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I H T R o D u e e i o H 

Los arrendamientos, los ,Podemos encontrar desde las civi­

lizaciones primitivas romanas, aunque no exiet!an en gran can­

tidad, debido a que las familias romanas poseían sus propios -

domus, explotaban sus herediums o bien tenlan las tierras del­

clan. 

Actualmente ~l arrendamiento en México, se puede conside­

rar corno un gran problema, debido a la escazes de la vivienda­

que existe y es considerada como un agudo problema, como cona~ 

cuencia de la falta de habitaci6n y sumando a esto los sismos­

ocurridos en la Ciudad de México en 1985, que vinieron a recr~ 

decer amargamente el problema habitacional, al derrumbarse - -

gran cantidad de edificios y casas, destinadas al arrendamien­

to, por razones econ6micas 1 sociales y prácticas, por lo que -

se sugiere que en el caso de que el arrendatario solicite la -

pr6rroga del contrato de arrrendamiento 1 ésta sea por cuatro -

años en total, en beneficio del arrendatario, siempre y cuando 

se reunan los requisitos que marca la ley. 

•v 



A~ora~~ien y e~ apoyo a lo anteriormente mencionado, es -

corive,nient.e_'·_··meiOCió'ri-~-r. que, a lo largo de este trabajo de in-­

vestisa.~::i~"~'~: ·se·.' puede observar en la primera parte, como se ha 

d~~-a·~:~~t"Í:~:d:~ ·el-. a-~-~tr-~to de arrendamiento desde sus más remo-­

~_os.;·;~--~:~~:~-i;i~:~:t~i; c-omo son el el Derecho Romano, Francia y Mé­

xic~, en donde se ve claramente la evoluci6n de los contratos-

de arrendamiento. 

En el Capítulo Il, se realiza un analisis de los contra--

tos de arrendamiento, para casas habitaci6n,locales comercia--

les y fincas rústicas, los elementos esenciales y de validez,-

que afectan a todo contrato, los derechos y obligaciones que -

tienen las partes, arrendador y arrendatario, en los contratos 

En la Tercera Parte, se exponen la definición de la Prórr2 

ga y la Tácita Reconducción en los contratos de arrendamiento-

el analisis de los diversos decretos que mencionan la pr6rroga 

así como el criterio adoptado por la Suprema Corte de Justicia 

Tribunal Superior de Justicia y Tribunales Colegiados. 

Y finalmente el Capítulo IV, en el que se proponen refor-

mea a los artículos 2448 y 2485, respecto de la ?r6rroga y la-

Tácita Reconducci6n en los contratos de arrendamiento para ca-

casas habitaci6n, propuestas, ~atas desde el punt~ de vista --

econ6mico, social y temporal, lo anterior a fin de obtener un-



beneficio a favor del arrendatario, tomando en consideraci6n -

la escasez de la vivienda. 

Por lo anteriormente señalado y tomando en conaideraci6n­

que la Pr6rroga en el contrato de arrendamiento, se solicitaba 

hasta por el término de un año, y con las reformas al C6digo -

Civil de 1985, ésta Pr6rroga, puede ser hasta por dos años, es 

decir, que se obliga al arrendador a otorgarla por ese término 

siempre y cuando el inquilino se encuentre al corriente en el­

pago de sus rentas y no haya terminado el contrato de arrenda­

miento y es precisamente este punto el que se tratará a lo la~ 

go de este trabajo de investigaci6n, tomando en consideración 

los requisitos antes mencionados. 

Por lo que se refiere a la Tácita Reconducci6n, ésta ope­

rará siempre y cuando el inquilino continue habitando la loca­

lidad arrendada y el arrendador no se oponga a ello. 



C A P I T U L O I 

ANTECEDENTES DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 

A. En el Derecho Romano 

El antecedente más remoto que existe con relaci6n a los -

contratos de arrendamiento, lo podemos encontrar en les civil! 

zaciones primitivas romanas, en virtud de que los arrendamien-

tos eran poco usuales, ya que todas las familias habitaban sus 

propios domus y explotaban su heredium o las tierras que pert~ 

neclan al clan. (1) 

Los vicini ponían entre si, a su disposici6n, las cosas -

que les eran más necesarias, como es el caso de los esclavos,-

animales de tiro o bien que pertenecían a la labor, as! como -

instrumentos de trabajo, necesarios para su supervivencia. 

Se tiene conocimiento, que a partir de las XII Tablas, 

exist!a en Roma el arrendamiento de animales. 

Las guerras que se desarrollaron en Roma, dieron gran in-

fluencia en las condiciones económicas generales que origina--



ron las_ leyes especiales sobre el alquiler de caSas ·o: tiendas 
- . ~ . _. ·- ,: -· ·~-~-- ;_; .·_:. -,. '_, 

s~:·busc'aba qµe ·los propietarios dé éstas,
1

<í1o»"ech'ar.e.n:-·'s_obre·~1os 

i~quilinos toda la carga fiscal y no -1~~-:-f~-~·~·~º~~,~-~~;k~.~~~~~~-­

desprotegidos ~causa de la escasez de habi~~~~6~i·.1o~qu~ di6-

ori~en a los límites legales del precio'd~l ~lq~lle~.(2) 

En Roma los arrendamientos no se desarrollaron, sinO hns-

ta que aparecieron las primeras conquistas, con ellas se di6 -

gran impulso al co~ercio, a la afluencia de los extranjeros 

como consecuencia de ello a la emancipaci6n de los esclavos en 

virtud de que, debido a las conquistas existían fa~ilias po 

brea que carec!an de case, instrumentos de trabajo, por lo que 

éstas sol!an encontrar asilo ·en las ínsulas o casas de renta--

que eran construidas por los ro~anos ricos, de ésta manera los 

capitales de los poderosos eran seguros y los pobres tenr~n un 

alojamiento seguro para ellos y sus familias. 

Por otra parte, los pequeños propietarios rurales tendían 

a desaparecer debido a la gran cantidad de terratP.niente~ que-

existían, quienes daban sus tierras a los colonos, con el fin-

de que se las trabajaran. 

Durante el sistema feudal, existi6 en Roma, la relaci6n--

entre el propietario y el terrazguero-terrazgos o arrendamien-

2 



tos llamados enfitéuticos (3), que se caracterizaban por la 

perpetuidad que se confer!a al explotador del dominio útil, 

es decir, un derecho real sobre la cosa arrrendada. 

Con la paulatina desaparici6n del feudalismo, empezaron -

a crearse relaciones temporales como es el caso de los grandes 

monasterios, los propietarios no concesionaban sus tierras pa­

ra el beneficio de la gente, sino con el fin de alquilar o ren 

ter. 

La palabra contractus,· no aparece en el Derecho Romano B! 

no hasta el siglo I de la Era Cristiana 1 tal parece que unica­

mente se utilizaba ésta, para designar a los contratos que se­

forman con el simple consentimiento, como es el caso de la -­

venta o el arrendamiento. 

Esta expresi6n ft.é generalizada mas tarde, dando origen -

a diversas consecuencias hasta llegar a considerarse como neg2 

cio concluido. 

Por lo que se refiere a Justiniano, éste le dá el mismo­

significado a ~a palabra contractus 1 que la que tiene actual-­

mente. 

Observamos que durante la época primitiva romana, la loe~ 

caci6n parece que se hubiera aplicado a toda la gente, sino u­

nicamente para los esclavos y a los animales. Es durante el s! 

glo II antes de J. c., que aparece la locación de las tierras­

y cosas, esto dar1a como consecuencia que los propietarios no-

(3)-Mazzeaud, Henri y Le6n, op. cit. p. e 



explotaban por si mismos sus bienes. 

Se construyeron edificios· destine:dos,: a la ,habHaci6n, que 
,,. . ""'·,_··. ~ ·-· 

tenian como - COnsecue!lcia·· 18. mu~ t_i~·1·i"_c~c~·(6-~· ~~-'.>i·~~ _contratos,":"' 

que eran por larga dura'ci6n,' (4) -;.:;·.; --~·~r::~ ;:~L;:· ... -· 
El arrendamiento en -el·_-: oerech·~.-.,·Ro_n(ano,::" c~·~preridi.~ hip6te-. 

',:';·! 

.,.,,,.- .. ·•;:;---· .-_ -

c16n est_rict~-' ~.n eféCto-1- e_~is_t!á ··~-~- ~rr·f'.'~d·~miento de cosas,--

Locatio ·con:i"uctfo Rei, semejante al actual; arrendamiento de -

servicios, Locatio Qonductio Operarum y el contrato de obras,-

~o6atio Conductio Operis, 6stas consideraciones pasaron al de-

re cho franch, italiano y español. ( 5) 

Debido a las necesidades. del comercio y posiblemente al -

comercio internacional, los romanos admitieron la formaci6n --

de contratos por el solo consentimiento. Como ejemplo, se pue-

de citar la venta, que durante la 6poca clásica era un derecho 

de gentes que se formaba consensu sin que se tuviera, que preo-

cuparse por la entrega de la cosa o el pago del precio. Exis--

t!an otros tres contratos consensuales, la locación, la sacie-

dad y el mandato, que como la venta, interesaban directamente-

al comercio. El simple pacto no podía dar una acción ( ex nudo 

pacto actio no nascitur ) pero se sancionaron alguno de esos -

T4T-Ripert, Georges y Jean,Boulanger.Tratado de Derecho Civil 
Tomo VIII. Ed. La Ley. Buenos Aires7-I9657-p7-I9o _______ _ 

(5) Aguilar Carbajal, Leopoldo.Contratos Civiles.Ed. Porrua. 
M6xico. 1977. p, 151 ------------------
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pactos· mediante._;Ün8-'Actio i'n- Fiictus ( ·ract?:Pt-a·, jur~'mento, 

ti tuci_6n '> • ,;c·~-~·á' :¡C·o-.n-~\;~·ü·enc-1a\: ."E{1 dBr.e 'ch· o--~- ,~-1 Vi i.·" re-~-·on~~!a 

valor .. de ·~~ó_~:·pait¿:a~j~nt·o_•, a::~d~'.;o~tr~0~Ó.~i:c_;:_ (¿/> 

con! 

ei -

:~~ :.~h.>~~:-~·Ó,~o_ -d~~ -.bBj o :~.{mpé"riO-;-:'.,ª~-~-~~-ª-~rñi tf~~-?~=~~~~-~:: P_~~~~--~-::.­
i8it t'i"m~;»:· (-'.\i6-~·a:~·1·~·ri~s, :··co-~promi-~o·s · >. ::rxn~ini~~-t((:.~·flá-~'a~-c;'l"6'n-.:·.-

--': -::_•. ,> -":-.-· • - .·-- ·- • ;• -- - .·•'::e>·;.:,--· .. ·'_(·,;·: 

_ .~ lBm!ida p_raescri ptis verbi s, permitió sane 1.onBr .c1éf.tO_s :.c'Ontt! 

tos, éi~_-·forma·., que- se han llamadci contratcis iO!JOm.iI}S:~·~:~~:~?c·-6,-
En el Derecho Romano no se conocía el principio de la li-

teralidad contractual y los contratos para ser válidos, debe--

rían estar dentro de un tipo determinado. 

Existían los contratos nominados { Emptio- Venditio; Lec! 

tio-Conductio, Societaa,etc. ) , de a~uí que ex:$~e el hábito -

de denominar a los contratos porque por el solo hecho de nom--

brar un contrato, se tiene conocimiento de que tipo de cc~t~a-

to se trata o bien que tipo de contrato se desea ~enlizar (7) 

~hora bi~n, se puede considerar que l~ loca:i6n es un coa 

trato por medio del cual una persona se obliga a proporcionar­

a otra, una co~a mediante un precio que es proporcional al 

tiempo y que lleva el nombre de alquiler o arrendamiento.Est~-

precio a que se ha hecho referencia, se calcula en raz6n del -

tiempo, goce de la cosa (hora, día, mes, trimestre, año, et::) 

os considerado como una supervivencia del Derecho Ro~ano, 

(6)-Ripert, Georges y Jean Boulanger. op. cit. ?· 37 
(7) Ripert, Georges y Jean Boulanger. op. cit. p. 69 



que di.~ti~~':1~~~ }~~·;>~.~~-~ t:~:~~-·~.~~;.! i·~., Loc~tio- O~era.~_um y_ 1 ~ -L o,cat i o 

Operaria •. (8).,. f· .:;,:.:·",:(;,: , .. /» . 

Se-c.Olí:~:~:¡-~~~-'.~:i6o.~6>~~1~-~-~ ·d~··:prestaci6n de servicios, la -
- ..... r-·.:;'"_ .. ..ty 

L~~~~ti_O '.á~;~~f:~:~~;~i~~~~-f~,~~·~~~3~8.~f~~·~: o~.~rarum, las que establecían -

una -~el._&~'~-6n:~·:~e.;:.'._~·1-~·~,::.-~·er'_~~n·S:1, con carácter contractual entre-

el loé~~-~:~·-,_~:~~-- ~~a -la--persona obligada a prestar sus servicios 
- ·.-- ~r:·:;c'·º_>::'.:-> 
y ._el 'con~~~t~r __ que era l_a. persona en beneficio en beneficio de 

la cual dichos servicios se PreStaban. La primera de las meo--

clonadas quedaba subordinada a la segunda; ahora bien, en la -

primera de las formas, dicha aubordinaci6n era mas insignifi--

cante por lo que se refiere al conductor, este ~stá interesado 

más por el servicio que por el resultado. En el primero, el l~ 

cator no debía obediencia al conductor, una vez estipuladas 

las condiciones del contrato, c~yo objeto. era la obra en si,-

es decir, lo que se arrendaba era la obra producida y no el --

trabajo, contrariament~ a lo que acontecía con el arrendamien-

to de servicios, al tenor del cual y por ser el trabajo mismo-

el lqcator debla obediencia al "Onductor. (9) 

En el Derecho Ro~ano se clasificaron los contratos de la-

siguiente manera: Por su perfec~ionamiento, tomando en consid! 

raci6n la forma en que se perfeccionaban, pudiendo ser, verbis 

(ST-Ripert, Georges y Jean Boulanger. op. cit. p. 189 
(9) Mu~oz, Luis Dr. Derecho Civil Mexic' -.o. Tomo III, Ed. Mo­

delo. México. ¡g7r7-P7-345:34r--------
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( dictio dotis, ;iuradum libertt,y la .;tip,~latio ) ; lit.eris --
:. ·, '.'.· '·· .· 

( nomilia .·."t"~·anBC~·i~·ti t'i~; :·~hi~:-~g:~,~rh··a~-y ~·,-~Yn~~·ap_h:a~ )_ .. '.y ,co,ns.ens1:1!!. 

les·;(~·: c~.~P~~~;~·~'.f~~'.~ _:~oci~·dad-:":y_·:'~.~~n--~~:i:6:-~)f~):,~~f,· ~<,;,~,~ ,,,. 
·'"< 

Por· la manera d.e iÍl;ter·p:re_t~r10a:·efe_'.~-·~~:~s-i·~~~an :efi': ···de .d.er!. 

cho estriCto· y de bllena-_ fé, en io·s.-. Pr~-~-e-~o-s -~-1?8.-ncion:ado~ se en-

cuentran los contratos., ver bis, ·11 tteri·a y --e-1· mtituom-~ la obli&! 

ci6n está dada en funci6n del mismo contrato, el juzgador debe 

temperar al dictar sus sentencias con razones de justicia y --

equidad, en el caso del deu~or si ~ste debe, pagará su deuda.-

En los contratoa de buena fé, podemos encontrar el resto de --

los contratos re y los consensuales, que se caracterizan por--

que el juzgador no interpreta unicamente la forma de loe con--

tratos sino también la voluntad de las partes. 

Por sus efectos sobre las partes, pueden ser unilaterales 

cuando unicamente derivan de obligaciones solo para una de las 

partes y son sinalagmaticos, cuando se producen obligaciones y 

derechos, para ambas partes, que participa~ en ellos, a su vez 

estos se subdi~iden en sinalagmaticos imperfectos y perfectos-

los primeros, al momento de su perfeccionamiento puede verse -

obligado el acreedor y los segundos obligan a todas las partes 

_que participan en la celebraci6n del contrato y por último, -

los contratos nominados que son todos aquellos que se han men-

clonado con anterioridad Y, los innominados son los que surgie-

ron a partir de la época clásica. (10) 

(10)-Bravo González, Agust!n. 22~E~~~!2-~!_.Q!~!~h2-~2~~~2~ 
Ed, Porrua. México, 1978. p. 119 
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El contrato de locaci6n 6 locaci6h-conduc6i6n, se divide­

en locaci6n de cosas y locaci6n de obras; la locaci6n de obras 

·es ~quella por medio de la cual una parte contratante ( loca-­

tor ) se obliga a hacer disfrutar s otra ( conductor ) d~ una­

coea por cierto tiempo y mediante precio cierto que ésta se -­

obliga a pagarle. 

En cuanto a la locaci6n de obras, se puede decir que se -

trata de un contrato por el cual una de las partes ( locator} 

se obliga a hacer pare la otra (conductor ), una cosa median­

te una merced pactada, como requisito de ambas, se encontraba­

el consentimiento, cosa o prestaci6n y precio o merced. 

La locaci6n de obras, comprendiendo loe muebles y dcre- -

chos cuyo ejercicio es cedible, empieza la regla de la liber-­

tad de pactar y con frecuencia, tiene eficacia, asmismo la CO! 

tumbre. El plazo .es una de las normas coactivas; las locacio-­

nes de inmuebles no podian exceder de 30 años, a fin de que no 

existiera vinculaci6n,ante el derecho de propiedad de daños p~ 

sibles herederos, pero las locaciones de terrenos incultos, 

que se efectuaban con vistas al disfrute y puesta de cultivo,­

pueden sobrepasar los treinta años, con tal q~e no excedan de 

cincuenta. 

En cuanto a la locaci6n de una casa habitaci6n se podia 

pectar por toda la vida del inquilino y dos años después de -

su muerte. 

8 



Una locaci6n por mas de un novenio se estima acto que ex­

excede de la simple administraci6n y está sujeta a publicidad­

no obstante a que la relaci6n de la locaci6n-conducci6n se in­

jerte en la propiedad o copropiedad de tal manera que exieta -

un locator y un coriductor. 

En el Derecho Romano, no acompaña ningún modo de trans~i­

si6n al arrendamiento; por lo tanto en Eoma, entre el arrenda­

dor y el arrendatario, no se originaban sino relaciones de 

obligaciones, sin ningún derecho real, de esto derivan dos con 

secuencias importantes: El adquiriente del bien arrendado, por 

no estar sujeto a las obligaciones personales del arrendador,­

podla desahuciar al arrendatario que no dispon!a de una repet! 

ci6n para el resarcimiento contra el arrendador. LR ausencia -

de derecho real del arrendatario y lo precario de su soluci6n­

se agregaban por la facultad concedida al arrendador para de-­

sahuciar nl arrendatario y ocuper personalmente la cosa. 

EG seguro que el arrendamiento no implica ninguna desmem­

braci6n de la p_ropiedad. Para concederle inayor establidad al -

arrendamiento, era posible por lo demás, incluir en el acto -­

de enajenaci6n, algunas cláusulas que obligabab al adquirien­

te a respetar el arrendamiento. 

A fines de la época clásica, apareci6 en Roma el contra-­

to de arrendamiento enfitéutico o arrendamiento perpetuo o de­

larga duraci6n de las tierras y que tenia como finalidad, ase-

9 



gurar al arrendatario enfitéutico, la estabilidad de que tenia 

necesidad para emprender trabajos que no le rendían ningún -­

provecho inmediato y para permitirle la valoraci6n del feudo -

se le canterla un derecho real inmobiliario transmisible por -

causa de muerte o hasta entre vivos y susceptible de hipoteca, 

verdadera desmembraci6n al derecho de propiedad. Esa situaci6n 

de la enfiteusis, llev6 a los romanos a subrogar la oposici6n-

entre el arrendamiento ordinario que no creaba sino obligacio-

nea y la enfit6usis que no solo creaba obligaciones sino dere-

choe, ( ll ) 

(ll) Mazzeaud, Henri y La6n, op, cit. p, 26-27 

10 



B. En· Francia 

~a palabra •• el arrendador 11
, procede de la voz francesa­

bailler, que significa poner a la mano, pero es importante ha­

cer notar que resulta muy complic~da la utilización de ésta, -

debid~ a que están ajustadas unicamente al pa!s que lee dá or! 

gen. 

Asimismo la lengua francesa utiliza la misma palabra para 

denominar la acci6n de dar y tomar en arrendamiento, lover 1 -­

que es el equivalente a arrendar. ( 12) 

De igual manera que en el derecho romano, el antiguo der~ 

cho francés se distinguieron con mucha claridad, por una par­

te los arrendamientos enfitéuticos y los terrazgos perpetuos,­

que daban origen a favor del arrendatario o terrazguero a un -

derecho real, que era oponible al adquiriente, transmitible y­

susceptible de una hipoteca y además por otra parte, los llam! 

dos arrendamientos ordinarios que no creaban derechos, sino -­

unicamente derechos de tipo personal. 

TI2)-Mazzeeud, Henri y Le6n. op, cit. p. s 

ll 



En forma parecida que en Roma, el adquiriente de la co-­

sa arr'endada no estaba obligado a respetar ·un· arrendamiento --

ordinario, unicamente que en el contrato de arrendamiento se -

estableciera pacto en contrario, pero· en Francia esas cláusu--

las aumentaron, como por ejemplo las ~iguientes: el arrendador 

se compromet!a a.obligar al adquiriente, en el caso de que se-

hubiera efectuado compraventa, el nuevo duefto deberá cumplir -

su compromiso de 11 mantenimiento del arrendamiento 11 y;no deja-

ba de cumplirlo para que no se le exigiera su responsabilidad 

que tenla para con el arrendatario. (13) 

En el caso de los inquilinos o de las fincas rústicas, ª! 

tos tenlan m&s estabilidad debido a que el arrendador podla 

exigir a cambio una renta que podía ser más elevada. 

