debe empezar a producir efectos la pr6-

rroga. 

Por Último, nabe agregar que están exceptuados de la 

obligaci6n de prorrogar el contrato de arrendamiento, los 

propietarios que quieran habitar la casa; y para ésto, es sy 

ficiente su manifestaci6n de voluntad, en tal sentido, para 

liberarse de aquella obligaci6n. ?lo es necesario que rindan_ 

prueba alguna, al respecto, porque siendo un hecho subjetivo 

no queda sujeto a prueba. 

J.6. ·procedencia o Improcedencia de la Pr6rroga del Con 
trato de Arrendamiento 

Consideramos que el Contrato de Arrendamiento en cuanto 

a su pr6rroga debe modificarse cuantas veces sea necesario,_ 

con el fin de actualizarlo, siempre y cuando redunde en ben~ 

ficio de los interesados. 

Al respecto, cabe mencionar que para otorgarle al dere-

cho de pr6rroga un sentido acorde con la realidad de nuestros 
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tiemp~s, es menester darle una duraci6n de la mayor amp1itud -

posible, rodeándolo de las garantías y seguridades que fuere -

necesario y declarándolo irrenunciable para quitarle el carác

ter de incertidumbre que ostentan en la actualidad y que mu--

chas veces lo hace totalmente nugatorio. 

En Europa, particularmente en Francia, desde el afio de -

1914, r.on carácter provisional primero y posteriormente en -

forma definitiva en el año de 1926, ae ha incluido en el ner~ 

cho Civil, la renovación o prórroga a que tiene derecho el -

arrendatario, habiéndose llegado a establecer el llamado der~ 

cho de propiedad comercial en favor de los inquilinos, comer

ciantes o industriales, RBÍ como a establecer una indemniza-

ci6n de carácter compensatorio para el caso de que el arrendA 

dor se niegue a conceder la renovaci6n solicitada por el in-

c¡uilino. 

P.stas leyes han sido elevadas a la categoría de disposi

ciones de orden pública y consecuentemente se consideran nu-

los y sin efecto alguno loe convenios de cualquier naturaleza 

que lleguen a celebrarse con el fin de desvirtuar:al derecho_ 

de pr6rroga y asimismo se ha señalado una duraci6n para la -

misma que se equipara al término del propio contrato, con li

mitaci6n de nueve años y llegando a conceder tal derecho a -

los arrendamientos verbales, con limite de tres años. 
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COJICLUSIOllES 

PRIMERA.- El Derecho Romano reglarnent6 el arrendamiento 

como un contrato de carácter privado. Con este mismo carác

ter Y siguiendo la influencia romana las legislaciones mode~ 

nas, incluyendo a las nuestras, han continuado regulando di

cho contrato dentro del campo del derecho privado. nuestros_ 

C6digos Civiles de 1870 y de 1884 que sirvieron de anteceden 

te a nuestro actual C6digo Civil de 1928, lo contemplan de -

esta manera. 

SF.GUUPJ\. - Tomando en consideraci6n las corrientes de sjit 

guridad y justicia social que imperan en nuestra época y an

te el grave problema inquilinario que se confronta en las -

grandes ciudades, se impone ta necesidad de que nuestro te-

gislador vaya al fondo del problema y le busque una sotuci6n 

adecuada a 1a duraci6n del contrato de arrendamiento en gen~ 

ra1 y a1 sistema de pr6rrogas en particular; no se puede pe~ 

der de vista que ia tranquilidad pública y el bien común de_ 

grandes sectores de nuestra sociedad se encuentran en juego_ 

en torno rle esta cuesti6n y que si las autoridades tienen -

una constante preocupaci6n por la salud pública, por la ins

trucci6n popular y por la seguridad social, el problema de -

la habitaci6n no puede ni debe quedarse a la zaga puesto que 
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ia casa es ,81 asiento d~ ~a ~ami.~ia y é~~a a- su-,ve~ ·'e1-.ci--

miento ·de la Patria. 