En Francia el t6rmino 11 locaci6n 11 de muebles, tenía asi¡ 

nado el: nombre de 11 bail 11 , qua viene del verbo bailler, que -

es considerado como un viejo t6rmino al cual se le daba el si-

guiente signiCicado: 11 dar o dejar 11
• 

Con el paso del tiempo,ae restringía su uso, unicamente -

para el arrendamiento y ya no se le empleaba para actos trasl! 

tivos de propiedad salvo para el bail de dominio recuperable -

que implicaba la enajenación de la propiedad superficial.(14) 

7T3T-MazzeeÜd, Henri y Le6n. op. cit. p. 27 
(14) Ripert, Georges y• Jean, Boulanger, op. cit. p. 189-190 
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Por lo que se·refiere:a loe contratos de arrendamiento de 

cosas muebles, siguieron siendo simples y estaban regidos per­

las reglas· romanas~ al respec~o y en relaci6n con los contra-­

tos de arrendamiento de bienes inmuebles, ~stos tomaron en el­

Derecho Francés los más diversos criterios. 

En Francia al igual que en el derecho romano, los contra­

tos de arrendamiento tuvieron gran influencia del derecho pa~­

blico. Algunas posesiones las llamadas '' tenures 11 , existían -

en las provincias, algunas de Estas se remontaban a la época -

más antigua y han quedado tan arra!gªdas que sobbeVivieron en­

el C6digo Civil. 

Durante muchos sigloe los campesinos no tuvieron manera -

de adquirir los inmuebles y solo los alquilaban. 

Las locaciones perpetuas se habían iniciado en la enfitl~ 

sis greco-romana, adquirieron gran desarrollo, fueron de gran­

utilidad, pero en virtud de que estaban !ntirnamante ligadas 

con la organizaci6n feudal, éstas desaparecieron durante lar! 

voluci6n, con las Oltimas supervivencias del r6girnen sefiorial­

que exist1a en esa época. (15) 

A diferencia de nuestro actual C6digo, en el derecho fra~ 

cés, los contratos de arrendamiento no se caracterizaban tan -

Ti:s)Ripert, Georges y Jean, Boulanger. op. cit. p. 190-191 
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terminantemente, por lo que se refiere al requistio de la tem-

poralidad, en virtud de que los arrendami·en·tos de doscientos y 

trescientos aftas, eran perfectamente lícitos y se les denomi~ 

naba perpetuos, hasta que en el afto de 1799, por medio de un -

decreto, se limit6 el plazo de los contratos de arrendamiento-

como máximo de tiempo, noventa y nueve a~os. 

El problema de temporalidad del contrato de arrendamiento 

se traelad6 a nuestro C6digo Civil de 1884, que en su articulo 

2396, no fijaba los limites que ha fijado el C6digo Civil ac-

tual; en este ya existe un limite, efectivamente, fija un llmi 

te en la duraci6n de los contratos de arrendamiento, pero uni-

cemente recaen sobre todo en "bienes inmuebles, se distinguen -

plazos distintos dependiendo si éstos están destindados a hab! 

taci6n, fincas rurales o industriales. 

Pero no se ha decidido desde el punto de vista legislati-

vo cual er·a el plazo por el que puede celebrarse un contrato-

de arrendamiento de bienes muebles, se limitaba el plazo para-

el pago de las rentas de muebles y sobre todo para la celebr! 

ci6n de un nuevo contrato de arrendamiento. (16) 

TI6T-LOZBño Noriega, Francisco Dr. Cuarto Curso de Derecho Ci 
vil. contratos. Obra editada pOr-Ia-ABOCiaCI6ñ-Ñ8CIOñSI-: 
deI-Ñatariada-Mexicano, A.c. México. 1982. p. 211-215 
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c. Bn llltxico 

El arrendamiento e'r1-Mé-xiCo_~ ·."e·a·-·un::·contrató qUe puede _con­

siderarse como uno de :-¡os -ñlá~-=-imp·~·~tantes-, -t~·nto en la- teor1a-

como en la práctica. 

En el C6diio Civil vigente solo ·se toma en cuenta una de-

las formas que regulaba el contrato de arrendamiento, origina-

ria del Derecho Romano y que es el arrendamiento de cosas (Lo-

catio Conductio Rei) por lo que ~n el actual c6digo ya no se -

incluye el contrato de prestaci6n de servicios (Locatio Condus 

tio Operarum), as! como tampoco el contrato de obra (Locatio -

Conductio Operis); como acontecía en el antiguo derecho fran--

c6s y español. (17) 

El C6digo Civil dejaba en el libre derecho de laa partes-

las formas de contratar y las condiciones del contrato. 

En las grandes ciudades la oferta del propietario se ha--

cia mediante cartas que se fijaban y en ocasiones era mayor la 

oferta que la demanda. 
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Con referencia a la duraci6n de los. contratos·, ésta se f! 

jaba por la costumbre del luga~ ·Y en.~u~n~o al· preci~ del al-­

quiler est~ era fijado por las par~es. 

Durante- el siglo XIX, existi·eron Sr:Brldes operaCiones de -

inversi6n, en virtud, de que hubo gran··c-áli'tida.d de construc- -

ciones de casas y edificios, los inversionistas se convert!an-

en propietarios y obteniendo ganancias, utilizaban las leyes -

ampliamente. 

En relaci6n a loe contratos de arrendamiento rural, se --

multiplicaron y muchos dueños abandonaban sus tierras, m~smae­

que arrendaban a las personas que tenían necesidad .de rentar--

las. 

Se puede observar que aparecieron nuevas formas de loca--

ci6n como por ejemplo: locaciones de departamentos amueblados-

de fondos de comercio. (18) 

En México, desde el primer c6digo civil de 1870, el arreu 

damiento unicamente se limit6 a contratos de trabajo porque d~ 

bido a la dignidad humana, no podía reglamentarse como arrcnd! 

miento; que predominado en el contrato de trabajo debería regl! 

mentarse junto con el mandato que tambi6n es de trabajo y de ~ 

personas. (19) 

(IiiT-iiiiiert, Georges y Jcan a·oulanger. op. cit. p. 191-192 
(19) Aguilar Carbajal, Leopoldo. op. cit. p. 151 
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Jl· contrato:de·arrendamiento. existe--unicamen~e cuando .. las 

parte·~;-~se--:_.:ObiLg~~~'-:'.'r~'6'!"P'~7~~-;me·~te·::·> uri_:~.: a· .. ·:~:e~~-~~~ él_ us~ y· gi;ice -­
temporal ·:d;~· - ~-~-~----c'·b~a·~·_- ~- l~ :ótt~ Ji"arte·~- ~:pagar· Po~· ese uso y :_g_o-. _· .. ·.-'.·-·:.·; .. __ -_ 

ce_ un prec~·~--:~~-e.~t-~, , 

·u-n c:~'.~~trat~-~~~-~ a;~~n~~~,¡~-n-~00 no pue-de e'xceder. de diez- - -

affos para las. fincas que correspondan a cas~s habitación; de -

quince para aquellas destinadas al comercio y de veinte años -

para las fincas destinadas a la industria. 

Ahora bien, podemos decir que un contrato de arrendamien-

to no se rescinde por la muerte del arrendador ni del arrenda-

tario, salvo que se haya convenido en el mismo contrato. 

Si durante la vigencia del contrato, la finca es vendida-

el nuevo propietario deberá respetar el contrato de arrenda- -

miento celebrado con anterioridad y este subsistirá en los tér 

minos del contrato. 

En cuanto al pago de las rentas, el arrendatario tendrá -

la obligación, para el caso de que haya vendido la propiedad,-

de pagar al nuevo dueño, la renta estipulada, desde la ~echa -

en que se le comuni ue que la propiedad ha sido vendida.(20) 

Hasta el año de 1914, existían relaciones entre el arren-

dador y el arrendatario, estaban regidas por la voluntad de --

(20)-M~fioz, Luis Dr. op. cit. p. 355-356 
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las partes y por l~s reglas del C6digo.pivi1··vigente en esa --

ler·: _se_;;·~~S;_.'.~-~~-!l!.ª.b.~_:._:cas:a:e ~-:·dti\ ;-~~t~::;· "r·~"6ib!'~n ._un ~lquiler e qui V!_ 

lente ~\:, tIJ:i'.ii ',~;~~Í.~ ,d~'D:~W~~':+;:;: ~us inversiones, encontra­

b.an:.·.~·~.-.i"~:':·p~;'c;-pI~-d~:d' ~-~·~:.~~;~,~~~~~-~-~,~~:~, '.~~~-~B>8arant!a que no siempre -
,' 

_.-t·e~r.-8nf/~~-~·~1~·n.do_··er r·~esg·é( al .··co~fiar sus empresas ~ indus --
··-=-

tFi-aS; P-or· .. ;e-stá:·_.ráZ6n lOs inmuebles existentes se encontraban-

bien conservados y se edificaban casa~ nuevas y suficientes P! 

r~ gara~tizar las necesidades pro~ias y de la vivienda, a6n 

cuando existían suburbios, debido a estas condiciones de aloJ! 

miento, que hasta entonces'hab!an sido regulares. 

En diferentes paises extranjeros, como es el caso de Ale-

mania, la vivienda estaba mejor protegida que la vivienda que-

existía en ese entonces de Francia. 

En la guerra de 1914, tuvo consecuencia el hundimiento de 

la moneda, el éxodo del campo a la ciudad, di6 origen al alza-

desordenada de los alquileres en cuanto al precio y era preci-

so evitar que los propietarios sacaran provecho de la escazes-

de las cosas. Pero cediendo a los requerimientos de una parte-

de le opini6n mal informada, el legislador hizo mucho más,dan-

do orgien a la crisis actual que se tiene por el arrendamiento 

se le ha negado a los propietarios el aumento legítimo de los-

alquileres correspondientes a la baja del poder adquisitivo de 

la moneda. 
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También los propietarios no habían tenido los medios de -

mantener en buen estado sus inmuebles, loe capitales no habían 

favorecido a la construcci6n de viviendas para el alquiler(2l) 

El legislador moderno, para asegurar la vivienda y evitar 

el alza de los alquileres y favorecer la explotaci6n de la ti~ 

rra 1 ha reglamentado básicamente el contrato de arrendamiento-

de casas, le obliga en varias ocasiones al arrendador a recon~ 

cer su contrato o a mantener, al arrendatario en la finca, de-

tal manera que el arrendamiento se convertiría poco a poco en-

perpetuo. 

Se han fijado rentas a precios sumamente bajos, al menos-

por lo que se refiere a la vivienda. 

De lo anterior se puede concluir que el arrendamiento no-

cuenta con un derecho real especifico, ea posible que este dé-

origen a la divisi6n del derecho da dominio real y el dominio-

inminente; pero esto no ea una soluci6n actual, las obligacio-

nea del arrendador se encuentran mutiladas, pero el arrendata-

rio no tiene un trato directo con el mismo arrendador. (22) 

En la actualidad, las relaciones entre el arrendador y 

el arrendatario tienden a perfeccionarse debido a la legisla--

T2li-Mazzeaud, Henri y Le6n. op. cit. p. 135 
(22) Mazzeaud, Henri y Le6n. op. cit. p, 23 
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ci6n especial. Por el contrario, a la regla que prohibía la -­

perpetuidad de los arrendamientos, las demás disposiciones del 

C6digo Civil, concernientes a los ·arrendamientos son tan su-­

pletorias por haber querido dejar sus redactores que reunen la 

mayor libertad en las relaciones entre el arrendador y el -

arrendatario. 

Poco despu6s de la Primera Guerra Mundial, la libertad an 
tes mencionada, fué limitada considerablemente. 

El legislador ha tratado de mediar las consecuencias eco­

n6micas 1 políticas y sociales que existieron, as! como la dee­

trucci6n de edificios por operaciones de fuera y disposicio-­

nea 1 dieron lugar, con esa fi~alidad, el arrendador se obliga­

por una pnrte a mantener la finca que a fijar descuento de -­

renta. 
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-C A P I T U L O II 

ANALISIS Y COMPARACION DE LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO 

A. DeCinici6n de contrato 

En la doctrina se ha definido a los contratos de arrenda-

miento como aquel en virtud del cual una persona, a la que se-

le dá el nombre de arrendador, le concedo a otra llamada arreE 

datario el uso y goce de una cosa, que es en forma temporal o-

solo el uso, mediante el pago de la renta. el que debe ser - -

cierto. 

La certeza en el precio es considerada como un elemento -

esencial del propio contrato, por lo que debe expresarse en --

forma exacta, ya que de lo contrario se trataría de otro con--

trato o bien estaríamos frente a un contrato innominado. 

'' ••• El arrendamiento puede transferir el uso so 
lamente de la cosa: arrendamiento de una casa : 
habitaci6n o bien tambi~n el goce, arrendamien­
to de un campo para su cultivo .. , siempre el --­
arrendatario tiene la obligación de restitución 
del bien en especie •• ,puede caer en bienes cor­
poreos o incorporeos ••• 11 (23) 

(23)-AgÜIIar Carbajal, Leopoldo. op. cit. p. 152 
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El autor,~enri Mazzeaud men~iona con respecto a loe con-­

tratos de arreridamiento lo siguiente: 

•• ••• El arrendamiento de cosas es el contrato -
por el cual una persona, el arrendador pone tem 
poralmente, una cosa a disposici6n de otra, el: 
arrendatario, contra una remuneración,el alqui­
ler o la renta.El arrendamiento de cosas sobre­
inmuebles o sobre muebles. El arrendamiento de­
muebles convertidos en ocasiones a casas (arren 
damiento de locales para vivienda, arrendamien: 
to de locales para usos comerciales) y en - -­
otras ocasiones a tierras cultivubles (arrenda­
mientos rurales, especialmente el arrendamiento 
agr!cola, •• )" (24) 

Al igual que el autor anterior, Rojina Villegae, propor--

clona una definici6n de contrSto de arrendamiento, de la si--

guiente manera: 

•• Se define el arrendamiento como un contrato -
por virtud del cual, una persona llamada arren­
dador concede a otra llamada arrendatario, el -
uso o goce temporal de una cosa, mediante el pa 
go de un precio cierto•• (25) -

Asimismo el autor Borja Soriano menciona al respecto: 

11 El contrato o convenio es un acuerdo de volun­
tades en vista de producir efectos jur!dicos.-­
Contratando las partes, pueden tener por fin, -

(24)-Mazzeaud, Henri León. op. cit. p. 1 
(25) Rojina Villegas, Rafael, op. cit. p, 214 
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crear una relaci6n de derecho re~·~-: º·.--~_ar~ !l_ac 1-­
miento a obligaciones: sea .modificar. un~ rela -
ci6n preexistente, sea su fin·~~~iriiuirl•''(26} 

. - .·· '. -··.-:'.•«-_ 

Ahora bien, analizando las anteriores defifl~i~-~ef'.¡';ie_-Íl.!'. 
ga a la conclusión de que los contratos de arre~dami.eritb" s'on -

aquellos por los cuales una persona llamada ·.-arr_~_~d~;ci~·¡.···;.dá '~· -: 
:-·, '- .- ·<· : 

otra denominada arrendatario, un bien, e.l cual'~~ dá' por cier-

to tiempo para que haga uso de él, obligándose-a· pagar. una --­

cierta cantidad de dinero por el bien arren~a~o. _ 

Adquiere cada vez mayar importancia la locaci6n de bienes 

muebles, al menos por lo que se refiere a cierto muebles, como 

por ejemplo los automotrices, los aparatos de televisi6n y ra~ 

dio. 

Pero es aún más importante el arrendamiento de inmuebles-

en virtud de que se trata de cuestiones de alojamiento y cult! 

va de la tierra. 

Se tiene que reconocer, que por lo que se refiere a la 

vivienda, el legislador apenas ha obtenido ciertos logros. 

En épocas pasadas, la mala reglamentnci6n en lo que con--

cierne al alquiler para localidades destinadas ~ vivienda, ---

se puede observar que el inquilino debe pagar el alquiler jus-

to, ha forzado el gobierno ha lanzarse a la honerosa política-

de los prestamos a la construcci6n, como consecuencia, ésta --
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política tiene la ventaja de favorecer el acceso a la propie­

dad privada, de esto deriva la disminuci6n d~ la importancia -

del contrato de arrendamiento, se convierte de bien o de más -

grado en un propietario de su alojamiento. 

El C6digo Civil de 1884 en su articulo 1272 menciona que: 

contrato es un convenio por el cual dos o mas personas se 

trans~ieren entre e! algan derecho o contraen alguna obliga- -

ci6n, este articulo deriva del 64 del C6digo Portugués que aÁ­

reepecto msnciona:contrato es el acuerdo de voluntades y en c~ 

ya virtud dos o más personas transfieren entre sí algún dere-­

cho o se sujetan a alguna obligsci6n coincidente en esencia -

con el articulo 1101 del C6digo de Napole6n, seg6n el cual ''El 

contrato es un convenio, por el cual una o varias personas se­

comprometen a dar, a hacer, a no hacer alguna cosa'' (27) 

Ni el Codigo da Napole6n, ni el c6digo de 1884 expresan -

lo que se debe entender por convenio; pero como la definición­

del contrato del C6digo de Uapole6n es casi una reproducción-­

de la de Pothier que indica que un convenio, es el consenti--­

miento de dos o mas personas, habido para formar entre ellas -

alguna obligaci6n o para destruir una precedente o.para modif! 

carla. 

(27)-BorJa Soriano, Manuel. op. cit. p.-130 
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Nuestro C6digo. Civil de 1928, :define al:.convenio y al ºº!! 

trato e·~· ~·u··~ ~-¡;-~·t~'~"i~~;;.-~-.,·~-¿::.y. ·179·3 de' ácuerdo con la doctrina-
,·.-;;·:·· .. \·.··.·.::::.~- ·.-:·-~,;> ·,,··:_·:.\ :-- '.~_-_>.: : ';:·._ 

di cien.do": -;,_-;· •. ·• Q~Ge (ei c_Ó-ilv.·e-riio' :-.. ~S--.~_l _ -~c~erdo -de dos o más pera~ 
- .-;~;.:~ ~- ·"'·:,:-.::;.7\' ; .. ~ 

nas ·par~; ... fo~Riar:;- ·: d~-~:a·;d~~i;fran·~-;~~-i ~-""/_,:~ m·d-di_Í'i car o extinguir obl i -
o,~':,_· ''·-'-"::::·_.:-..oC.'-:o--:· --?.'-- -,. -

- -- . ' 

ci on~_S ~ _de:"'e.choS, ··toman· el~: nombre de' contra tos ••• " ( 28) 

El C6cÍigo-Ci.vil Alemán, -con-tiene una parte general, muy -

extensa en ·1a cual se hablaba de actos jurídicos. 

El C6digo Civil de Braeil, imita al Alemán, el C6digo Ci-

vil Suizo, no contiene la teoría general de los actos jur!di--

cos, sino que contiene en su Artículo 7o. un precepto según --

el cual las disposiciones generadas del derecho de las oblig! 

ciones relativas a la celebraci6n, a los efectos y a la extin-

si6n de los contratos, son también aplicables a otras materias 

de Derecho Civil. 

El C6digo Civil Italiano de 1941, que entr6 en vigor el -

21 de abril de 1942, no contiene teoria general de los actos -

jurídicos ni de los hechos jur!dicos, sino que en el libro - -

cuarto denominado '' De las obligaciones 11 título seguido de--

los contratos en general, se encuentran dos Art!culos que es -

T28)-8or]a Soriano, Manuel. op. cit. p. 130 
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acuerdo d·~ ·.vcii.url{~cles·'de 'dós' º ·\;ariás··. par t.e s 

regular- o-~- extiriidi·~-,~.:~:~t~'.~·· ~i~~-~: ~).i·~~:f~e ~_a6í6n 
para constituir -

jurídica patrimo-
~ o·cc- ·---·= -•_,_~·,_. 

nial, --y -·e1·_~Ar'~i"C:~·rotJ:"~~{;~---Salvo--·:aJ:~'.~-~áas·-disposicion·es de la -

ley, las n·9rr:'la·s·:que -regU~a~·-·-~·os' :·é·o·n·~·rat-os-_ s~ ·ob'ser~a qt.ie cu~n­
do .son co~p-atib-i:~;+- -·p'Bri( ~"oS'-='~~;¡_6~ -:-u·~ila~~~ra iea_·. q~-e -~e·;~~0n co!l 

tenido p·ai:rfmonial. (29) 

El C6digo Civil del Eatado de Morelos de 27 de ·septiembre 

de 1945, en su libro primero, que contiene disposiciones gene-

ralea, destina sus títulos segundo y tercero a reglamentar los 

hechos y los actos jur!dicos, reglamentaci6n hecha con arreglo 

al criterio de sus autores. 

Si se analiza el contenido de los art!culos que compren-

den la reglarncntaci6n mencionada, se puede observar claramente 

que los preceptos que existen o bien podr!Sn existir en mate-

ria de contratos, tan solo substituyendo la palabra contrato -

por la palabra acto jurídico. 130) 

El contrato de arrendamiento existe y subsiste por s! -

mismo porque tiene su propia finalidad jurídica y también eco-

n6rnica, en virtud de que no depende de otro contrato o de otra 

obligación, preexistente para existir, reune su finalidad en -

T29T-8orJa Soriano, Manuel. op. cit. p. 106 
(30) Borja Soriano, Manuel. op. cit. p. 107 
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s! mismo;·- por, lo-· qu.e'.:se>"~Co'riBid 

es bi~at~-~al.',Y a'¡'na-~~g~~tico;' 
se ha"ce -.~n (U~ci·6'.~. d~·-:¡'~:s ~~1i&~-é¡Ó-~eá_'.ieC:íp-~:~-~as-~~d·~·-;;;{aS·:;;par~~ 

tes¡. existe un contrato ~U~-- en&~nd·~-~-- ~-~-~d~~
2

:·~~,:~:;, ~e- c:éi'.~·6-;a, - -

obligacione~ recíprocas a cargo~de~cada uno d~ 'ió~~contratan--

t~e; 9oneiderado--tambi6n como honeroso, porque exist~ rec!pro-

cidad en los provechos y loe gravamenes, en las cargas que so-

portan los contratantes; el arrendador soporta una carga, que-

es el desprenderse del uso o del uso y goce de la cosa para --

transmitirla al arrendatario mediante una enajenaci6n temporol 

Pero recibe un provecho en beneficio: el precio cierto --

que se obliga a pagar el arrendatario por la adquisici6n tem-

peral del uso y goce de una cosa. 

Desde el punto de vista del arrendatario, este tiene ---

un provecho en beneficio, siendo además el ~ontrato de arrend~ 

miento un contrato honeroso, se debe estudiar si es un contra-

to aleatorio o conmutativo, puesto que estos dos terminas son-

loe de la subdivisión de los contratos honerosos. 

El contrato e~ conmutativo, pero se debe de recordar que-

definir el contrato conmutativo es un problema muy difícil, se 

dice que el conmutativo es aquel contrato honeroso que no es -

aleatorio, esto no quiere decir precisamente que sea una defi-

nición sino un concepto por exclusi6n. 
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Al respecto el Codigo Civil.define al contrato ~onmutati­

vo que abarca ~e nos de o qu~:. ,~e.b!B ~d'{:~Ó,,~tener ~ pero es neces!. 
' ·. -,. ;. ··,: ... , 

rio recordar cuale·s so·n i·a·s ,·~é.e.r·act~~-Ísfi~~~·~ ·del contrato alea-

torio;- hay .una ·1ndetermi.·,~:~c~{6·-~_·.-~'~>·~·,J~,~~~-- al carácter de ganan­
--_,=L::·.::i=.-""'-' _ 

ciase _o perdidizo de. los-:q·a-~-t~ra~-a.n·t-~e~-

Estas caracte'r!Sticas no _se ·pueden •aplicar o referir al-

contrato de arrendo.m1ent-ot en este,- desde que se celebra, sabe 

el arrendador cual es la extensi6n de su obligaci6n: proporci2 

nar el uso y goce de la cosa. 

Solamente los arrendamientos que versan sobre cosas cuya-

renta no exceda de cien pesos anuales¡ pueden celebrarse de m~ 

nera verbal, todos los demis ~ontratoe de arrendamiento deben-

celebrarse por escrito, si la casa objeto del arrendamiento es 

finca rústica y la renta es de mis de cinco mil pesos, deberá-

hacerse constar en escritura pública y por último el contrato-

de arendamiento es de ejecución sucesiva, esto es, porque la--

obligación del arrendador ea una obligaci6n que se va ejecutaE 

do, cumpliendo de momento a momento por todo el tiempo de vi--

gencia del contrato de arrendamiento, por lo que estamos ha--

blando del contrato clisico de tracto sucesivo. (31) 

T3IT-Lozaño Noriega, Francisco. Dr. op. cit. 278-279 
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B. E1e•entos que lo Cor•an 

r. Eleaentos esenciales 

"El contrato consta de dos clases de elementos­
ª saber: elementos de existencia, que son el -­
consentimiento, el objeto y los de validez que­
son cuatro que el legislador exige para todoB­
los contratos: Capacidad, Ausencia de vicios -­
del consentimiento, formas en los casos que la 
ley exija y el fin motivo determinante licito.­
Además se cita como Último elemento que se re-­
quiere a veces por la ley, para la eficacia ab­
soluta: la Legitimación para celebrar ciertos -
contratos.'' (32) 

Al respecto el Código Civil vigente, en el artículo 1794-

menciona que para la existencia del contrato, se requiere del-. 

consentimiento y del objeto que puede ser materia del contra-

to, asimismo el articulo 1795 del mismo ordenamiento legal, --

menciona que los contratos pueden ser invalidados por la inca-

pacidad legal de las partes o de una de ellas, porque existan-

vicios en el consentimiento de alguna de las partes que inter-

vienen en el contrato y porque el consentimiento de las partes 

no se haya expresado en la forma que la ley establece. 

(32)-s~ñChez Medal, Ram6n. De los contratos civiles. Ed. Po-­
rrua.México. 1982.p. ll~~--~~~-~~------
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Primero analizaremos el consentimiento, este existe en 

los contratos de arrendamiento, no ha variado, en virtud de 

que se siguen las mismas reglas de que se ha tenido conocimie~ 

to y en el C6digo Civil vigente no ha habido niguna derogaci6n 

al respecto. 

En el Articulo 1279 del C6digo Civil de 1884, entre las -

condiciones de validez del contrato, se ennumera el objeto ma-

teria del mismo y en el Articulo 1794 del C6digo Civil de 1928 

se menciona que para que exista un contrato, se requiere un --

objeto que pueda ser materia del mismo. 

El objeto directo del contrato es la creaci6n o transmi--

si6n ds obligaciones o derechos y el objeto de las obligacio--

nes es una prestacion, positiva o negativa. 

El objeto de la obligaci6n se considera también como el -

objeto indirecto o mediante, del contrato que lo engendra.La -

cosa misma en los contratos se considera, como objeto de las -

obligaciones y del propio contrato, por eso, el Articulo 1824-

del C6digo Civil de 1928 seguido del ll26 del C6digo de Napa--

le6n 1 mencionan que son objeto de los contratos, la cosa que -

el obligado debe dar y el hecho que el obligado debe hacer o -

no hacer. (33) 

(33) Borja Soriano, Manuel. op. cit. p. l6l 
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Pueden ser objeto de un contrato .. de -ar~~ndamient~ todos-­

los bienes ya sean muebles, inmuebfes·~;-Co'~-1io~:·~1·~,.~-'~-o _'.¡·~~ol--pora-
~·."'e":" 

les, e iempre y cuando produzcan un_ benerid~c:/ ~c~·~fi'm'i'CO para el 
-

arrendador. 
·. ~ . ' :-

? o el contrario no pueden ser obj-e-t(;"dEi --~r~~~-~¿~tñi~-~~o-,-
los bienes que por su primer uso desaparezcan, los d6rechos 

que son estrictamente personales y por supuesto los QUe están-

prohtbidos por la ley, 

Asimismo pueden también, ser objeto de los contratos de -

arrendamiento, las cosas y los derechos, pero siempre y cuando 

el arrendador obtenga un lucro (34), a epte respecto el C6digo 

Civil apunta en su Articulo 2400 que son susceptibles de - --

arrendamiento todos los bienes que puedan usarse sin consumir-

se, excepto aquellos que la ley prohibe y los derechos estric-

tamente personales. 

En un principio se exceptuaban como objeto de los contra-

tos, las cosas consumibles por su primer uso 1 las prohibidas -

por la ley y los derechos estrictamente personales, todos los-

bienes muebles e inmuebles, corporeos o incorporales, pueden-

ser objeto de contrato de arrendamiento, lógicamente se impone 

como una limitaci6n que los bienes corporales o incorporales 

materia del arrendamiento sean susceptibles de rendir una ven-

taja econ6mica o una utilidad al arrendatario. 

(34)-Agüilar Carbajal, Leopoldo. op. cit. p. 152 
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En cuanto a los derechos deben excluirse todos aquellos -

que sean estrictamente personal!simos, si son susceptibles del 

arrendamiento, como por ejemplo se pueden citar las ventajas -

econ6micas de loe derechos de autor, o de usufructo y la de 

los derechos de crédito que no se condenan en consideración de 

la persona. 

Por lo que se refiere a los bienes corporales, se pueden­

ob~ervar dos limitaciones: una para los bienes que se consumi! 

sen por el primer uso, puesto que el arrendamiento implica la­

restituci6n de la misma cosa y adem6s la consecuci6n de uso d! 

be de ser da tal manera que no afecte la forma o substancia -

del bien, logicamente aquellos no pueden ser dados en arrenda­

miento a no ser que se altere el destino natural del bien y se 

le dé otra aplicaci6n, de igual manera no se pueden dar en 

arrendamiento cosas como l~e bienes que constituyan el patrim~ 

nio ejidal, mismos que no son susceptibles de arrendamiento o­

que se establezcan prohibiciones respecto de ciertas personas. 

Los bienes del Estado no pueden darse en arrendamiento a­

las funcionarios p~blicos o empleados que les administren. 

Los bienes del incapaz tampoco pueden darse en arrenda- -

miento, al tutor, conyuge, ascendientes, descendientes o cola­

terales, también dentro de ésta prohibici6n se encuentran las 

cosas ne determinadas y las que se hayan fuera del comercio, -

es decir los bienes de uso común y les destinados a servicios 
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pGblicos, para esta clase de bienes, el contrato seria inexis­

tente, por cuanto a que existe imposibilidad jurídica, motiva­

da por cuanto a que el objeto está fuera de comercio o no sea­

determinable, dá origen a la inexistencia. 

En cuanto a los arrendamientos concertados, violando las­

prohibiciones mencionadas anteriormente, están afectados de n~ 

lidad absoluta. 

El consentimiento es otro de los elementos de existencia­

en los contratos de arrendamiento, el cual se puede entender -

finalmente en dos sentidos: como voluntad del deudor para obl! 

garse y como concurso y acuerdo de voluntades, el consentirnie~ 

to en su primera acepci6n, o sca,como voluntad del deudor, es­

necesario que exista una voluntad real, que no puede encentra! 

se en personas tales como los infantes, ebrios, drogados, hip­

notizados y dementes, y en el caso de que estos otorguen su -­

consentimiento, los tribunales los pueden considerar como ca-­

sos con.vicios del consentimiento; además que la voluntad del­

contratante_, sea seria y precisa, ya que una promesa por sim-­

ple juego o de broma, no quiere decir que la otra parte no --­

constituya la voluntad de obligarse, además la voluntad debe­

exteriorizarse ya sean en forma tácita -0 expresa. 

El Código Civil vigente menciona en su Artículo 1603, -­

que el consentimiento puede ser exprdso o ·tácito. Es expreso 

cuando se manifiesta verbalmente, por escrito o por signos --
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inequívocos. El tácito resultará de h.eChos,. o :de actos. que los-
:::·.·_·: · ......... _".·, .. ":-' ...... ' ...... :.<.".-

pr.esuponSan o qu.e ·.a·útOr~~·e.~>~:!1.:~~e~_ú)n._i!.iO :·_~?'c·é~'~'t-o·. en los casos-

inanif'estarse 
···:· 

en que por ley, .. o por. ·c·o~·v·~~.~iO·~·>ra.'.voluntad d,e~e 
' "~ ':,-;-:, -:.::;-

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

Como ej emplO de--ló~ -i~·~~J.i!i~-~ ~;=~--~-ued~ ·mencionar, la acepta-

ci6n del mandato .Y. la Tácita Reconducci6n, por lo que se refi! 

re al arrendatario que continua sin oposición del arrendador-

despu6s del t6rmino del contrato, en el uso y disfrute de la -

cosa arrendada. 

El Articulo 2486 del Código Civil vigente menciona con -

relaci6n a lo anteriormente expuesto que si despu6s de termi-

nado el arrendamiento y su pr6rroga, si la hubo,continua ~l --

arrendatario sin oposición en el goce y uso del predio y 6ste-

es rostico, se entenderá renovado el contrato por otro año. 

El Articulo 2487 del mencionado código con respect9 al 

consentimiento menciona que si el predio fuere urbano, el 

arrendamiento continuará por tiempo indefinido, y el arrendat! 

rio deberá pagar la renta que corresponda al tiempo que exceda 

al del contrato con arreglo a lo que pagaba. 

Este último Artículo, se puede considerar como el único -

caso en que el simple silencio implica el consentimiento y --

genera obligaciones por lo que hace al arrendador cuando éste-

no exige la desocupación después de vencido el término del co~ 

trato. 
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Adem&s la voluntad debe de tener un determinado contenido 

este requisito dió origen a dos doctrinas, la primera que fué­

la francesa, la que dá preferencia a la voluntad interna aun-­

que existe la exteriorizaci6n de ésta y a la alemana que atie~ 

de fundamentalmente a la voluntad declarada. 

En el derecho mexicano, al parecer este sistema de la vo­

luntad interna, tanto por la importancia que concede a los vi­

cios del consentimiento en relaci6n a la intenei6n de loe con­

trates para interpretar su contrato. 

Se puede observar, que en nuestro derecho, se opta más -­

bien por el sistema de la voluntad interna declarada y en este 

caso estamos hablando de la voluntad expresa de los contra-­

tantee. 

Como acuerdo de voluntades, el consentimiento, no existe­

cuando no hay coincidencia en los casos del llamado error - -­

obstáculo que corresponde al error incorpore o error sobre el 

objeto cosa del contrato y al error in negotio o error sobre -

la clase de contrato que se celebra. (35) 

(35)-siñCiiez Modal, Ram6n. op. cit. p. ll-13 
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2. Elementos de validez 

Existen en los c6digos extranjeros, importantes. antecedeg 

tes en raz6n a los elementos de validez de los contratos con -

relaci6n al C6digo Civil vigente, al respecto el C6digo de Na­

pole6n menci~na: que existen cuatro condiciones que son esen-­

ciales para la validez de un convenio: el consentimiento de la 

parte que se obliga; su' capacidad de contratar; un objeto cie! 

to que forma la materia de la obligación y una causa licita en 

la obligaci6n. 

El C6digo Civil EspaBol, menciona que para la validez de­

los contratos, son indispensables loa siguientes requisitos: -

capacidad de los contratantes¡ conüentimicnto; objeto cierto -

que sirva de materia a la obligaci6n¡ causa licita de la obli­

gaci6n y la forma o solemnidad requerida por la ley. 

Para el C6digo Civil Portugués, es necesario que el con­

trato, por lo que se refiere a su validez, reuna los siguien­

tes elementos: capacidad de los contratantes,mutuo conaenti-­

miento y objeto posible,(36) 

T36T-8orJa Soriano, Manuel. op. cit. 138-139 
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Del analisis de estos tres c6digoe, respe.cto a los e leme!!. 

toe de validez de loe contratos, podemos observar· que en el C~ 

digo de Napole6n y el C6digo Espafiol, se encuentran como ele-­

mentes la capacidad, el consentimiento, el objeto que forma la 

materia de la obligación y como 6ltimo elemento la causa líci­

ta de la obligaci6n, 

En comparaci6n con el C6digo Portugués, este unicamente -

considera los tres primeros elementos de los considerados per­

les c6digos seffalados con anterioridad, conteniendo el cuarto­

y Oltimo elemento que es el de la causa licita de la obliga-­

ci6n. 

Asimismo el C6digo Civil vigente, menciona en su articu­

lo 1795, los elementos mencionados anteriorraente, necesarios -

para que un contrato de arrendamiento sea válido. 

Pueden celebrar contrato de arrendamiento, todas aquellas 

personas que no se encuentran exceptuadas por la ley. 

Tienen capacidad para dar en arrendamiento, todas aque- -

llas personas que son mayores de edad y los menrces que son 

emancipados, respecto de los bienes muebles e inmuebles. 

Se puede considerar la Legitimaci6n para arrendar,del pr2 

pietario 1 los que est~n autorizados por medio de un contrato -

de use y goce, los que por virtud de un derecho están autori~ 

zados por la ley para poder dar en arrendamiento un bien, es ~ 

el caso de las personas que tienen calidad de administradores. 
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. Las personas que son copropietarios no pueden dar en arre~ 

damiento los bienes sin el consentimiento de sus copropietarios 

Los menores ~mancipados pueden celebrar contratos de arre~ 

damiento, ya sean bienes muebles o inmuebles, en virtud de que­

se trata de administradores, cuando se trata de contratos por -

mas de cinco aftos, estaremos en presencia de un acto de dominia 

Por lo que se refiere a las personas que están facultadas­

para dar en arrendamiento bienes ajenos, estas deberán de tener 

una autorizaoi6n expresa para hacerlo, de no ser as1, serán re! 

ponsables solidarias con el arrendatario y será causa de resci­

si6n. 

Los administradores de bienes ajenos como los que ejercon­

la patria potestad, los tutores, síndicos, albaceas;los prime-­

ros pueden darlos en arrendamiento por un tiempo menor de cinco 

años; los segundos necesitnn nutorizaci6n judicial y anuencia -

del curador y los albaceas solo por un año. 

La capacidad no unicamente se dá para el arrendador, sino­

que también considera un requisito para el arrendatario, como -

la persona que va a recibir en arrendamiento. 

Como se ha hecho notar, entre los elementos de validez de­

todo contrato, ee encuentra la capacidad de las partes. 
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Puede hablarse de capacidad ref~~ida en especial a los -­

contratos de arrendamiento.~ 

_La capacidad de ejérCiC':CO· para ~-~-~tr-átar,_ ea la aptitud -­

reconocida. por la l:~_y,·. ·a·n··-º~~~:~~~~~~-~:~:-~:ri~~'.º~ar:~- ce.labrar por si mi! 

mo un contrato . \ .. «. ~-: ' .. _ ··.,. 

Exi-ste--:l·a -~a'P~~idºB:~ d·.e> o:b~~~ -o de ejercicio, cuando una -

pers.ona no ·p·uede .c-eleb-rar por él mismo un contrato, pero está 

en aptitud de hacerlo a travez de su representante. 

La capacidad para contratar es una subespecie de la capa-

cidad de obrar o capacidad de ejercicio y consiste en la apti-

tud reconocida por la ley a una persona para estipular por s!-

el contrato, sin necesidad de l~ substanciación o de asisten--

cia de otras personas. 

No tienen esta aptitud legal los incapacitados, es decir-

lns personas con incapacidad natural o legal como son: los me-

no res de 18 años de edad, los dementes, sordomudos, analfabe--

tas, ebrios consuetudinarios, drogadictos.(37) 

El Artículo 1798 del C6digo Civil menciona que por lo que 

se refiere a la capacidad para contratar, es de advertir que -

la regla general es que ''son hábiles para contratar todas las 

personas no exceptuadas por la ley. 

La incapacidad de ejercicio en una o en ambas partes que 

han celebrado un contrato, es causa de inv·alidez de ésta y dá 

(37)-SáñChez Meda!, Ramón. op. cit. p. 24 
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origen a una ~c~~6n·.de ~ulidad relativa d~· la cual por lo tan­

to -...'no p·o_~rl·~· v.alerSe. cualquier interesado, sino solo el mismo 

incaP-~z·,:>~1:·bien po"drla convalidarse por confirmaci6n o por -­

pre~~~ip-~:~6fi ·:de-1 mencionado. contrato • 
.. ·:.":·-·,, __ '·. 

·_oe'r1tro dei -contrato de .arrendamiento¡ aunque existe el --

crinientimiento ,- puede ser deficiente por falta de conocimiento 

o b~eri porqtie no-~xista la voluntad de alguna de las partes,-

l'.'':1 _s"'"e_~ e_r_._a,rre_ndador o el arrendatario, es decir por un vicio-

que afecte la int~ligencia e error o dolo ) o por un vicio que 

~fecte a:l~'voluntad ( violencia ) o por un vicio que afecte a 

una. y otra facultad ( la lesi6n ) 

Puede considerarse el er"ror como la opinión subjetiva co!!. 

traria a la realidad o a la discrepancia entre la voluntad in-

terna y la voluntad que se encuentra declarada. 

Existen tres tipos de error, en la elaboración de un con-

trato de arrendamiento: 

- El error obstáculo o error independiente. Cuando este -

cae sobre la naturaleza del contrato o sobre la identidad de -

la cosa. 

- El error in negotio y el error in corpore. Ambos hacen-

inexistente el consentimiento y por lo tanto al propio contra-

to. 

-El error nulidad único. Que hace anulable el contrato. 

-El error indiferente. Que no afecta a la validez del ºº!!. 

trato. 
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' ' . 
derecho. Por .e~cepci6n-en la tr~nsacci6n no.tiene relevaricia -

el error de ---d·e-reCho-,.~·-porque-· las partee- en ló .Qúe se. refiere a­

la ~ater(a c~ntrovertlda. 

El error nulidad, eatablec!a en el C6digo Napole6nico, --

cuando recala sobre la substancia de la cosa o sobre la persa-

na, lo que di6 lugar a una interpretaci6n jurisprudencial que-

desemboc6 a convertir la concepci6n subjetiva y a reducir el -

error-nulidad a aquellos casos en la que se le consider6 la -

substancia de la cosa o la identidad de la persona u otra cir-

cunstancia concreta como el motivo dominante que se tuvo para-

contratar. 

De estas conclusiones de la jurisprudencia francesa, se -

aprovcch6 nuestro legislador para establecer que el error nuli 

dad es el que 11 recae sobre el motivo determinante de la volua 

tad de cualquiera de los que contratan, pero a condici6n de --

que en el acto de la celebraci6n se declare ese motivo 11 o - -

bien 11 que se apruebe por las cincunstancias del mismo contra-

to que se celebr6, este es el falso supuesto que se rnotiv6 y -

no por otra causa 11 {38} 

A esta misma conclusi6n ha llegado la doctrina después de 

resumir la evoluci6n hist6rica del error como el vicio del 

consentimiento, cuyo concepto final se ha condenEado en la 

(38)-s6ñCilez Medal, Ram6n. op. cit. p. 27 
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siguiente f6rmula; 11 El error relevante como vicio del negocio 

consiste en la creencia inexacta respecto de algún dato que se 

valora como motivo principal del negocio, conforme a la condu~ 

ta negocial de las partes, en las concretas circunstancias del 

negocio.• (39) 

El C6digo Civil vigente menciona en distintos preceptos y 

a pr6posito de muy diversas instituciones, la buena fé con que 

se ha obrado o con la que no se debe actuar. 