TERCERA·- La duraci6n del contrato de arrendamlento de-

be e a'mpliarse hasta un plazo razonablemente largo o prolonga

do (en Francia, dicho término es de noventa-y nueve afias). 

CUARTA.- Debe fijarse una duraci6n mínima de diez años_ 

para dichos contratos, con plazo obligatorio para el arrendA 

dor·y voluntario para el arrendatario. 

OUIUT1\.- La duraci6n de la pr6rroga en el contrato de -

arrendamiento debe ampliarse hasta cinco años para las fin-

cas destinadas a habitaci6n, ñe nueve años a las destinadas_ 

al comercio y de quince a las que se dastinan para los fines 

industriales. 

SEXTA· - Los comerciantes, ~.ndustriales y profesionistas, 

rleben gozar de un derecho de plusvalía para el cobro de indem 

nizaci6n compensatoria en caso de terrninaci6n anticipada de -

sus contratos de arrendamiento. 

SEPTIMJ\-- nebe crearse un organismo que fije y regule el 

valor comercial de los arrendamientos sobre la base de su va-
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lar rea1 y tomando en cuenta la rentabilidad apropiada que -

deben producir; considerando al mismo tiempo la ubicaci6n, -

comodidad y demás características de cada locBlidad. 

OCTAVA.- El uso o goce de un bien concedido en virtud -

de un arrendamiento, de acuerdo con el concepto que de- este_ 

contrato nos da el artículo 2396 del c6digo civil, debe ser_ 

de naturaleza temporal. 

llOVF.l/l\.- La temporalidad o término de duraci6n de un -

arrendamiento puede fijarse, o no, desde el momento de cele

brarse el contrato. 

DECIHA.- ne acuerdo con e1 conocimiento o desconocimien 

to de su temporalidad o término de vigencia, al celebrarse -

el contrato, J.os arrendamientos se dividen en determinados e 

indeterminados. 

PF.CIMA PRIUERA.- En los arrendamientos por tiempo dete.r. 

minado, ta fecha de vencimiento se conoce y fija desde el mQ 

mento de celebrarse el contrato. F.n los de tiempo indetermi

nado su vencimiento se ignora en el acto de la celebración,_ 

y se determina y fija a partir de la fecha en que una de las 

partes notifica a la otra su voluntad de darlo por concluido. 
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DECillA SEClU!!DA.- El de.recho d.e pr6rrogá debe ejercitarse 

antes de que venza el contratO de arrendamiento, y es a par--
· __ .... , 

ti r ae1 momento en que éSte a·eb1a vencer, cuando se ·~mpezará_ 

a computar el término -de·-Uri-~~o,---por--el ·que- se concede la pr.Q. 

rroga. 

DECIM.A TERCERA.- Tanto en los arrendamientos por tiempo_ 

determinado, como en tos de tiempo indeterminado, ~e pueden -

satisfacer los requisitos exigidos por el artículo 2485 del -

c6digo civil para que opere el derecho de pr6rroga a que el -

mismo se refiere. Por lo tanto, P.n ambas clases de contratos_ 

procede esa pr6rroga. 

DF.CHIA CUJ\RT1\.- La duraci6n mínima de todo contrato de -

arrendamiento destinado para casa-habitaci6n debe durar un --

plazo razonable de diez años forzoso para el arrendador y vo-

luntario para el arrendatario, por lo que se refiere a la pr.Q 

rroga que enuncia el art{culn 2448-C del c6digo Civil debe -

ser ampliado a cinco años siempre que se encuentre al corrien 

te del pago. de las renbas. 

PECIUA QUIUTJ\.- Bl contrato de arrendamiento para las -

fincas destinadas a comercio deben regirse por una ley espe-

cial como la que se aplica a los arrendamientos de casa-ha

bitaci6n que venga a solucionar los arduos probl~mas que esta 

cuesti6n encierra. 
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