Dentro d~ la gran varidad de disposiciones legales, cabe­

mencionar dos diferentes conceptos de buena fé: 

En primer lugar, la buena f6 significa un principio de ca­

ricter ético fundamentalmente·, conforme el cual deben los hom-­

bren en sus relaciones sociales y por lo tanto las partes en -

todos los contratos, proceder con sinceridad,lealtada honradez 

y con ánimo de no lesionar ni engañar a nadie. 

Al respecto se debe advertir que en la actualidad ha des! 

parecido la vieja distinción romana entre los contratos de ea­

tricto derecho cuyo alcance y distinción estaba limitada excl~ 

sivamente por loe términ~s escuetos de la fórmula y los contr! 

tos de buena fé, en los que se atendia tambi~n a la naturaleza 

misma de las prestaciones convenidas para fijar el alcance de­

las obligaciones. 

En la actualidad todos loa contratos pueden considerarse-

T39T-siñchez Medal, Ramón. op. cit. p. 28 
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de buena fé. El Articulo 1796 .. del C6digo.;.CivÍ.l· vigente adopta­

ésta acepci6n de la buena fé,cua.ndo.·.e~·t.ableae· que: " Loe con-­

tratos se perfeccionan por el '!!~ro -.co·ñ·~~~\!~1e-n~ .. º' excepto - -

aquellos que deben ravesti_r una-. forma·--es·t-ablecrda por la ley. 

Desde que se perfeccionan, obligan a los contratantes no solo-

al cumplimiento de lo expresamente pactado, sino también a las 

consecuencias que, según su naturaleza, son conforme a la bue-

na fé 1 al uso o a la ley.'' 

También con este significado se usaba en el derecho roma-

no, la simple palabra " fidas" sin adjetivo, a manera de con--

ducta leal y honesta, define el prop6sito de ejecutar paulati-

namente las obligaciones contraídas y de sincera intensi6n de-

no lesionar ni de engañar a nadie. 

Otro de los vicios del consentimiento es el que se encue~ 

tra considerado en el Artículo 1815 del Código Civil vigente,-

de la siguiente manera: '' Se entiende por dolo en los contra--

tos cualquiera sujeción o artificio que se emplee par~ intlucir 

a error o mantener en él a alguno de los contratantes; y por -

mala fé la disimulnci6n del error de uno de los contratantes, 

una vez conocido.'' 

Se distingue el dolo incidental del dolo principal, as! -

como se establece la diferencia entre el dolo bueno que consi~ 

te más bien en una pequefia astucia 11 sollertia ~. que solo --
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exagora las cualidad.es o ·el_·valor de ·una· cosa y:· que es~ utiliz_! 

do por los comeÍ-cia~t-~·~· :"·~1i1·-'~.te-n·¿·~ i;~X~-~;~·hC:i~~Cia ·~'..J'J~id1·c-~ y~- --
'.-. --~" .: . :: '' 

que solo engendra· lirr_.··er~:~-r· ·:i·n-~ff:e:r~~·~·e/Y\ e~ i·do·1~·.··ma~·~ ·que tie-
-

ne efectos jur_idicos 1 '.··; .. ac_~~c~--~·~e:_:est·e·. Cilti:·m~.· se deb_e,de :tener -

presente que si b.ien. es ,·ci~r_t·o Ci~e- r1~- ¿recta -a la validez del-

contrato puede constitui~ en ocasiones frente a terceros un --

elemento para integrar la competencia desleal. 

Ahora bien, el dolo principal,recae sobre la causa o moti 

vo determinante de la voluntad de loe contratantes, esto es, -

cuando induce a estos a celebrar un contrato que de otra mane-

ra no hubieran celebrado y dar origen por consiguiente a un -

error vivo o error nulidad. 

El dolo incidentál recae sobre otros aspectos o circuns--

tancias que hacen a un contratante pactar solo en condiciones-

menos favorables o más onerosas como en el caso del error indi 

fe rente. 

Lo pf¿ctico de considerar al dolo que al fin de cuentas -

es un error provocado y no un error espontáneo, estriba en que 

es más fácil probar el dolo por las maquinaciones y artificios 

que se emplean y además permite exigir daños y perjuicios que-

3 diferencia del Prror espont~~eo no es posible reclamar. 

En lo~ cont:·etc:. !e ~rr~ndan.anto cuando las partes pro-

ceden con dolo, ning•· ·1 de elln5 puede ~eclamar ninguna indem-

nizaci6n a la otr~. 
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La mala rb de_ las pa~~es, que ~on~iste en la di~im~laci6n 

·de r error· ·de uno de'. ·l~-~~ cO.ntr_a tan tes :·.\{na-; ·yez_:~_'!u_e_.~:se .. ~~rio~.e por 

parte ~e·- aquella qUe se eQuiP'áI:B. ·en a:ti·~·. ~-~éC~-~-~--t~'1'_d~j~;·.-,~-~~~-' -
vicio d•l Xº~ •• ~ü~i.nt~. ::, ';':~-~~2 r;~;: ~-~ é'•- . 

•. En' núestró derécho'c~vll, ;1ar~1;~~·~~~:i~~~:·¡~~~;~a,M;:t~.ene 
una s1&~ifÍ.~a-ci6'n ·Purañlente hi~·t6'~i-CB~;,~:·f:~?~~:~ti-~:~tc1.útiqUi-~rá· que -

-;,-,,: '"•e":;::, 

sea - el · or.igen de 1 error provoca:d0·;~--.;~S.'~'i~::~~~-·:·· ~µr ja: espontáneo o­
¿;r; 

que· divane de maniobras d0losSB ·de·::i-~>~tr·~·: Pal-te -o .-de un terc! 
: ' ·~\·-:-·. :._~' _., ~.' ·-._ ': 

ro, dicho error solo viciará e1 c_o-nSen:t~~iel"!-t_o y será causa de 

nulidad relativa del contrato, exclusivamente cuando recaiga -

sobre el motivo determinante del contrato. 

En cuanto a la violación, como otro de los elementos del-

vicio del consentimiento, existe como tnl, cuando se emplea --

fuerza flsicao alg6n otra• agente material que prive de la li--

bertad al contratante, como por ejemplo cuando algún contrata~ 

te se le lleve la mano, o moverlo a travez del hipnotismo o de 

la embriaguez total, en cuyos supuestos no hay consentimiento-

y no se trata propiamente de un vicio del consentimiento y hay 

violencia moral o más propiamente dicho intimidaci6n o miedo -

que consiste en obtener por medio de amenanzas o de fuerza fi-

sica, que coloque a un contratante en la disyuntiva de aceptar 

en ese momento un mal presente o un futuro para él o para per-

sones muy obligadas a él mismo o bien celebrar el contrato. 
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Otro de los.el~me~tos de.los .. coritratds, es :el objetci mot! 

vo y fi~ •' nece~~rl~a par~ qute~ti>s··~~~~'.;~¿:i\d~¡'; 
· ~-~:'.::~~~~~·y~'.~Y~~-,--~~~-~~:·/~.,~f~~~:~.;~~~-:.;:f:.?.~--~-~~~,~~~,~·~-~?~~)-.. '.~~:?_~~ s·1·su_iéntes 

. la oosa'.'que.~eÚ'io1'ffi!aélo~debe,.'cie('d~r· y.:1 el .he ch~- de 'que: e¡· cibli-
·-: ;._',_e-_: '·:;~;;:Ii_;l~.:-·~-~-(;~'7;:¿_ ~~".-~1,:o;:_:~ú =-~~?~~i:.::_:-,"-:;~ ~'-~/i .. :(;":~-;· -;=t·-~· .. ;~,:~~~- --

gad_o_ .deb-~::··h·a~-e'~,;'.;~~~.:1:~.,~~~:.~:-.~~le,.~'~-:;-·, ":·:,·: .:~~;:,_;_· ___ :'·.·· 
;<}·~e' . .o" •.-.- .:. ,;!,. ·' ' . 

.:·A1Yreap·ec'to•iil•':AI-.ticllfo ta2s:·del' C6digo Civil vigente me!:! 
. ___ ,~ ···-: ... -,._.,_._,_.,.·;-:¡-,_:~'-~,,- ... ,._.,<;.:·~f .. ;.::;; .. ~.>-·~ ... -- .... 

··ci o·na·C-10° .-s iS:uie'nte :'._:.-:o ~-L·a_ ·c'o''Ba-';<Ob.j'e-to :· del-r contra to debe: lo. --

E·x¡·~,~-i;-:·-. ~-~~;. ~·i··. -~-·~,~~;Bl~~~·,~--; ;:·:;~;~- ~;"_:~-er;~_~:~e-~~rm i nada o determinable--

en cuanto a su especie y 3o •. obj~to ~e contrato que puede ser: 

posible y licito, 

Es imposible el hecho de no poder existir porque sea in--

compatible con una ley de la .naturaleza o con una norma jurid! 

ca que debe regirlo necesariamente y que constituye un obstác~ 

lo insuperable para su realizaci6n. 

No se puede considerar como imposible el acto que debe --

de realizar el obligado pero si por otra persona en lugar de -

él. Un hecho que sea contrario a las buenas constumbres o a la 

ley es un hecho ilicito, as! como el fin o motivo determinante 

de al voluntad de las partes contratantes. 

Cuando la ley exige una determinada forma para la celebr! 

ci6n de un contrato, dicha formalidad es considerada como - --
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un ~le~en~~-d~ _va~~dez ·d~l propi~ contrato ya que l~'omi~i6n ·­

de ee~~fo;~~ii~a~~exigida por la ley, hace que ei c~ntrato ~n­

cuestión p-~~d~-- s~~ impugnado de. nuli'da~ .rel~tivB._·._ .. 

-Con rela.é16~- a -10 anteriormente monc-l°o_I!_,~dO·~-~-,_éi".·-Ait1Cú1~- -
,- .. --.,'== ~~~~-

2228 del C6digo Civil vigente menciona .lo siguf~ntI! {Z~.j~íÜ. 
de forénalidad establecida por la ley, si no ·se :.'t~á-':f:\~~d'é<:·act·O'~:.. __ 
solemnes, as!. como el error, el dolo, ia· v-e~-i~~~i·t~~\~\~ici.~::(~:dit6:~1-.~-· 

_: _,;·'. ·..., '. . :"'"2':,~;o ~ 
y la incapacidad de cualquiera de los autores :de-l:ac.tO·~'pfO.dU-

ce nulidad relativa del mismo • 11 -.. ·· ·· • ·• 

El C6digo Civil vigente al igual que el C6digo _c'Di1:: de:::-

1884, contempla en el contrato el.·~icio de la falt~.~~ form~ -

establecida por la ley, bien sea a travez de la ratificaci6n -

del contrato como las formalidad omitidas, extinguiéndose así-

por confirmaci6n, la acci6n de nulidad, o bien a travez del -

cumplimiento voluntario de dicho contrato, mediante su ratifi-

cación tácita. 

Sin embargo, tanto en la confirmaci6n o ratiflcaci6n ex--

presa o bien el cumPlimiento voluntario, son las dos partes --

mismas, las que han convalidado el contrato que se pudo haber-

celebrado sin la formalidad exigida por la ley. (40) 

Al respecto el.C6digo Civil de 1884, expresamente postul6 

la práctica existente entonces, de permitir a una de las par--

(4o) Sáñchez Medal, Ramón. op. cit. p. 40-41 
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tea el otorgamiento de· la formal~dad omitída,-·se··consideraba _­

que ésta práctica encerraba un contr~i:;en~~d-~ ,- en. Vir_t';'.id :de que 

por un lado se afectaba al contrato d.e .. nuli·il¡.~ ·y. pÓr :el otro -

se permit!a a travez de una acci6n -llamad~-·::p~-~~f~-~má·,.' sobre el 

otorgamiento de la formalidad omitida, e~-,-~U-b··~º~~~--~~-~ el apro-

vechamiento posterior a dicho contrato como si fuera válido. 

Aunque la falta de personalidad exigida por la ley, hace-

que el contrato pueda ser invalidado y que mientras no revista 

esa formalidad legal, no será válido; sin embargo tal defecto-

de falta de formalidad solo puede producir la nulidad relativa 

deloontrato y este hecho no impide que dicho contrato produzca 

provisionalmente sus efectos,, hasta que se declare su nulidad, 

raz6n por la cual el cumplimiento voluntario de ese mismo con-

trato, por cualquier modo entraña la ratificaci6n tácita del -

mismo y extingue la referida acci6n da nulidad, 



3. Ambito Temporal 

El tiempo es considerado como un elemento real, por lo -­

que se refiere al arrendamiento, este es un elemento esencial­

como la indica su carActer tempor~l, que se menciona en la de­

finici6n establecida en el Articulo 2398 del C6digo Civil vi-­

gente que menciona: 11 1lay arrendamiento cuando las dos partea­

contratantes se obligan rec!procamente, una a ceder, el uso o­

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

un precio cierto. 11 

A diferencia del Derecho Romano, que permitía .. os arrend! 

mientas a perpetuidad, el derecho moderno los rec~E. 3 porque 

los equipara a una compraventa, puesto que una propiedad que -

nunca pudiera recuperarse, seria il6gica y además aesvaloriza­

r!a la propiedad inmobiliaria. 

Por este motivo, como reatricci6n a la autonomía dal con­

trato, se establece en el C6digio Civil, la duraci6n máxima -­

que las partes puedan pactar para los arrendamientos de inmue­

bles, estableciendo la duraci5c de 2.o3 contrntcc de nrro~du- -

miento para las casas habitaci6n, será de 10 años, de 15 años­

para la fincas destinadas al comercio y por 20 año:, para las­

fincas destinadas a la industria incluyendo la agricultura. 
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Cuando al~una d~ .las dós~par~~s, _omiten seffalar el plazo­

de duraci6n del arrendamiento~ la ley e~tableci normas suplet2 

rias o dispositivas ~n cuanto -que autoriza a darlo por termi­

nado, mediante un-pieaviso con,dos meses de anticipaci6n, not! 

ficado por una parte a otra. 

El C6digo Civil vigente en el Articulo 2478 dice que: - -

''Todos los arrendamientos, sean predios rósticos o urbanos, -­

que ·no se hayan celebrado por tiempo expresamente determinado­

concluirán a voluntad de cualquiera de las dos partes contra-­

tantea, previo aviso a la otra parte, dado en forma i~dubita-­

ble, con dos meses de anticipaciOn si el predio es urbano y -­

CPJ> un afio si es rGstico''• 
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3. Obli~aciones y Derechos' d~ las.partes 

~l arrendador y el arrendatario .so~ las partes que inter­

vienen en los contratos de arrendamiento. El derecho d~ dar en 

arrendamiento corresponde primordialmente al propietario: pero 

quien no es duefio puede arrendar también, en virtud de quiP.n -

lo sea o por disposici6n de la ley. 

En el caso de la autorización del duefio, la constitución­

del arrendamiento se sujetará a los limites fijados en la aut~ 

rizacián y en el que se trate de disposición legal, por lo que 

la ley haya rijado a los administradores de loa bienes ajenos. 

Las personas que tienen el carácter de copropietarios .--­

no pueden arrendar sin el consentimiento de lo~ otros copropi~ 

tarios. 

Tienen prohibici6n especial, los empleados públicos como­

son los jueces, magistrados, para tomar en arrendamiento loe -

bienes que deban arrendar en los negocios en que intervengan,­

así como los encargos de los establecimJéntos públicos, con -­

relación a los bienes que son los exprecaüo5. (41) 

T4TT1iüRoz, Luis. Dr. op. cit. p. 355-356 
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El inq~ilino adquiere suS derechos del contrato de arren-

· dami~nto, este contrato hace nacer obligaciones personales a -

car¡o de cada una de las partes. El inquilino es pues acreedor 

de las obligaciones a las que el arrendador está sujete, en -­

vi~tud del contrato y entre esas obligacines figura la de ha-­

cer gozar al· locatario de los lugares locadoe, pero por el so­

lo hecho de ejercitar un derecho· de goce sobre la cosa, el in­

quilino ae encuentra en una situaci6n legal del propietario ~­

del usufructuario y que en ciertos arrendamientos ha adquiri­

do este car!cter. (42) 

El arrrendador es la persona que tiene la propiedad o la­

posesi6n de algún bien y que .lo dA en arrendamiento, para el -

uno y goce a cambio de una cierta cantidad de dinero y por de­

terminado tiempo. 

El arrendatario es la persona que recibe del arrendador­

un determinado bien, para su uso, goce y disfrute, a camb10 -

de una cierta renta, por un lapso determinado, 

Ei arrendador tiene derechos y obligaciones, al recibir 

en arrendamiento un bien inmueble, dentro de.las cuales se en 
cuentran las siguientes: 

Entregar al arrendatario la finca arrendada, con todas -

sus pertenencias y e~ eRtarlo de ~crvir para el uso convenido-

(42)-iiijiOrt, Georges y Jean, Boulanger, op. cit. P• 26'4 
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y si hubo convenio expreso, para aquel R ~ue por su misma nat~ 

r_aleza estuviese destinado. Esta obligac.i6n de entrega ·del -­

arrendador, se parece a la que ·pesa sobr~ el vendedor en el -

sentido de que ~l arrendador debe poner el inmueble arrendado 

a la disposición del arrendatario. 

Pero en el caso del vendedor, mientras este entregue la­

cosa en_ el estado en que se encuentre al momento de la vente­

en al caso del arrendador, existe una obligación más pesada -

pa~a ~l, en virtud de que debe entregar la cosa arrendada en­

buen estado al momer.t~ del arrend3~~~~tv. 

No estorbar ni embarazar de man.ra alguna el uso de la -­

cosa arrendada, a no ser por causas de reparaciones urgentes -

indispensables. Por ser el arrendamiento un contrato sucesivo­

ln obligaci6n de entregar el inmueble en buen estaco de conse~ 

vaci6n1 se ~ompletn con la de permitirle al arrendatario utili­

zar la cosa, de conformidad con el previsto durante el trans-­

curso del arrendamiento¡ por eso el arrendador debe conservar­

la finca arrendada, no obstante su obligación es menos estric­

ta que como motivo de la entrada a la finca, incluso las arre~ 

daticias o de conservación menor, mientras que en el curso del 

arrendamiento no esté obligado si~v por las reparaciones dis-­

tintas de las arrendeticias. 

Si las reparaciones arrendaticias o menores se poneP por 

la ley a cargo del arrendatario, es que casi siempre se debe­

ª un hecho suyo. 



La obligación .. de C~ns,~~va.c.i.6n·. de~ ~rr,e.n~ador está:.1,imi ta­

da a las reparacio.neS-, ... ~O 'es·~~-"-~-~bl·~-gB.d~·, a:.~~e~--~~-s:~'r~·~~·-..,f'.'.L:-Ínmu! 
' ;<' -'. ,·, .... ,.- . 

ble destruido en su ... _~o·~a~ici~d; .-: ... ? .e_ñ':.·pBrte:' p··o/:.·~a~·o·:· .fo:;túi to o-

por culpa del a~rend~·~~~:i_c,--·:. <~~·~-~·-a·.::~~~-,-~-~~º.; d.i·~:-~1:n·~~' .. Si la dC-s-' 

trucci6~ fuc~B. ·un h~~h-~~-·de.i: ~a-r'·i:'~-ri~-~~o~-; 

Garantizar. el uso y goce pacifico de la cosa por todo el 

tiempo del contrato. El ar~endador no puede intervenir en el-

uso legitimo de la cosa arrendada, ya que puede hacerlo por -

causa de reparaciones urgentes o indispensables, pero este úl~ 

tim~ sin perjuicio· del derecho del arre,datario.a no pagar el-

precio del arrendamiento, a pedir la reducci6n de ese precio -

o la total o parcial de la cosa por causa de las reparaciones 

En cuanto a que el arrendador garantice el uso y goce pa-

clfico de la cosa por todo el tiempo del contrato, lo que sig-

nifica que el arrendador debe garantizar y proteger al arrend! 

tario contra las perturbaciones de derecho que demann de terc! 

ros .. 

La entrega de la cosa arrendada se hará en el tiempo defi 

nido¡ y si no hubiera conveñio, luego que el arrendador fuera-

requerido por el arrendatari~, para cumplirla, respecto al ti-

po y modo, se rige.por las obligaciones de dar, pero no se es-

tablece cuando hay que entregarla, cuando la regla general es-

de trainta dias. 

gl arrendador no puede durante el arrendamient9 mudar la-

54 



de ella. 

Además·: tiene .ei--arrendador la obligación de poner en con~ 
~-' .... :-:o 

.'~im-.i:e_nt.C?~d_~y.:_-a~-~ .. endatar_io, a la brevedad posible, la necesidad 

dB pagaI-" ·i'os 'daños y perjuicios que su omisión cause. 

En.el :caso de que el arrendador no efectue las reparacio-

.. nea_ ne·c-esarias para el uso a que se est~ destinada la cos'l, --

qu~da~do a_·cargo del arrendatario rescincidir el arrendamiento 

u Ocurrir al juez, para que obligue al arrendador al cumpli- -

miento de su obligación. 

Cuando durante el juicio el arrendador fuere vencido, el-

arrendatario puede solicitar la disminución de la renta o la -

rescisión del contrato de arrendamiento, salvo que hubiere te-

nido conocimiento antes de celebrar el contrato, de los vicios 

o defectos de la cosa arrendada. 

Cuando llegue a su término el contrato de arrendamiento -

el arrendador deberá devolver al arrendatario el saldo a favor 

de éste. 

Si en el contrato, el arrendador autorizó al arrendatario 

para hacer reparaciones, hacer las mejoras y pagarlas; si se -

trata de mejo~as útiles y por culpa del arrendador se rescin--

diera el contrato y cuando el contrato fuera ·por tiempo inde--

terminado, si el arrendador autoriz6 al arrendatario para que-

hiciera mejoras y antes de que transcurriera el tiempo necesa-

rio para que el arrendatario quede compensado con el uso de las 
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~ejoras· de. los __ gas~os que ~izo, dá al-arrendado~ por conluido ~ 

el arrendamiento. 

El-arrendatario es otra de las partes que intervienen en -

la celebraci6n -de- lo contratos de arrendamiento y que al igual­

que el arrendador, tiene derechos y obligaciones entre las cua­

les se encuentran las siguientes: 

Satisfacer la renta en al forma y tiempo convenido. Esta -

obligaci6n, se puede considerar como la más importantes porque 

constituye la prestaci6n fundamental para el uso de la cosa, de 

manera que cuando se precisa de ese uso al arrendandatario, se­

suspende· también el pago de la renta, 

Al respecto el Articulo 2425 del C6digo Civil vigente .nen­

ciona que: 11 El arrendatario está obligado: !, A satisfacer la­

renta en la forma y tiempo convenidos; II. A respor1der de loa -

perjuicios que la cosa arrendada sufra por su culpa o negligen­

cia, la de sus familiares, sirvientes o subarrendatarios¡ III -

A servirse de la cosa solamente para el uso convenido o confoE 

me a la naturaleza y destino de ella. '' 

El precio de la renta debe ser cierto, pero esto no impli­

ca que necesariamente se tenga que cubrir en dinero, pues se -

puede cubrir con otros bienes, como por ejemplo con ciertos -­

frutos que produzca la cosa, 

Tambi~n se puede cubrir ·la renta con el uso temporal de -

otra cosa a cambio del uso temporal de la cosa que se concede-
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por el:·arrendador:.-.. al a·rr_e.ridat_a'ri~, ·esto es, .u!l.ª·tespe!=ie de per• 

mút·a de uso .t':~~,6~~\-~i'~ ~-~ ·;:~i"~~-Ü11fa~- _c~-sa~:> 
La r~~~-~:~~:~e'.~~::·_;<~,~~··a.~-se e~~: ··e·1:' ___ ti:·m~~'.·:·cori~e~·{-~o, desde que se 

:~ ·-~ : _\'_:.:~' - : '• .. - . :'_' ---.-- : : ~:-:'.; . - .- . :". ··_ 
reci be:·1a~.:cOs~:_:ar·ra·n.ci8da - ha_s_~a ·que s~ dey.UEilye dicha cosa al a-

.;~~,'~-~~~ ·i~~f {~-~~~:;~-- . :::~··o:--.~>~·: <.~ . 

. '.A~:·f~\~:{2 -de .Pacto en contrario, ñas re4ntas deben pagarse -

-P~_r- ~:~~~}~-~~O"a-.'Vencidos y no por adelantado. 
·.·¡.: ·: 

P~r--1~ que se refiere al lugar en que debe de pagarse la -

re~ta~·· ~eta debe pagarse en el lugar convenido para tal efecto-

pero si no hubo pacto expreso, la renta d&ba pagarad en el do--

miCilio del arrendatario, siguiéndose la regla general de que-

salvo convenio en contra, la obligación debe pagarse en el' do-

micilio del deudor. 

La falta de pago de la renta, dá derecho al arrendador a -

obtener la rescisi6n del contratq. 

El Articulo 2425 Fracci6n III del C6sigo Civil, menciona -

que el arrendatario está obligado a hacer uso de la cosa en --

la forma convenida y no simplemente facultado, en esto se dis-

tingue del comodatario, quien unicamente se diferencia porque-

solo está facultado y no obligado a usar la cosa; del acreedor 

prendario, quien puede estar facultado a usar la cosa y del --

depositario, quien está facultado para usar la cosa. 

El uso de la cosa no debe ser irrestriCto y al libre 
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arbitrio del arrendatario, sino que debe hace~se conforme a la 

naturaleza de la cosa arrendada. 

Cuando el arrendatario cambia el destino del uso de la co­

sa arrendada, el arrendador podrá exigir la reacisi6n del con-­

trato de arrendamiento. 

Puede considerarse también como incumplimiento a ésta obli­

gaci6n, el uso abusivo e iñmoderado o deshonesto de la cosa 

arrendada; al efectuar el arrendatario actos que menoscaben el 

destino del uso de la cosa arrendada. 

El Artículo 2425 del C6digo Civil vigente podemos encon-­

trar que: '' La cosa arrendada unicamepte podrá ser usada por -­

el arrendatario, familiares o sus empleados, siempre y cuando-

6,te no subarriende la cosa, en virtud de que el arrendatario 

tiene prohibido subarrendar o trRspasar, si no es con autoriza~ 

ci6n del arrendador. 11 

Otra de las obligaciones del arrendatario es la que se -­

menciona en el Artículo 2425 Fracci6n II del citado ordenumie~ 

to legal, al establecer lo siguiente: 11 
••• II. A reGponder de -

los perjuicios que la cosa arrendada sufra por su culpa o ne-­

gligencia, la de su familiares, sirvi~ntes o subarrendatarios'' 

Esta obligaci6n involucra, obligaciones de hacer, as! co­

mo de no hacer. Como obligaciones de hacer a cargo del arrend! 

tario cabe mencionar la obligaci6n de efectuar las reparacio--

56 



nes menores locativas que son aquellas reparaciones que confo! 

me a· los usos y costumbres del lugar hacen los inquilinos, 

Estas-reparaciones corresponden al arrendatario en virtud 

de que se trata de deterioros de escasa importancia que son -­

causados por las personas que habitan la finca por convenien-­

cia de las Partes de entablar un litigio por mínima importan-­

cia de las reparaciones y porque al efectuarlas, el arrendata­

rio se ve obligado a tener más cuidado en la finca arrendada 

ya que deberá de restituir la cosa al arrendador, al cumpli--­

miento del plazo en la forma en la que se recibi6. 

Al respecto el Articulo 2444 del C6digo Civil menciona -­

que: 11 El arrendatario debe hacer las reparaciones de aquellas 

deterioros de poca importancia, que regularmente son caueadas­

por las personas que habitan el edificio. 11 

Como obligaci6n de no hacer por parte· del arrendatario, -

se encuentra la de no abandonar la cosa arrendada, para evitar 

daños en ésta, asimismo la obligación de no realizar obras no­

civas o prohibitivas en la cosa arrendada y concretamente la 2 

bligaci6n de no variar la forma de la misma cosa arrendada, -­

pero esto no implica que el arrendatario haga mejoras útiles -

en la cosa arrendada, en relaci6n con ésta obligaci6n debe me~ 

cionarse que cuando en la cosa arrendada se establezca una in­

dustria peligrosa, deberá asegurarse la misma. 

El arrendatario tiene la obligaci6n de pagar dafios y per­

juicios al arrendador o a terceros, en el caso de que se pro--
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duzca un incendio por culpa o negligencia del arrendatario~ 

Se presume que el incendio se origin6 por culpa o descui­

do del inquilin~, cuando se den los siguientes hechos: 

a) Que el incendio se debi6 a caso fort~ito, fuerza mayor 

o vicio de construcci6n de la cosa arrendada. 

b) Que el incendio se comunic6 de otra parte, a pesar de­

las precausiones tomadas por el inquilino, para evitar que el­

fuego se propagara. 

En los casos anteriores, se puede excentar de culpa al -­

Brrendatario, en virtud de que las causas del incendio no fue­

ron propiciadas por él mismo. 

Cuando existe pluralidad de inquilinos y no se sepa don­

de se origin6 el incendio, se repartirá el pago de los daños -

entre todos en proporci6n de la renta que paguen y el arrenda­

dor en caso de que ocupe una parte de la finca, repostará él­

la porci6n que cprreeponda a esa parte conforme a la renta -­

que estimen los peritos. 

El Artículo 2415 del Código Civil vigente menciona que 

el arrendatario está obligado a poner en conocimiento del -

arrendador, a la brevedad posible la necesidad de las repara-­

cianea, bajo pena de pagar los daños y perjuicios que su omi­

si6n cause, 

Asimismo el Artfcuio 2419 del mismo ordenamiento legal --
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invoca que: "El arrendatario está obligado a poner en conoci-­

miento del propietario, en el más breve término posible, toda­

usurpaci6n o novedad dañosa que otro haya hecho o abiertamente 

prepare en la cosa arrendada, so pena de pagar los da~os y -­

perjuicios que cause con su omisi6n. Lo dispuesto en este 

articulo no priva al arrendatario del derecho de defender, co­

mo poseedor, la cosa dada en arrendamiento.'' 

De lo anterior se deduce que el arrendatario deberá dar -

3Viso al arrendador. de cualquier anomalía que se suscite en -

la finca arrendada. y en el caso de no dar el aviso que se men 

clona tendrá la obligaci6n de cubrir los daños y perjuicios -

que su omisión ocasione. 

El arrendatario, también tiene la obligación de permitir­

al arrendador determinados actos en la cosa arrendeda antes -­

del término del arrendamiento, tales como permitir que haga -

las reparaciones en la cosa arrendada, cuando sean urgentes -­

o indispensables y respecto de las cuales el propio arreridata­

rio hubiera puesto en conocimiento del arrendador. 

Con relación a las fincas urbanas destinadas a habitaci6n 

siempre que los contratos sean por tiempo voluntario, el erren 

datario deberá permitir al arrendador que anuncie su venta o -

su nuevo arrendamiento, no así en los casos de los contratos -

de plazo fijo, toda vez que el arrendatario puede solicitar -­

la prórroga del contrato y en caso de los contratos por tiempo 
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volun~a~i~, ~l: s~lo._heóho que el preaviso de la terminaci6n­

del c~ht~at6,'~~~ho.~pr el arrendador al arrendatario, pone -­

fin al~~,m'i.~mO~" 

El_·_,,he.~ho ;·de .devolver la cosa arrendada es otra de las - -

~bii_g':l-?\C>~~-s· de1 arrendatario, al momento de concluir el arre!! 

damiento y el no entregar el bien arrendado dá origen al pago-

de· daffos y perjuicios, una vez devuelta la cosa arrendada, no-

p~ede obligarse al arrendatario a seguir pagando la renta, pe-

ro no quiere decir que la renta es lo único que debe pagar el-

inquilino que ha incurrido en mora. 
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c. Contratos de arrendamiento en casa hab1tac16n 

El C6digo Civil Francés distingue dos categor!as de arre~ 

damientos de inmuebles: 

la. Loe arrendamientos de casas o alquileres y: 

2a. Los arrendamientos de bienes rurales o arrendamientos 

agrícolas y aparcor{a~ agrícolas. 

De lo anterior se deduce que la distinci6n se justifica -

la primera terminología no es del todo exacta, porque se pod!a 

llegar a creer que el arrendamiento rural no recae jamás sobre 

casas o edificios, cuando comprenden casi siempre las tierras­

dadas en cultivo o una casa de labor. 

Por esa raz6n, se seHala generalmente la distinci6n por -

las palabras 11 arrendamientos urbanos y arrendamientos rústi--

cos. 11 

Podemos decir que el verdadero criterio de la distinci6n­

deriva de la naturaleza de la explotaci6n tal y como haya sido 

considerada por las partes; es decir, el destino que hayan qu~ 

rido darle las partes al momento de celebrar el contrato, es -

decir si el conjunto inmobiliario-tierrae-casas-edificios-va-­

rios, es un arrendamiento rústico si no se trata de un arrend! 
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miento urbario, esto depende de ~a intenc16~·que se:.1e· haya da~ 

do por las p'artes, ya sea para V1v1e·nda, para uso profesional­

º para uso comercial, en consecuencia ~ería preferibl~,. ~~r~~­

no incurrir en el error, el tipo de.6ontrato de que se -trata,­

especificar que se trata para explotaci6n agrícola y no arren­

damientos de inm~eblee y no arrendamientos que no sean agríco­

las¡ no obstante lo anterior, debe considerarse la terminolo-­

g!a que se emplea más comunmente: arrendamientos urbanos o 

arrendamientos agr!colae en el sentido que se ha precisado an­

.teriormente, (43) 

En los contratos de arrendamiento destinados a casa habi­

tación, la cali~ad que se dé para ese fin deberá de reunir las 

condiciones de higiene y de salubridad exigidas por la ley y -

en caso' de que el arrendador no tome las medidas de seguridad-

se hará responsable de los da~os y perjuicios que sufran por -

su causa el arrendatario y las personas que habiten con él. 

En estos contratos la duración mínima será de un año for-

zoso para el arrendador y para el arrendatario, mismo que po­

drá ser prorrogable, hasta por el término de dos años antes de 

la fecha de vencimiento del contrato y para tal caso el arren 

datario deberá estar al corriente en el pago de sus rentas, en 

caso contrario no puede existir la mencionada pr6rroga, al 

(43)-Mazzeaud, Henri y Le6n, op. cit. p. 72-73 
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. _-' ·, .. _ .. ,· ··:,:,··· ·:, :-·;_, .. . ,-;:._ : :: 

todo cont'rato ·de arr~-~d·a:inien-t~ '~d·~. i{ii·c·a~··.:urbanáS destiriadas a-

lá habitaci6n ser~· de -un°-añO,_'.::r~.~~.~-~o-_.P_;·r-a ei arrendador y pa­

ra el arre,ñdatario, que secri· pr~~rdg"'~br/~~ voluntad del arren-

datario, hasta por dos afies más siempre y ·cuando se encuentre 

al corriente en el pago de las rentas 11 • 

El pa¡o de la renta debe estipularse en moneda naci2 

nal y que unicamente podrá ser incrementada en un 65% del in-

cremento porcentual fijado al Salario Mínimo General Vigente -

en el Distrito Federal, durante el año en el que el contrato -

se renueve o se prorrogue, 

Este pago de renta deberá efectuarse de acuerdo a lo pa~ 

tado dn el contrato y en el caso de que el mismo hubiese sido-

omiso al resp&cto, se pagará la misma por me!ies vencidou y un! 

cemente hasta la fecha en que el arrendador reciba la lacali--

dad arrendada. 

Los requisitos que debe contener el contrato de arrenda--

miento para casa habitación son los siguientes: 

El domicilio del inmueble arrendado, que deberá de cante-

ner una descripción detallada del inmueble objeto del contrato 

tales como las instalaciones y accesorios que se encuentren en 

el mismo, as! corao el estado en que se encuentran 1la cantidad-

de dinero que debe pagarse como renta,la garantía en el caso-



de que la solicite el arrendador, deberá mencionarse expresa-­

mente la cantidad que se deje por ese motivo, el uso que se -

le va a dar a la localidad arrendada y la duraci6n del contra­

to de arrendamiento, as! como la fecha de terminaci6n. 

Estos contratos no terminan con la muerte del arrendata-­

rio ni por la del arrendador, sino que se subrogan los dere- -

chos en las personas del conyuge, él o la concubina, los hi-­

jos, ascendientes en linea consanguínea o por afinidad del -­

arrendatario, en los mismos t6rmirios del contrato, siempre y -

cuando estos hubiesen habitado el inmueble en vida del arren­

datario. 

Para el caso de un nuevo arrendamiento o el de venta del­

inmueblc, el arrendatario tendrá preferencia para el nuevo a-­

rrendamiento o para la venta siempr~ y cuando se encuentre al­

corriente en el pago de la renta. 

Para el ejercicio del derecho del tanto, deberá notificar 

el arrendador al arrendatario su deseo de vender el inmueble -

precisando el precio, término y condiciones de la compraventa 

por lo que el arrendatario dispondrá del término de 15 d!as 

par·a manifestar su voluntad respecto de la compraventa. 

Para el caso de que se inscriba la compraventa del bien -

arrendado, los notarios deberán cerciorarse de que se haya cu~ 

plido con la notificación ante mencionada y· en caso de no ha-­

cerlo, los mismos incurrirán en responsablidad. 
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O.Contratos de Arrendamiento en Locales Comerciales.~ 

'' Se denomina locaci6n comercial, a la locaci6n 
de todo o parte de un inmueble, para la instalg 
ci6n y explotaci6n de un comercio o una indus-­
tria. " (44) 

Esta definici6n es c6moda pero poco exacta ya que un - --

arrendamiento de este tipo no constituye un acto de comercio,-

sin duda, el derecho a la locaci6n es para el comerciante un -

elemento de fondo de comercio y en muchoe casos el más impar--

tente. 

Pero el contrato de locaci6n de un inmueble no es comer--

cial,· se relaciona con la propiedad inmobiliaria y se encuen--

tra sometido a las reglas del derecho civil y a la competencia 

de los Tribunales Civiles. 

En relación con los contratos de arrendamiento para loca-

les comerciales, estos acatan las mismas disposiciones que se-

utilizan para las casas habitaci6n con la 6nica diferencia del 

tiempo de duraci6n, según lo establece el Articulo 2398 que -

(44;-Piañial, Marcelo y Ripert, Jorge. Tratado de Derecho 
Civil, Tomo VIII, Contratos Civileil."-Ed7-L¡;-Ley7-Bü~­
ñoS-Aires. 1965. p. 284 
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eeg6n el C6digo Civil menciona que: 11 Hay arrendamiento cuando 

las dos partee contratantes se obligan rec!procamente, una a­

conceder el uso y goce temporal de una cosa y la otra a pagar 

por ese uso o goce un precio cierto. El arrendamiento no pue­

de exceder de diez años para las fincas destinadas a la habi­

taci6n1 de quince para· las destinadas al comercio y de veinte 

para las fincas destinadas al ejercicio de una industria''· 
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E. Contratos de arrendamiento para ~incas rústicas 

El arrendamiento rural, es el que se celebra por ambas 

partes .que son, como en los contratos de arrendamiento para C! 

eas habitaci6n y para los locales comerciales, el arrendatario 

y el arrendador, el primero de los mencionados que es la pers2 

na que ocupa el bien inmueble para su uso y goce y el segundo­

que es la persona que pr·oporciona el inmueble para su uso y gg 

ce a cambio del pago de cierta cantidad de dinero, considerada 

como renta. 

El alquiler lleva el nombre de un arrendamiento y esta P! 

labra designa al mismo contrato de arrendamiento.(45) 

El contrato de locaci6n, obliga unicamente al locator a -

dar al locatio, el derecho de usar de una cosa diferente en -­

cierto tiempo, la locaci6n de una propiedad rural, ofrece el -

carácter particular, en virtud de que el locatario debe hacer­

fructificar por medio de su trabajo la localidad arrendada. 

En algunos tipos de contrato, debe hacer participar una -

empresa de naturaleza civil creada ~or el contrato. 

(45)-Ripert, Georges y Jean, Boulanger. op. cit. p. 308 
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De aqu!,0 proviene~- l·&-·: idea_: de_-::_cr:~~-~ un estatuto de esta em-
..... - ·_ .. _., ,-,- .. ' 

presa, ~e·· ·d;~~~i~ -.d~~-~~~i~ar: .. )a ·_;~lUrB~i6~ y las condiciones en -

la-._~-e~plÓ:tác'i;6n ~--d-ei'~-Ynin:ll°é"bi.é· .qu·~- p8rmanecerá separado de la pr.2 

pie-~-ad·.~~~-~-i'.~::c~;~r~e-~_d~,~or.;: d{;~~~t~. el - tiempo que dure el arrend! 

miento, (46) 

El arr8ndamiento de fincas rdsticas, según el Articulo --

2453 del C6digo Civil vigente menciona que: " 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, tieno la obligaci6n de darlo en-

arrendamiento o en aparcer!a, de acuerdo con lo dispuesto por-

la Ley de Tierras Ociosas ( abrogada)•• 

El precio que debe pagarse como renta deberá cubrirse en-

los plazos convenidos en el contrato do arrendamiento y en el 

caso do que no exista convenio al respecto, la misma se pagará 

Por semestres vencidos. 

En el caso de que la tierra que se haya arrendado resulte 

ser infértil o por pérdida en casos fortuitos, el pago de la-

renta será el mismo y en el supuesto caso de que las p~rdidas-

hayan sido más de la mitad de los frutos, por casos fortuitos-

extraordinarios, como es el caso del incendio, guerra, peste,-

inundaci6n ins6lita 1 langosta, terremoto, en estos casos el -

arrendamiento se rebajará pr~porcionalmente al monto de las 

(46)-Ripert, Georges y Jean, Boulanger. op. cit. p. 284 
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pérdidas sufridas. 

Cuando en los arrendamientos rústicos de plazo determina­

do, el arrendatario permitirá, durante el último afio del arren 

damiento, al dueño o-al nuevo euceeor, verificar el estado de­

las tierras, y el uso de loe edificios y casas, que fueran n~ 

cesarlas para la siembra del año siguiente¡ ese permiso no se~ 

rá obligatorio para el arrendatario y unicamente será neceaa-­

rio por el tiempo requerido para ese efecto, salvo que en el -

contrato de arrendamiento se establezca cláusula especial al­

respecto. 

Una vez que el contrato se termine, el arrendatario ten-­

drá derecho a su vez a usar las tierras y las construcciones -

que se encuentren en las mismas, a efecto de recolectar los -­

frutos que quedaron pendientes de su cosecha, pero unicamente­

por el tiempo que sea necesario para ello. 
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CAPITULO I I I 

LA' PRORROGA Y LA TACITA RKCOHDUCCION 

A. Det1n1c16n de pr6rroga 

SegQn el Arttculo 2448 " C " del C6digo Civil vigente, -

menciona respecto de la prórroga de los contratos de arrenda-­

miento· lo siguiente: •• La duraci6n m!nima de todo contrato de 

arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitaci6n se­

rá de un ano forzoso para el arrendador y el arrendatario, que 

será prorrogable a voluntad del arrendatario hasta por dos -­

años más siompre y cuando se encuentro al corriente en el pago 

de sus rentas. n 

Cuando el plazo del contrato ha vencido, esta situaci6n -

no pone fin el arrendamiento cuando el contrato se prorroga -­

pudiendo ser ésta pr6rroga convencional o legal. 

Primeramente se analizará la pr6rroga convencional, que-­

es la que resulta de un pacto expreso, que realizan las partes 

de un contrato de arrendamiento, por el cual acuerdan prorro-­

gar por más tiempo la vigencia del contrato. Al respecto, cabe 

hacer mención que no es válido el pacto de pr6rroga por otro 
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plazo mayor si se inse~ta en un contrato de arrendamiento, 

dordc se ha rijado~ya la duraci6n legal máxima, esto es de 

diez años·p~rn las fincas que están destinadas a la habitaci6n 

"de quince a~os y de veinte años para las fincas destinadas a­

la industria. 

Por un acuerdo tácito entre el arrendador y el arrendata­

~io puede producirse la pr6rroga convencional la que se cono­

ce con el nombre de ~ T&cita Reconducci6n 11 , que ee produce -­

cuando ha vencido el plazo del arrendamiento y el arrendata-­

rio continua en el uso y disfrute de la cosa arrendada, sin -­

oposición del arrendador. 

Existe también la pr6rroga legal del contrato, que se en­

cuentra en los siguientes casos: Por una parte en los contra-­

tos de inmuebles a plazo fijo y sujeto a las reglas de todo -­

contrato de arrendamiento, tiene derecho a que se le prorrogue 

hasta por dos años más la duraci6n del contrato y por otra Pª! 

te los contratos de arrendamiento que se encontraban vigentes­

al entrar en vigor el Decreto de Pr6rroga de contratos de - -

arrendamiento de 24 de Diciembre de 1948, quedaron prorrogados 

por tiempo indefinido y por ministerio de ley. 

La pr6rroga legal hasta por dos afioe, está s~jeta a las -

siguientes condiciones: El arrendatario que ea el unico que -­

resulta beneficiado, es el unico que puede soli~1taPla Si la• 
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desea hacer efectiva.-

La pr6rroga del contrato de arrendamiento unicamente pue­

de ser solicitada por el arrendatario, hasta antes de que ter­

mine el contrato de arrendamiento, en virtud, de que 11 no pue­

de prorrogarse algo que ya no existe 11 • 

Para que sea posible otorgar al arrendatario la pr6rroga 

éste deberá estar al corriente en el pago de sus rentas, al m~ 

mento de solicitar dicha prórroga. 

La pr6rroga de dos años solo se le podrá conceder al - -­

arrendatario, cuando se trate de arr~ndamientos a plazo ~ijo -

en virtud de que loa arrendamientos por tiempo voluntario, se 

rigen por el preaviao que puede ser el lapso legal de dos me-­

ses o el término mayor o menor que convengan expresamente las­

partes. 

Una vez solicitada la pr6rroga de contrato de arrendamie~ 

to, el arrendador puede allanarse, pero no firmando el nuevo­

contrato, dejando transcurrir los dos años; allanarse a la so­

licitud, exigiendo el incremento de la renta, debiendo compro­

bar el aumento de los alquileres en la zona donde se encuentre 

la localidad arrendada y por último en el caso de que el arre~ 

dador, se oponga a la solicitud, siempre y cuando manifieste­

que habitar& la localidad arrendada.(47) 

T47T-56ñchez Medal, Ram6n. op, cit. p. 202 
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B. Origen de la Tácita Reconducci6n 

Cuando loe contratos de arrendamiento se han celebrado --

por tiempo_ determinado, estos concluyen el dia prefijado sin -

la necesidad de dar un aviso previo al arrendatario, como en -

el caso de los contratos por tiempo voluntario. 

El Artículo 2448 11 E11 Fracci6n VII del C6digo Civil vigen-

te, menciona el término del contrato, y una vez que se dá este 

presupuesto, llegado el dia prefijado sin necesidad de raque--

rimiento por parte del arrendador, se opone la Tácita Recondu~ 

ción, es decir un nuevo contrato de arrendamiento, pactado t! 

citamente, que sigue al anterior sin interrumpci6n temporal. 

Si al terminar el contrato de arrendamiento, el arrenda-

tario permanece en la cosa arrendada, se entie~de que hay Tác! 

ta Reconducci6n, por el mismo tiempo del contrato anterior. 

El efecto de la Tácita Reconducci6n ea, la existencia de-

un nuevo contrato de arrendamiento eujeto a las mismas condi--

clones que el anterior. (48) 

T4ar-EspI; cánovas, Diego. ~!~~!! __ ~!-g!~!~h~_Q!Y!l-~E!l!2!~ 
Vol. III. Obligaciones y Contratos. Ed. Revista de Der! 
cho Privado. Madrid. 1954, p. 436-437 
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Al respect~ .el Articulo~2486 del C6digo Civil vigente di­

ce que: 11 Si despu66, de terminado el .arr.Sndamiento y su· pr6r·rE!. 

ga, si ~la ~hubO, c6ntlñU_a_ e1·.arrehda:tario sin oposici6n en el -
.. - . _,'- -- - ~ 

usO Y'-goce-cdel~:·pre_diO~-y- 0 éste es -i:ús.tico:1 ·a~>ente~de~á .r~novado 

el cont~at¿ ~6~ ofro a~o. 11 

Asimismo el Articulo 2487 del mismo ordenamiento legal i~ 

vacado, _menciona:. " En el caso del Articulo anterior, si el 

predio fuere urbano, el arrendamiento continuará por tiempo i~ 

definido y el arrendatario deberá de pagar la renta que corre! 

pande al tiempo que exceda al del contrato con arreglo a lo --

que paga?ia "· 

Con relaci6n a los Artic~los mencionados anteriormente, -

la Jurisprudencia indica: 

'' Arrendamiento, Tácita Rebonducci6n del Contra 
to de; Los Artículos 2486 y 2487 del Código Ci= 
vil del Distrito Federal, se refieren a lo!~ con 
tratos de plazo fijo, pues al establecer que -= 
después de terminado el arrendamiento, continua 
el arrendatario, sin oposici6n, en el uso y go­
ce del predio, y este fuere urbano, el arrenda­
miento cantinuorá por tiempo indefinido, modifi 
can el contrato en cuanto a su duraci6n, trans­
formándolo de plazo fijo a indefinido. La zegu~ 
da parte del Artículo 2487 citgdo, confirma és­
ta conClusi6n, al disponer que el arrendatario­
deberá pagar la renta que corresponda al tiempo 
que exceda al del contrato con arreglo al que-­
se pagaba, pues solo en loa contratos de plazo­
fijo, se puede saber que tiempo ocupó el inqui­
lino el local, excediéndose del plazo pactado-­
originalmente, ya que en los arrendamientos in­
definidos, no hay tiempo que exceda al del con­
trato motivo por el cual no puede operar en --­
ellos la Tácita Reconducción. 
Tomo LXXII, Pág. 5690. Administraci6n de los F_!! 
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rrocarri~es~Na~~onales. 
Tomo LXXXIV,· Pág;- 2656·. da de Inmuebelee Trini­
dad,S.A.·. ··. -
Tomo LXXXVI, ,Pág. '.685.·C!a. de Inmuebles Trini­

·dad;s;A, 
Tomo LXXXIX,· Pág~. 1157,.Rulz Rivera Manuel. 
Tomo LXXXIX,;Pág.2442. García Vda. de Mart!nez-­
Julieta. ( 49) 

Del analisis del A~cículo 2466 y 2467, así como de la te-

eis jurisprudencial citada anteriormente, se concluye que: Pa-

ra que opere la Tácita Reconducci6n, es necesario que ésta se-

presente en los contratos de arrendamiento por tiempo fijo, y -

que el arrendatario permanezca en la localidad arrendada aún --

después de vencido el término del contrato de arrendamiento, -

por el término de diez días, sin que el arrendador haya mani--

festado nada al respecto, en consecuencia, si el arrendatario-

continua en el goce y disfrute de la localidad nrrendada, ope-

rirá la Tácita Reconducci6n y continuará 61 arrendamiento por-

tiempo indefinido. 

Es necesario hacer notar que aún cuando la prórroga y --

la tácita reconducci6n de los contratos de arrendamiento, tie-

nen en común que el contrato prorrogado o reconducto sea de --

plazo ~ijo y la continuación de sus efectos después de termin~ 

do éste, tienen notables diferencias que los distinguen. 

(49)-JÜri'sprudencia, Fuente Civil. Vol. Tomo II, Epoca 6a. 
Pág. 38 
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La pr6rroga es un derecho que se le otorga al inquilino--· 

que está al corriente en el pago de sus rentas, y si éste qui~­

re hacer uso de él, tendr~, antes de que termine el contrato -­

que convenirlo expresamente con el arrendador, o , en caso de -

negativa de éste, demandarle judicialmente y tal pr6rroga tra-­

tándose de finca urbana, tendrá por efecto que el arrendamie~ 

to continue hastn por dos años más, es to es, tiene un plazo­

fijo¡ en cambio en la Tácita Reconducci6Q no tiene que deman-­

darla el arrendatario, simplemente se realiza por la toleran-­

eta del arrendador, de que el inquilino continue en el uso y -

goce de la finca arrendada, con la circunstancia de que éste -

caso se realiza una prolongaci6n del contrato con la modifica­

ci6n legal de ser por tiempo indefinido, pero quedando vivos -

los demás pacto del contrato que reconducta. 
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C Decretos que prorrogan loa contratos de arrenda•iento. 

La-_Suspensl6n de Garantías, decretada el lo. de Julio de-

19421 impuestas como consecuencia de la partlcipaci6n de M~xi-

co en la Segunda Guerra Mundial, es el marco en el cual el Pr! 

Bidente Manuel Avlla Camacho, promulga el diez de julio del 

mismo afio,un decreto por el cual se estableci6 .. que mientras 

dure la suspensión de garantías individuales declaradas por d! 

creto no pueden ser aumentadas en ningún caso y por ningún mo-

tivo las rentas de las casas, departamentos, viviendas y cuar-

tos alquilados o rentados o cualesquiera otros locales suscep-

tibles de arrendamiento o alquiler ubicados dentro del Distr! 

to Federal. ( 50) 

Este ordenamiento se inspiró en el próposito del Gobierno 

Federal de proteger a las clases laborantes ( trabajadores pa~ 

ticulares y del Estado, as! como los obreros en general ), COE 

tra el afán de lucro de algunos propietarios que con pretexto-

de la crisis económica trataban de elevar en forma excesiva e-

injustificada el precio de los arrendamientos. 
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Motivo por el cual impuso a los infracotr~s, una ~~lta -­

lgÚal al imp.or-te del aumento de los a.1qui_1e.r_~_s ~- ~r_rendami'en--

tos en doce meses. 
'. --,-- '.~ ~ :-:: ~ - ,_, ,_ 

Dicho decreto en su parte consi~~ra~i'~-~, ~q.1J.ip~r8b.a las -

necesidades de alimentaciéin con' l_S.s:·:~_~e --·~_i?i~'rri·:i-ento·. 

Tres meses después de la pr~-~UÍ~~c"i·~-~- d:e _este -decrºeto, el 

Gobierno Federal, consideró que no exist1a raz6n fundada para-

que esta protacci6n para los habitantes del Distrito Federal -

no se ampliara a los pobladores de los territorios federales -

que se veian obligados a rentar por lo general y que además --

lo~ salarios de los trabajadores eran muy b~jos y algunos 

articulas de primera necesidad tenian un costo muy elevado por 

la dificultad de comunicaciones. 

De esta manera el 19 de Octubre de 1942, el Presidente de 

la República promulga el decreto por el cual se previene que -

en los territorios federales, no podrán ser aumentadas las re~ 

tas por o~upaci6n de inmuebles mientras dure la suspensi6n de-

las garant1as ,(5l) 

Con fecha 24 de septiembre de 1943, el Presidente de la -

República, en uso de las facultades extraordinarias concedidas 

por el H. Congreso de la Uni6n, por decreto del lo. de Junio -

emiti6 el decreto por el cual se prorroga en el Distrito Fede-

ral en beneficio de los inquilinos por todo el tiempo que dure 

TsTT-oiario Oficial de la Federaci6n. 27 de Octubre de 1942. p7-3-y-4-----------------------
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el estad.o_ de· gue~~a en que ee encontraba la República, loe co!l 

tratos de arrendamiento de casas habitaci6n que se encontrasen 

~n yigo~? ya·se ~ra~ara de los celebrados a plazo fijo o por -

tiempo in-determinado. (52) 

El decreto suspende la vigencia de los Articulas 2483 - -

Fracci6n ·1, Primera Parte¡ 2484 y 2479 del C6digo Civil asimi! 

mo indicaba que la causa de terminaci6n sefialada en la Frac-­

c i6n II del Art1culo 2483 del C6digo Civil,eataba subordinada­

ª la condici6n de que el arrendatario ratificara personalmen­

te su consentimiento ante la Direcci6n de Gobernaci6n del De--

partamento del Distrito Federal. 

De igual manera, señala que el arrendador con la finali-­

dad de obligar al inquilino a desocupar el local arrendado, lo 

hostilizare o molestare en cualquier forma o dejare de hacer -

las reparaciones necesarias, además de la responsabilidad en -

que incurriere cofnrome a la legislaci6n ordinaria, seria san-

clonado con multas de $ 100.00 a $ l,000.00 pesos. 

Para el año de 1944, las circunstancias se agravaron por­

cuanto al problema relativo a los locales escolares debido a -

que los propietarios buscaban elevar el monto de las rentas, -

aprovechando el incremento de la demanda de habitaci6n y ofici 

nas por lo que pretendía la desocupaci6n de las casas arrenda-

das para escuelas. 
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A pesar ~el esfuerzo del Ejecu~iv~·rederal, po~ el ·desa-­

rrollo del. programa de construcci6n de edific.ios ese.alares e!. 

te era lento y requer1a de varice ~ftos, por lo _que no·era-po-­

sible permitir el trastorno que ocasionaba a la edu-caci6'n-pú-­

bli~a la devoluci6n de los edificios ocupados con las escue­

las y por las gestiones insistentes de los propietarios al exi 

gir dichas devoluciones. 

Por tal motivo, el 26 de Enero de 1944, el Presidente de­

la República emite el Decreto por el cual se prorrogan, en el­

Distrito Federal por todo el tiempo que dure el estado de gu! 

rra, los contratos de arrendamiento concertados con el Gobier­

no Federal, de casas destinadas a escuelas. (53) 

De igual manera observamos que en el afta de 1945, entre -

las causas de encarecimiento de los precios de artículos de 

primera necesidad figuraba la del alza de las rentas de los 1~ 

cales en que se vendían dichos artículos¡ por lo que para com­

batir ese factor de encarecimiento de la vida y lograr que se­

hicieran efectivos los precios tope que a dichos artículos de­

primera necesidad había fijado el Gobierno, ee hizo necesario­

proteger a los comerciantes de dichos artlculos, contra el au-­

mento en sus gastos generales que significarían el alza de las 

rentas de los locales que· ocupaban. 

82 



Por 81 ~ua~ / ~,º-~-·--~-~~h-á:: s·-'ie ·Enero _:de, -~~-~4-~·'{>M~nu·e~·-:.A~1-~a- ~ 
Camacho. 'exp~di6: ~~}-~e!~;~ti~: me:~'.i'.a~~~-:· e:~:-;· é'.~·~1· ·\,·~~- j~-~~~->e·1 '--~i em-

.,_ - - --;_·.,;.:_: __ ' ;.~-~ 

po que durase· .. eL es_i;_ado.:· de :sue~_r.a ~e~ q~~ ----~-~:~~-~~~ÓJ!;!=:.'fB~~,·~_·ú~-~--.Rep~ 
;':~~- . - _, ·- . : _- - .. :.:: 

b.li-Ca·.- Se·. ·p·r-or·r_oga.ban·,_ en- a·¡ -o:is·t-rft'O.-~ ·Fe'éf~f-fú~-~ --~~~:-. b;n-erfc't'"o ___ '.~ 

de los inquilinos, los contratos de arrendamiento de toda cla-

se de_.locales (departamentos, accesorias, viviend~s 1 etc.), en-

que-de hecho y sean cuales fuesen las estipulaciones que res--

pecto al uso de dichos locales contenían los respectivos con--

tratos de arrendamiento, se encontrasen instalados cualesqui! 

ra de los siguientes giros comerciales: misceláneas, estanqui-

llos, recaudarías, tortillerías, hueverías, fruterías, molino-

de nixtamal, cremerlas, carbonerías, expendios de pan.(54) 

En este sentido adicion6 el decreto del 24 de Septiembre-

de 1943 y declar6 subsistentes todas y cada una de las dispo--

siciones de los decretos del 10 de Julio de 1842 y 24 de Sep--

tiembre de 1943. 

Al concluir la guerra, por decreto del Congreso de la ---

Un16n de fecha 28 de Septiembre de 1945, queda levantada la 

suspensi6n de las garantías individuales decretada en 1942, e! 

tableciendo por lo tanto el orden constitucional en toda su 

plenitud. 

Dicho decreto en su Artículo séptimo, señala que las le--

yes y disposiciones relativas a arrendamientos, de fechas pri 
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mero de Julio ~ 19 de Octubre de 1942, quedarlan vigentes has-

ta en_.tanto fuesen· derogados por una ley posterior. (55) 

i~ei=me~is desp~6s 1 el 28 de Diciembre, el Congreso de la 

Uni6n emiti6 un decreto el cual prorrog6 la vigencia de los -

decretos de 10 de julio de 1942, 24 de Septiembre de 1943 y 5-

de- Enero de 1945, que previenen la congelaci6n de rentas, la -

continuidad de los contratos de arrendamiento para las casas -

habitaci6n y la ampliaci6n de este último a establecimientos -

de comercio en peque~o. (56) 

De igual manera el Congreso de la Uni6n expide el 11 de -

Febrero de 1946 un decreto, el cual en su Artículo lo. señala-

que los precios de los arrendamientos de las casas o locales -

destinados a: a) Exclusivamente a habitación del inquilino y -

sus familiares; b) Los ocupados por trabajadores a domicilio;-

e) Por talleres familiares no pod!an ser aumentados, de igual-

manera que los plazos de los arrendamientos, se considerarían-

forzos~mente prorrogados en beneficio de los inquilinos. 

Dicho decreto, se~ala que en el caso de mejoras a una pr2 

piedad que justifiquen un aumento de rentas, se requirir!a au-

torizaci6n judicial previa, 

Asimismo impuso multas de doce tantos de los aumentos 

indebidos de estos alquileres y declara de orden público e 
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irrenunciables sus disposiciones. (57) 

La vigencia máxima de este decreto se fija en dos a~os qu~ 

dando facultado el Presidente de la República para anticipar --

la terminaci6n de su vigencia, si lae condiciones generales del 

Distrito Federal as! lo requiriesen. 

Este último decreto es derogado por el Congreso de la 

Uni6n con fecha 30 de Diciembre de 1947, siendo Presidente de -

la República Miguel Alemán, tal decreto repite las disposicio--

nea del anteriormente derogado, con ciertas modificaciones. 

Se consideran forsozamente prorrogados, loe plazos de arre~ 

damiento hasta por un año, restringi6 su aplicaci6n a los 

arrendamientos de rentas no mayores a$ 300.00, se crea una 

comisión integrada por tres personas que designa el Jefe del 

Departamento del Distrito Federal, para que estudie el aumento-

de las rentas en caso de que se justifique plenamente, tomando-

también en cuenta la capacidad econ6mica de los inquilinos(S8) 

Por último el decreto de 24 de Diciembre de 1948, que es-

el que se encuentra vigente, indica: 

Articulo lo. Decreta la pr6rroga 1 por ministerio de ley -

sin alteraci6n de sus cláusulas, salvo las excepciones del si-

guiente articulo, los contratos de arrendamiento de casas o --

locales. 
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a)_.~estinados exclusivamente a habitaei6n que_ ocupen el --

i~quilino y los miembros de su familia que vivan con ~l. 

b) Los ocupados por trabajadores a domicilio. 

e) Los ocupados por talleres, y 

d) Los destinados a comercio o industria. 

Arttculo 2o. No quedan comprendidos en la pr6rroga: 

a) Las casas destinadas a habitaci6n cuando la renta en­

vigar en la fecha del decreto, sea mayor de trescientos pesos-

b) Cuando el arrendador necesite habitar u ocupar las ca­

sas o locales para establecer una industria o comercio de su -­

propiedad 1 previa justificaci6n de estos presupuestos ante los 

tribunales, 

c) A las casas o locales destinados a cantinas, pulquer!a, 

cabarets, centros de vicio, a explotaci6n de juegos permitidos­

y a salones de espectáculos públicos. 

Articulo 3o. Permite un aumento de rentas, siempre que no 

hubieran sido aumentadas desde el 24 de Julio de 1947, este a~ 

mento puede ser: 

a) De 10% en rentas de más de $ 100.00 a $ 200.00 

b) Hasta en 15% en rentas de más de $ 200,00 y hasta 

$ 300.00, 

e) Prohibe el aumento de ala rentas que no excedan de -­

$ 100.00 al mes. 

~ate aumento no se aplica a locales destinados a comercio 

o industria, las que quedan congeladas. 
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Artículo 4o. Aclara que las prorrogas a que se refiere la 

l~y.' no' priva_n· al arrendador del derecho de pedir 1- rescisión 

del -~_ol'.lt~E(t·o·::..- por las causas previstas en el Articulo 7o. 

'Art·{~.:~to· ··so< :cuando_ se pida la desocupaci6n fundándose en 
- -:-.. ,.-~ - ~-J:/y :.~~ ·-~- --

el ·~aso~p~evÍs~o en la Fracci6n II del Articulo 2o., los arrea 
. .. . ... 

d~--~-~~i~-6~'./J:_~-f~~~~~ el derecho a una compensaci6n 1 que consistirá 

meses 1 cuando el 1,9. 

cal ~~st6'de~tinado a habitaci6n • 
. :::· .·>.;:,' ' 

~-b) En la suma que fijen los tribunales, tratándose de lo-

cales destinados a comercio o industria y que tomarán en cuen-

~~ ·1as rentas que hubiera pagado el arrendatario, el cr~dito­

mercantil de que goce1 la dificultad de encontrar un nuevo lo-

cal y las indeminizaciones que se tengan que pagar a los trab~ 

jadores conforme a la resoluci6n de la autoridad de trabajo.--

Es la primera vez que se reconoce el derecho o indemniza-

ci6n a favor del inquilino. 

Artículo 60. Cuando el arrendador quiera hacer uso del 

derecho de ocupar su casa o su propiedad para establecer un e~ 

marcio o industria, deberá notificar al inquilino de una mane-

ra fehaciente con tres meses de anticipaci6n, si fuera casa -

habitaci6n y de seis, si fuera establecimiento mercantil o in-

dustrial y garantizar el pago de la indemnizaci6n de tal mane-

ra que no está obligado a desocuparlo mientras no se garanti-

ce el pago. 
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Art!culo ?o •• Señala los casos de rescisi6n-:·~e_l :C,ontrato­

y se deduce que se derogan las disposidonés'cl~l':c6dfgó·:cvil 

según el Articulo 3o, 

I. Falta de pago 

ligencia de lanzamiento, 
.,,_-· ''-

II. Por el subarriendo total o· parcial d-ei i'nmue_b.lc sin -

consentimiento expreso del propietario. 

III. Por el traspaso o cesi6n expresa o tácita de los de-

rechos derivados del contrato de arrrendamiento, sin lo expre-

sa conformidad del arrendador. 

IV. Por destinar el arrendatario, sus familiares o el su!:! 

arrendatario el local arrendado a usos distintos de los conve~ 

nidos en el contrato, 

V. Porque el arrendatario o subarrendatario lleve a cabo-

sin consentimiento del propietario, obras que alteren substan-

cialmente a juicio de peritos. 

VI. Cuando el arrendatario, familiares, sirvientes o sub-

arrendatarios, causen daños al inmueble arrendado, que no sean 

consecuencia de un uso normal. 

VII. Cuando la mayoría de los inquilinos de una casa sol! 

citen, con causas justificadas, del arrendador, la rescisi6n -

del contrato de arrendamiento respecto de alguno de loe inqui-

linos. 
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VIII. Cuando la finca se· encuentre en estaao ruinoso ~ue­

haga. ~ec·esar1·~ 1-~ d~-~oi1-C16ri '. tOta1 -~: p-Sr-ci"~i, ~: 'ju~c-1·:0· :d~·: p-er!, 

Articulo 80. En los casos de rescisi6n antes menCionados-

no t~ndrá derecho el arrendatario a indemnizaci6n. 

Articulo 9o. Decreta la nuiidad de pleno derecho de loe ~ 

convenios que en aleuna forma modifiquen el contrato en contr! 

vensi6n de las disposiciones de la ley y ordena que no produci 

r4n ningGn efecto jurídico, los documentos de cr~dito suscri--

tos por los inquilinos con el objeto de pagar rentas mayores -

a las autorizadas por la ley. 

Articulo 2o. Transitorio. Deroga el Decreto de 30 de Di--

ciembre de 1947. 

Artículo 3o. Transitorio.Deroga los ar~Ículos del C6digo-

Civil y Procedimientos Civiles, que se opongan a la& disposi--

clones legales. 

Articulo 4o. Transitorio. Decreta el sobreseimiento de --

los juicios que tengan por objeto la terminaci6n del contrato, 

por haber concluido el plazo estipulado y que estén comprendi-

dos en el Articulo lo. de la Ley. 

Articulo So. Transitorio. En los procedimientos judicia--

les, pendientes, los interesados no podrán hacer uso de los b~ 

neficios de la ley.(59) 
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El Decreto de ·21-de,Diciembre de i992 y publicado en el 
- ,-.,-.- - . .·· _· _-, 

Diario_ Of,icia"l. de: la:·F~·der~Ó-i6ri .cori fecha 31 del mismo mes y -
- --· . - . .·. . . . .. 

año,_ :·Por. el· :··cf~e ,:~e: ~~~io-~·a __ . ~{:diverso . ~Uf; .. priorroga los contra.:. 

se citá.n: 

Articulo lo,- Queda abrogado el "DECRETO Q_UE PRORROGA LOS 

CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO DE LAS CASAS O LOCALES QUE SE CITAN" 

publicado en el Diario Oficial el 30 de diciembre de 1948, den 

tro de los plazos que a continuaci6n se indican, contados a --

p~rt1r de la publicaci6n del presente decreto on el Diario Of! 

cial de la Federaci6n: 

t. Las casas o locales de.atinados a comercios o industrias 

a los 30 d!as, 

It. Las casas o locales ocupados por trabajadores a domi-

cilio o talleres, a los 2 añoo. 

III. Las casas o locales destinados exclusivamente a hab! 

taci6n y cuya renta mensual sea de doscientos cincuenta pesos 

6 m&s n los 2 años. 

IV. Las casas o locales destinados exclusivamente a habi-

taci6n cuya rente mensual sea de más de cien pesos y menos de-

doscientos cincuente pegos, a J.os 3 affoR; y 

v. Las casas o locales destinados exclusivamente a habit~ 

ci6n cuya renta mensual sea hasta de cien pesos, a los 4 - -

af\oe. 
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Articulo 2o. - Los_ organismos de v!vien~a, .d~ crinf6rmidad-
- '. :·,,: _._, - . ' ·. '. -· 

. con e~ <cal.:!3ñda~io f:1eñ'Bl,ado en el art!cUlo ~n~eri.~'r ,· eºst'ab .. lece -
'· -... -· "' 

- rán --.:~de}Bc:í.i_-~rdo->;a: sus reglas de oP.eraci6n, ~~ :'pro&.rama· esp~c!--

'fiCó~; c.O~:·_._s:óP_~-~-t.l!'_-._.c_~_ed(ticiO, _f'acilid&des B~nliniStrati_vas y ase-
-·~-~ -.: '· ... 

~orÍ~:-·."J°.ur:~d._i"'c·~·>·qu.e .permite apoyar a quienes ti en· en derecho a-

·ocu·P~r ··~asaS--\,·-·1ocales destindados éxcluSivaiñen.te a la habita--
- - .· ·.'" 

·c16n-_. Y_'.·~~ue _haya_n- sido regulados por el Decreto _q':'e: se abroga a-

eféCto,. de: 

' r.':-'·Promover la adquislci6n por parte de loe arrendatarios­

de. los '1nmuebles que ocupan, as! como su rehabilitaci6n. 

II. Buscar la reducci6n de los costos de la vivienda in-

clu!da en_ las acciones referidas. 

·11r. Incluir en el "Acuerdo de Subsidios Fiscales y Faci--

lidades Administrativas para la Vivienda Popular 11 publicado -

__ en el Diario Oficial de la Federación el 7 de Octubre de 1992, 

las operaciones que se realicen conforme al presente decreto;-

y 

IV. Considerar ~n forma prioritaria a los inquilinos que--

asl lo deseen y reunan los requisitos, para integrarse a los --

programas de vivienda que desarrollan los organismos oficiales 

y a los que en el futuro se desarrollen en cumplimiento de este 

Decreto. 

Articulo 3o.- Los propietario~ de los bienes inmuebles ---

objeto del presente decreto, que tenian el carácter de hist6--

ricos o artísticos deberán conservarlos y en su caso ~estaura~ 
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loa· de'conformida~ .ª lo dispuesto. por .. ··.la ,.·_LeY-~'.Fe~.ef.ai··sabJ'.~ Mo-
·.. .. . ' .... ... ·':""": .... - .. .. 'i ... 

numen toe y Zoné.s· ·~rqueol6gicae, Art!s:ti e.a~,. ~;- Hi~t6ricas·~ 

Ar-ti é: ú.1 o:' Pr iine ro Transitorio·~----: E·¡:-·.: P ~·_e·~ ;n't e:'.-:.d.'l e ~-~·t-c~\·e n t.ra-
. -.- .. , .•.. "'.)'"··(·.--· .- .. ,¡,--:---·;----··-·:·-·-·-· 

rá é~ vlgÓr ald1a siguiente de su p;~b):I~~~~~J! ;~,~~~'F!Ji~riL e 

Oficial de la Federaci6n, . L<":.. ;''.':,>3.\ 
Articulo Segundo Transi tOri:~\"] rP~'~_:;;~~~-~:/i-~'.é :~i.~-.t~.~~.E!· ·>se·neral. 

publiquese también en la Gaceta Oficf~~:· d.Ol';~~párt.:mento del -­

tistrito Federal. 

Articulo Tercero Transitorio.- El Departamento del Dsitri-

to Federal deber& informar sobre la ejecu~i6n y loe avances -­

del programa especifico de la vivienda a que se refiere el 

Articulo 2o. de este decreta 1 .en los informes trimestrales que 

env!a a la Cámara de Diputados y ~ la Asamblea de Representan--

tes del Distrito Federal, para su a• ecua la verificaci6n y segu!, 

r.iiento. 

Articulo Cuarto Transitorio.-Se derogan las disposiciones 

que se opongan al contenido del presente decreto.(60) 



c. Diversos criterios acerca de la Pr6rroga y la T&cita 

Reconducci6n. 

La Pr6rroga de contratos de arrendamiento, debe eolicitaE 

se cuando no haya vencido el contrato que se encuentra vigente 

al respecto podemos observar que la Tercera Sala de la Suprema 

Corte de Justicia de la Naci6n, menciona que: 

11 Arrendamiento, pr6rroga del contrato de. El -
derecho concedido al arrendatario para pedir -­
que se prorrogue el arrendamiento por el térmi­
no de un año, debe ejercitarse cuando todavía -
está en vigor el contrato, porque lo que no -­
existe no puede p1·orrogarse. 11 

Tomo LXVII, Pág. 3757, Ramirez Palem6n. 
Tomo LXXVII, Pág. 94, Castiello Rafael. 
Tomo LXXX, Pág. 1101 1 Espinoza Chavez Alfonso 
Tomo LXXXI, Pág.4072, Vega Josefina. 
Tomo LXXXIX, Pág. 2442, Garc1a Vda. de Mart1nez 
Julieta. (61) 

Esta pr6rroga de contrato de arrendamiento es renunciable 

y al respecto existe la siguiente jurisprudencia: 

11 Arrendamiento, Pr6rroga renunciable. La pr6--

(6IT-Jürisprudencia. Fuente Civil. Tomo XLVI.Epoca 5a. p. 37 
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rroga en los contratos que establece el Articu­
lo 2485 del C6digo Civil, para el Distrito Fede 
ral y Territorios Federales es renunciable por: 
no ser disposici6n de orden p6blico.'' 
Vol. XXI. Pág. 61 A.D. 2128/58, Francisco García 
G6mez. Unanimidad de 4 votos. 
Vol, XLVIII. Pág. 94 A.O. 7597/59, Moises B. --­
Cohen. Unanimidad 4 votos. 
Vol. LXII, Pág. 83 A.D. 4458/61, José Rubio Ace­
ro, 5 votos. (62) 

En la Jurisprudencia de 1985, podemos observar lo siguien­

te con relaci6~--~-_la ~plicaci6n de las leyes a la pr6rroga de -

los contr~~~~: d~ ar~~ndamiento. 

11 Pr6rroga de iey Aplicable. Es verdad que todo­
lo que se refiere a las condiciones de validez -
formas o medios de prueba de un contrato debe -­
apreciarse unicamente de conformidad con la ley­
en vigor, el día en que se haya sido celebrado,­
más en principio, las situaciones jurídicas que­
se engendran con motivo del contrato durante la­
vigencia de la ley nueva debe normarse por las -
disposiciones de esa ley, la cual produce un --­
efecto inmediato, en el sentido de que a partir­
de su entrada en vigor, rige todos los actos y -
hechos jurídicos que se originen y todas las --­
situaciones jur!dicas en vigor. La pr6rroga dcl­
arrendamiento por tiempo indefinido¡ cuando el -
arrendatario contin6a sin oposici6n en el uso -­
y goce del predio, implica una situaci6n jurídi­
ca que se origina bien si el vencimiento de este 
plazo que tuvo lugar cuando se encontraba en vi­
gor la ley nueva que establece la continuaci6n -
del contrato de arrendamiento por tiempo indefi­
nido, la controversia que se suscite con rela-­
ci6n a tal cueeti6n, debe resolverse mediante la 
aplicación de las normas de la nueva legisla- -­
ci6n. 11 

(62)-Jurisprudencia. Fuente Civil. Vol. Tomo IV. Epoca 6a. 
p. 181 
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Vol. VI, P&g; 89, A.D. 4693/56, Pilar Navarrete­
Vda. de Matute, 5·Votos. (63) 

De 10-anterior se deduce que cuando es promulgada una nue-

va ley de la materia, en este caso con relaci6n al arrendamien-

to, todos los contratos quedarán sujetos a las disposiciones --

que se encuentran enmarcadas en la nueva ley. 

Cuando en arrendador y en arrendatario, existen diverae pr~ 

rrogas de contrato de arrendamiento en forma voluntaria, para -

ambos y al t6rmino de éstas, el arrendatario desea seguir ocu-

pando la localidad arrendada, tiene derecho a hacer uso de la-

pr6rroga frozosa o legal, al respecto la- Jurisprudencia mencio-

na lo siguiente: 

11 Arrendamiento. Valor de la Pr6rroga convencio­
nal anterior a la legal. Cuando en un contrato -
de arrendamiento, las partes sucesivamente con-­
vienen en varias prorrogas, hasta que se venza -
la última de plazo fijo que se se~ale, será cuan 
do proceda la frozosa o legal, pues éstas eigueñ 
dando plazo al contrato, por lo que si en este -
último no se menciona que la pr6rroga convencio 
na~ comprenda o sustituya a la legal, deberá _: 
establecerse que un contrato por tiempo fijo que 
se prorrogue voluntariamente por las partes en­
una 6 más ocasiones al vencimiento del plazo que 
estipule en la última pr6rroga convencional, se­
rá cuando opere le legal, ya que será hasta en­
tonces cuando se venza el t~rmino pactado. 11 

Vol, LXVII, Pág 37, A.D. 7371/61, Lucia de San-­
tia·o de Luna. 5 Votos. (64) 

(63)-Jürisprudencia. Fuente Civil, Vol. VI, 6a. Epoca. p. 89 
(64) Jurisprudencia. Fuente Civil, Vol. XXXVII, 4a. Epoca,p.28 
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AGn cuando l~ Pr6rroga y la T&cit~Reconducci6n de los --

contratos de arr·endamiento tienen por objeto que el contrato -

prorrogado o reconducto, sea de plazo fijo y la continuaci6n -

de sus efectos, después de terminado éste, tienen notables di-

ferencias que las distinguen: La Pr6rroga es un derecho que se 

dá al inquilino que está al corriente en el pago de sus rentas 

y si éste quiere hacer uso de él, tendrá, antes de que termine 

convenirlo expresamente con el arrendador, o en caso de nega-

tiva de liste, demandarle judicialmente y tal pr6rroga trat&nd_!! 

se de finca urbana tendrá por efecto que el arrendatario cent! 

nue en el uso y goce de la finca arrendada, con la cincunetan-

cia de que en este caso se realiza una prolongaci6n del contr~ 

to con la modificaci6n legal de ser por tiempo indefinido,pe--

ro quedan vivos loe demás pactos del contrato reconducto (65) 

Ahora bien, por lo que se refiere a la Tácita Reconduc---

ci6n existe jurisprudencia. en este sentido: 

11 Arrendamiento, Reconducci6n Tácita de los con 
tratos de. La existencia de la Reconducci6n Tá: 
cita de los contratos de arrendamiento se reali 
za con el concurso de las siguientes dispoeiciO 
nea: A) Un contrato de arrendamiento que puede: 
ser objeto de renovaci6n y que se refiere a bie 
nes que admitan la reconducción; B) El concursé 
de las circunstancias necesarias para la exis­
tencia del nuevo contrato identicae a la de --­
cualquier contrato, en relación con el mutuo --

(65)-JürISprudencia. Fuente Civil,Tomo XXVI,6a. Epoca, p. 48 
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~onsentimiento, tácito o expreso; la capacidad­
de los contratantes, el objeto licito, etc. y -
C) El concurso de las circunstancias de las cua 
les deduce la ley, el consentimiento de renovar 
el contrato, de todo lo cual se concluye que la 
Reconducci6n Tácita, solo ope~a en los contra-­
tos de arrendamiento por tiempo determinado,su 
puesto que es el único que está en posibilidad: 
de prorrogarse y no en los celebrados por tiemri 
po indefinido, porque estos concluyen con la -­
voluntad de alguno de los contratantes manifes­
tada al otro, con la antelaci6n fijada por la -
ley, casos en los que no puede existir esa pr6-
rroga porque el despido como se ha llamado a la 
manifestaci6n de los contratantes al otro, de -
dar por conluído el arrendamiento, indica caren 
cia de la voluntad para la prosecusi6n del con: 
trato dentro de la Reconducci6n Tácita, debien 
do estimarse igualmente que verificada la -= 
reconducci6n, los derechos y las obligaciones -
del arrendador y arrendatario, se rigen no par­
la prolongaci6n de los efectos jurídicos del -­
primer contrato de arrendamiento sino por la -­
existencia de un nuevo contrato que la ley es­
tablece en virtud de la presunci6n juris deriva 
da de la situaci6n de las partes en relación -= 
con la ocupaci6n del predio arrendado y del pa 
go de las rentas sin oposición de·ninguna esp0 
cie. El Articulo 2485 del C6digo Civil vigente= 
en el Distrito Federal, debe entenderse fuera -
de la Teor1a Clásica de la Reconducción Tácita­
puesto que se crean derechos del arrendatario -
por un año, siempre que esté al corriente en el 
pago de sus rentas y confiere en compensaci6n -
al arrendador, el derecho de aumentar hasta en­
un diez por ciento, siempre que se muestre que. 
los alquileres han sufrido un alza después ~~ -
que se celebr6 el contrato respectivo,exceptuán 
do a los propietarios de la obligaci6n de pro-= 
rrogar el arrenda .. icnto, cuando quieran habitar 
en cuyo caso el alquiler ha terminado. El pro-­
pio Código en sus Artículos 2486 y 2488, recono 
ce el fen6meno de la Reconducci6n Tácita, en -= 
testimonios ofrecidos parecidos al C6digo ante­
rior, excluyendo la modalidad de que ésta se -­
verifique una vez concluido el arrendamiento---
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y la Pr6rroga a que se refiere el Articulo 2485 -
distinguiendo los efectos jur!dicos de la Reccn-­
ducci6n, ya se trate de predios rústicos o urba-­
nos. Pues en el primer caso su duración se fija -­
en un afto y en segundo arrendamiento,continunrá -­
por tiempo indefinido o indeterminado, como conse­
cuencia el que la Tácita Reconducci6n solo se rea­
lice después de concluida la prórroga del contrato 
de arrendamiento a que se refiere el último de -­
los preceptos citados. 11 

Vol. Tomo XLV. Pág.3593. G6mez Tirso.Ver Jurispr~ 
dencia No.74/85. 4a. Parte.(66) 

Existen dos elementos que debemos consi1crar importantes 

para la Tácita Reconducci6n, en virtud de los cuales no puede-

ocurrir, .que son la oposici6n del arrendador y la exterioriza-

ci6n de su vóluntad, al respecto podemos mencionar la siguien-

te j~risprudencia: 

11 Arrendamiento. Requisitos para que no opere la­
Tácita Reconducci6n del. Loo requisitos ncccsa--­
rios p3ra que no opere la Tácita Reconducción -­
son dos a saber: A) Oposici6n lel arrendador den­
tro de un térmioo prudente que se ha fijado en -­
diez dias y B) Forma de exteriorizar esa oposi--­
ci6n que puede ser mediante notificaci6n fehacien 
te al arrendatario o por otros medios indirectos: 
que la hagan patente.'' 
Amparo Directo 2493/62. Roberto y Eloisa Pensado­
Zayas. Unanimidad 4 votos. Ponente Rafael Rojina­
Vil legas. ( 67) 

Con relaci6n al Articulo 2485 del C6digo Civil, respecto-

T66T-Jürisprudencia.Fuente Civil, Vol. Tomo XXI, Sa. Epoca. 
p. 1346 

(67) Jurisprudencia.Fuente Civil, Vol. Tomo. XVIII, 5a. Ep! 
ca. p. 304 
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de la pr6rroga de los contratos de arrendamiento existe la si­

.guientc ~esis~u~~sprudencial: 

11 Arrendamiento, Pr6rroga y Reconducci6n TAcita 
del. La Pr6rroga del contrato de arrendamiento­
• que se refiere el Articulo 2465 del C6digo Ci 
vil del Distrito FEderal, es forzosa para el= 
inquilino, de manera que aunque el mismo la ha­
ya pedido, debe tenerse por existente tácitamen 
te, sino que para que dicha pr6rroga tenga lu-~ 
gar debe tenerse al arrendatario ejercitendo su 
derecho a ella o que exista una constancia feha 
ciente de que ha habido un acuerdo entre las -
partes, a este respecto. Cuando el inquilino -­
simplemente continlta ocupando el predio, ein -­
oposici6n del arrendador no se está en presen-­
cia de la pr6rroga que establece el Artículo --
2485 citado, sino que opera la Reconducción Tá­
cita a que se contraen l~s Articules 2486 y ---
2487 del C6digo Civil, transformándose el - --­
arrendamiento de precios urbar,os que ha sido -­
concertado por tic~po determinado, y en su caso 
para que el arrencado1· pueda dar por terminado­
el contrato y esté en aptitud de exigir le dese 
cupaci6n de la finca, es necesario que dé avisO 
al inquilino de su deseo de dar por concluido-­
el arrendamiento, conforme a lo dispuesto por -
el Articulo 2487 del citado ordenamiento. 11 

Amparo Directo 2493/62, Roberto y Eloisa Pensa­
do Zayaz. Unanimidad 4 votos.(68) 

Opera la Tácita Reconducci6n cuando el inquilino continua 

arrendando la vivienda, sin la oposición del arrendador, des--

de conluído el contrato de arrend~~iento y si el inquilno se -

encuentra al corriente en el pago de sus rentas tiene derecho 

T66r-Jürisprudencia. Fuente Civil. Vol, Tomo LXXXIV.6a.Epoca 
p. 36 
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a que se le prorrogue ·e1 contrato de arrendamiento. 

Al' .. res·p:ecito:.~p·ód'erTi-ós .encontrar la siguiente tesis jusrispr!:! 

de~cial> que. 'm·efi~iona: 
.·~:·_·_-_-/'. 

·" A~rendamiento, T&cita Reconducci6n del, El -­
arrendamiento puede terminarse por haberse cum­
Plido el plazo fijado en el contrato, al expo-­
nerlo asi el Articulo 2483 Fracci6n I del Códi­
go Civil para el Dsitrito Federal y Teritorios­
Federales, pero cuando a su vencimiento, el in­
quilino no está al corriente en el paP.~ de sus­
rentas tiene derecho a que se le pror. 3ue su -
duraci6n hasta por un afio más y si después de -
terminada la pr6rroga, continua en el uso y go­
ce de la cosa arrendada, sin oposición del - -­
arrendador, continuar~ el arrendami~nto po1· --­
tier:ipo indefinido y r.uando e~ de ésta Última na­
turaleza, puede concluir a voluntad de cunlQuie 
ra de las par.tes, previo aviso a la otra, er1 -= 
forma indubitable, con dos meses de antic!pa--­
ción según el plazo que fija el Artículo 2478-­
del ordenamiento civil invocado, conforme al 
plazo convencional pactado en el contrato de -­
conformidad con lo asentado¡ el arrendatario -­
que permanece en el uso y goce de la cosa arreo 
dada despOlo de cumplido el plazo fijo del - -= 
arrendamiento, tiene a su favor la presunci6n -
legal que ha vuelto a arrendar. Consideraci6n -
indefinida. si la doctrina, la ley, admite que­
la Tácita Reconducci6n prórroga la duración del 
arrendamiento, o por un plazo fijo al igual que 
el que fué pactado esencialmente y que sucesiv~ 
mente se respeta esa situaci6n sin que en cada­
vencimiento, no haya oposici6n del arrendador. 11 

Amparo Jirecto 2682. Eduardo Fernández Rojas. 
Ponente Mariano R3m1rez Vázquez. (69) 

~isprujencia. ruente Civil. Vol, tomo LXXVI. 6a. Epoca 
p. 21 
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, . -::· -, .. ,;..' >'.; - -.···-.. ';.-
También .:podemos .--ver·:·corl ':resp'ec-to· a __ ia··:.m·1siria Táci t·á·- Recon-

duc~1~'.n .:· q~~_:::~:x··¡_~t~ ''~i~ _siS~-~-~rit~·_,·:t~-~:¡S '>j~.l~,i·:~Pru~encial que a -

la letra:: dice: 

11 Arrendamiento. Tácita Reconducci6n. No opera­
inmediatamente al d!a siguiente de terminado -
el contrato, sino que debe mediar un término -
prudente, dentro del cual el arrendador, mani­
fieste su intenci6n de no permitir al arrenda­
tario que continue en el uso y goce del local­
arrendado de tal modo que si no lo exterioriza 
se entenderá que está conforme con la Tácita -
Reconducci6n, la Suprema Corte de la Nación ha 
resuelto que no es prudente establecer que la­
Tácita Reconducci6n opera al d!a siguiente de­
vencido el plazo del arrendamiento, pues preci 
sar esperar un plazo moderado para conside-= 
rar que no hubo oposición y que el arrendata-­
rio continue en el uso y goce del predio, as!­
como también ese plazo tácito no podrá ser me­
nor de diez d!as tiempo suficiente para que se 
manifieste la voluntad del arrendador. 11 

Amparo Directo 4650/61/2DA, CAFE TRIANA,S.A.-­
Unanimidad 4 votos. (70) 

T?o)-Jürisprudencia. Fuente Civil. Tomo LXXV. 6a. Epoca. 
P• 50 
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C A P ·¡ T U L O I V 

PROPUESTAS DE REFORMAS AL ARTICULO 2448 DEL CODIGO CIVIL 

DEL DISTRITO FEDERAL 

l. Deede el punt~ de vista econ6mico 

El Artículo 2448 11 0 11 del C6digo Civil vigente, menciona lo 

siguiente con respecto al pago de la renta: 11 Para los efectos­

de este capitulo, la renta deberá estipularse en moneda nacio-­

nal. La renta solo podrá ser incrementada anualmente; en su ca­

so, el aumento no podrá exceder del 85% del incremento porcen-­

tual, fijado al salario mínimo general vigente en el Distrito -

Federal, en el año en que el contrato se renueve o se prorro- -

gue.'' 

Del analisis del precepto legal invocado anteriormente se­

deduce que tanto el arrendador como el arrendatario, deberán -­

estnblecer al momento de celebrar el contrato de arrendamiento­

el pago que el arrendatario deberá de pagar por el alquiler dela 
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localidad arre~dada·, ciUe. 'd~be'. ser·· de,, un diez_: ~-·".>~~·_'_cien~o -'del. i!! 

creme~·tO d~~:l~: r.~·~·ta: ~.¡~~:l::;·_.:ti'.~.a~,d-b ~~~- c6'~s1>d·~'ráci6~-que es 

re~lment~ ·J:f~i;i~)~cfo.~:~~~ [~E~)~~e~;tl\ a~¿almen~~ :L ~~~ario m!n! 

mo • Úi~:t: ,·,J::.:..·~ ;, :'.f.:"; '- '-:' ' -~ :.~: <- ;;_:, 

A~dr~,:~~1~¡,,;~,;~ :ii.J~i ~~· ~;i~~r~ á'1:. A~úci!io .244á ;, I" --

mencióna:;',;,:··p¡¡~~hos é'rec't~si~~>este>cáp! 1:ui~é el arr~ndatario, 
a·i-:~~s~~~~-¡~{J~~:~~~{,:~~~{~ ··;~-~·:_~i~:'p~~-o .·ci~ --1:;~::r~~ta_-·-ten·d'r-A derecho a -

- qu~·~- ~~~'./i-"ij-·~-¡:~~:~:-¡.~-~;.:.~~·6:~~-i~~O~-e~, -Se le prefier.a a otro intere­

sado ~n- -~~~~:~-~H·~~~\';~:~~·~:h·~:a~:¡ento del inmueble .. Asimismo tendrá ~ 
derech·o ~·~~·;i:. ;'~-~-~~~·,;·-~·n, caso cie que el propietario quiera vender-

El hecho de que el arrendatario se encuentre al corriente 

en ·~i pago_ de ~us rentas, para que el arrendador lo prefiera -

antes que_ a otro inquilino, para que ejercite el derecho del -

tanto a que es merecedor, segón lo indica el Artículo ante 

riormente mencionado, en el caso de que el propietario de la-

finca arrendada, pero al respecto debe existir una cierta lim! 

tente tanto para el arrendador como para el arrendatario, que-

sería que éste último reuniera en su calidad de arrendatario -

una pró~roga o una tácita reconducción porque no serta justo -

que una persona que inicia un contrato de arrendamiento, ad--

quiera un inmueble teniendo, tal vez unos cuantos meses de es-

tar arrendando, a preferir a una persona que posiblemente ten-

ga más de un año rentando o bien que haya prorrogado su contr! 
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to de arrendamiento o ejercitan~o la Tácita Reconducci6n. 

Lo anterior se apoya en lo preceptuado en el Articulo 

2447 del mismo ordenamiento legal que se ha invocado y que a -

la letra dice: 11 En los arrendamientos que han durado m~s de -

cinco affos y cuando el arrendatario ha hecho mejoras de impor­

tancia en la finca arrendada,tiene éste derecho, si está al -­

corriente en el pago de la renta, a que, en igualdad de condi­

ciones, se le prefiera a otro interesado en el nuevo arrenda-­

miento de la finca. También gozará del derecho del tanto si el 

propietario quiere vender la finca arrendada, aplicándose en -

lo conducente lo dispuesto en los Artículos 2304 y 2305. 11 
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,·2. n8ede el- punto de -v1Sta :-social 

- -- -

Nunca .. comO ahora. la vivienda ha."-~o:n~~º~tu!do -~n e! misma -

una·ne~esi~ad.básica c~y~ satiefacci6n viene a condicionar a -

la Bliinentaci6n, la sB:lud, l_a educaCión y es, en suma, integr! 

·dora de la vida fsmillar, por todas las implicaciones, se le -

considera como elemento clave del desarrollo social y de ah! -

~ ~mplia justificac16n de la reforma constitucional que otorg6 

jerarquía de derecho social para toda familia el disfrutar de-

vivienda digna y decorosa. 

Por otra parte, el plan nacional de desarrrollo de 1983 a 

1988, postula que la política de vivienda debe tomar en cuenta 

el habitat natural y social donde aquella se constituye en ho-

gar, procurando que el esfuerzo de sociedad y gobierno crista-

lice en los siguientes objetivos: 

lo. Apoyar la superaci6n de las caren~ias en materia de -

vivienda urbana y rural, a través de la accibn directa pOblica 

de sus tres niveles de gobierno como lo es el Federal, Estatal 

y Muni¡:ipal. 

2o. Se concibe a la vivienda, no solo en cuanto a su uso 

como inmueble, sino en lo que es mas trascendental, en su di--
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mensi6n e.amo elemento gene_ra·dor d~ desarrrollo .del _.sr.upo social 

~n-~u-relaci6~ con las activi~ades ¿co~6mica~,-~~c~ales, pol!t! 

cas,· cultural~s y recreativas. 

Se - dE!be tcimar en cuenta el rOrtS.1-e-ci:íid:~~-n·to·:Y Z..éorientación 
;, .. ;'-

:.'.··: .. ">. -:-'..~-lf '·:-.-
así como la autoconstrucci6n y de l~ ~yu~a ~omu?i~aria para la-

vivienda popular. 

El auspicio a la construcci6-n de viviendas para arrendar -

haciéndola atractiva al inversionista y controlando los aumen--

tos de alquilieres en forma proporcional y equitativa a los in-

crementos que experimente el salario mínimo general. 

Por lo que se refiere al.Distrtto Federal, es bien sabido-

que el problema fundamental de la vivienda deriva de que un el! 

vado número de ellas acusa graves características de deterioro-

insalubridad, en muchos casos verdaderamente dramáticas, así --

como la falta de servicios urbanos elementales en las zonas pe-

rífericas y de ciudades perdidas dentro del área urbana. 

Otro ~specto, de gran importancia y que es trascendental -

es el relativo a las elevadas rentas que se exigen por el arre~ 

damiento de la vivienda en todas categorías, circunstancia que-

como ee 16gico, se agrava tratándose de la poblaci6n menos fav~ 

recida econ6micamente¡ as! como el referente a las presiones --

para el desahucio, particularmente tratándose de antiguas y mo-

destas vecindades. 
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Debido ~~.los~-pr~~lemas que· existen sobre arrendamiento en 

los ~ifer~nte~ juzg~dos de primera instancia, salas civiles, -

instancias.de_ amparo, aproximadamente 100 1 000 juicios sobre -­

arrendamiento-inmobiliario, se consider6 conveniente crear ju= 

gados especializados en la materia, para hacer más efectiva la 

impartici6n de justicia al tnquilino, creando los jueces del -

arrendamiento inmobiliario, con el mismo rango de los jueces -

civiles y familiares de primera instancia, lo que represent6 -

un gran avance en nuestro derecho moderno, toda vez que, corne­

en el caso del derecho familiar, y en la actualidad practica-­

mente se ha comprobado que este sistema de especialidad repor­

ta grandes beneficios a las partes que ocurren ante esos juz­

gados, en donde se les atiende de manera especial, cumpliendo-

con ello el espíritu de la norma constitucional de que el es­

tado debe proporcionar a los gobernados una justicia pronta­

y expedita, dando dentro del mismo procedimiento, jurisdicci6n 

o sea, ante un juez, una conciliaci6n con el número de conci-­

liadores especialistas en armonizar los intereses del propiet! 

rio y el inquilino para lograr un acuerdo o convenio que tiene 

los mismos efectos jurídicos de una sentencia dictada en cual­

quier juicio. 
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~· Deede el punto de vi~ta'temporal 

El Arttculo 2446 •e• del C6digo Civil vigente menciona -

que: 11 La duraci6n mínima de todo contrato de arrendamiento de 

fincas urbanas destinadas a la habitaci6n será de un año forz~ 

so para el arrendador y arrendatario, que será prorrogable a -

voluntad del arrendatario, hasta por dos años más simpre y 

cuando se encuentre al corriente en el pago de sus rentas.'' 

Analizando el Articulo anterior, se puede observar clara­

mente que unicamente puede prorrogarse el contrato de arrenda­

miento por dos años siempre y cuando el arrendatario se encuen 

tre al corriente en el pago de sus pensiones rentísticas,cons! 

derando que la pr6rroga deberá de ser por cuatro años, a par-­

tir de que sea solicitada por el arrendatario y ésta deberá -­

ser tanto ~n el contrato por tiempo indefiniddo como para los­

contratos por t.iempo fijo toda vez que esto representa una ve!! 

taja para el arrendatario en relaci6n al arrendador. 

Lo anterior en virtud de que en la actualidad los contra­

tos de arrendamiento por tiempo indefinido, se terminan con el 

simple aviso del dueño de la localidad arrendadada, para que -

este termine, en cambio se solicita una prórroga ya que el con 
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trato de arZ.eri-Ct'am~.-Onto .. p~~-:·:·e¡:.···::t~;-'m-~no_--de ·-cuatro aifos, el arre!l 

dador se ver~ obi}ia;¿a ~~espeta~'est~ t6r~ino y una vez con--

. ;·c 1 U! do··::é ~ t·e·:;--~~~:i~~t~~;.~f~~~1-~~f·--·.,:d~:~~t~&J-~ ~~~~-~ ~-~~- -;_-. · _n-o in te rrump i en do-

d e" éSt-~::.~ó'.~-~-~-~-r-~.;;.-~-¡~;~::~~·q\"Y· d¡:~;r,ute:' q_ue ".-~ez:g~ el arrendatario de­

.la ·--~~s~~·-~~-h~-~:i_t.a.%·1:_6~:;f;: .. P:~-~ 10'~'.Bnte's·.-·mencionadot el Articulo 2448-

~~~~~:;~~~·}f~~J'J~!t~-~~)~.~!-d!?,:f~~~-~~~,¡~-. de- quedar.- en-_ loe e igui entes tfirmi-

·n«l·~\'.~~;-~,:~[~:;=Jt~~~~~i:¿--n~ -~ini~-a de todo contrato de arrendamiento ---
, <" .-.:~.---.. - -;>>,"":-,>~-----'\:._·, 

.de:":·rin~-;·a·,_·ur·b~~as destinadas a la habitaci6n será de un año --
. ·'" •" --. . , 

i~·~:~Os'~-;-~~~:;~ ~l arrendador y arrendatario, que será prorroga--

'bi~:-'a,_vol_untad del arrendatario, hasta por cuatro años más - -

~~iem~re-y cuando se encuentre al corriente en el pago de sus -

·rentas." 

Ahora bien, los siguientes preceptos legales del C6digo -

Civil, hacen referencia a la Tácita Reconducci6n en los si- -

guientee términos: Articulo 2486.Si despu&s de terminado el 

arrendamiento y su pr6rroga si la hubo, continuara el arrenda-

tario , sin oposición en el uso y goce del predio y si este es 

rfistico se entender~ renovado el contrato por otro ano. 11 

El Artículo 2487 del mismo ordenamiento legal invocado 

anteriormente dispone: 11 En caso del artículo anterior, si ---

el predio fuera urbano, el arrendamiento continuar& por tiempo 

indefinido y el arrendatario deberá de pagar la renta que co--

rresponda al tiempo que exceda al del contrato con arr·eglo a -

lo que pagaba y por último el Articulo 2448 del C6digo Civil v! 

109 



gente, eñc.ontramo-é=::ro~- si&uterite': · 11 -.c~·ando .haya~,'_.pr~r~Ogcl en e~­

con.tra.to'_-.de· ~-~r.~~{am·~-~·n·f:o~-;-;-.~~·n ° e;l_ c-~-so
1 

... ·de lo que se -·comenta_ en 

- ·- .. ·. ·-' 
el. du-éfio ~-- pa_r-~ la· a·~·gur·'róad._dei-: ai-rend-~rrifenfo, salVo conve-ni-o-

en contrar!o. 11 

Del análisis del Artículo 2486 mencionado inmediatamente-

anterior, se puede afirmar que la Tácita Reconducci6n, es de--

cir, la pr6rroga por manifestaci6n tácita de la voluntad, cua~· 

do el arrendador permite al arrendatario, cor1tinue en el uso -

de la cosa y acepte el pago de las rentas. Podemos observar --

que la Tácita Reconducci6n, existe un consentimiento tácito, -

que se deriva de hechos indubitables que demuestran la inten--

si6n del arrendatario de continuar en el uso y goce de la cosa 

arrendada y en el arrendador, de permitir que se continua en -

esa situaci6n. 

Tiene lugar la Tácita Reconducci6n, cuando se vence el 

contrato de arrendamiento o su pr6rroga 1 si la hubo, de tal 

manera que se transforma de término fijo en t~rmino volunta--

rio, si se tratare de finca urbana, o bien, se entenderá reno-

vado el contrato por un a~o más si el predio es rústico. 

Analizando el Articulo 2485 del C6digo Civil vigente en-

centramos que : 11 Vencido el 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 año ese con-

troto. Podrá el arrendador aumentar hasta un diez por ciento-
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la renta anterior,· si~~pr~ y .cuando dem~estre que los alquile~ 
._; -.-; -.- "_· 

res de .la -~·onB: ·d·e ·'.~--~·e:-:--~~ .t_r·~-~e_: han. sufrido un alza después de-

que se cei~-b,ró':el :Cónt·r-~t'O .. de:· arrendamiento. Queda·n exceptua--
- . . .. , :- . : ' ' '. -~' .. :~ :_ . .._, : :- ' . - -

_:dos_ de-~l~::;_~-b1'i~-a~¡·ó~:"de -p~orrOgar· el contrato de arrendamien.:. 
'·:- .' __ - ~ '- _- - ,- ,~ ~ -·. :' . ·:·- e .. · '- _::: 

to '-106 __ . proPiet'B.ri~s-~que ·quieran habitar la casa o cultivar la-

finca cuyo arrendamiento ha vencido. 11 

Al respecto existe un doble problema 1 con relaci6n a la -

prórroga de los contratos de arrendamiento, por una parte si -

ésta prórroga, opera unicamente en los contr~: : de arrenda --

miente por tiempo fijo o limitado y por la otra, si ésta pr6--

rroga también puede existir en los contratos por tiempo volun-

tario. 

Analizando la prórroga, ésta solo tiene lugar, de acuerdo 

a lo establecido en la ley, para aquellos contratos de plazo -

fijo y transcurrida ésta y el inquilino está nl corriente en-

el pago de sus rentas, tendrá derecho a la pr6rroga por un afta 

La Tercera Sala de la Suprema Corte de Justicia de la Nli-

ción, menciona que la prórroga de los contratos de arrendamie~ 

to unicamente puede ser por contratos de término fijo, sino --

también en los contratos por tiempo indefinido, pues como es ~ 

bien sabido por todos los contratos por tiempo indefinido, ---

terminan con el solo hecho de que el arrendador o arrendata -

rio deseen terminar con la relación contractual que los uneEiÍ!!! 

111 



plemente dando el aviso correspondiente a su contraparte y és­

ta aituaci6n solo la podemos observar al momento de que se 

efectua la notificaci6n y a partir de ésta deberá, el arrenda­

tario desocupar la localidad arrendada. 

Pero una vez que se le di6 el aviso correspondiente~n1· -­

arrendatario, éste podrá solicitar que se le prorrogue obliga­

toriamente por un año, apoyando lo anterior se puede mencionar 

los Artículos 2478, 2479, 2483 Fracci6n I y 2484 del C6digo -

Civil vigente, de lo anterior se puede concluir que: Los con-­

tratos de arrendamiento se terminan por haberse cumplido el -­

plazo fijado en el contrato o por la ley, o bien por estar sa­

tisfecho ~l objeto por el que-la cosa fué arrendada, aqui se -

puede observar la terminaci6n normal del contrato de arrenda­

~iento por el solo transcurso del plazo fijado o bien por la­

terminaci6n que establece la ley, es decir cuando se d& el 

aviso establecido en la misma, que es de dos meses para ·1ns 

fincas urbanas, como consecuencia debe aplicarse también la 

pr6rroga forzosa de cuatro años, que se ha propuesto, también­

en los contratos por tiempo indefinido. 

A manera de justificnci6n de la voluntad expresa, para 

concluir en cierta fecha,el arrendatario debe gozar de ésta pr2 

rroga que por razones de interés público autoriza la ley, aún­

derogando uno de los elementos principales del contrato: la a~ 

tonom!a de la voluntad.Se trata por consiguiente de una modal! 
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dad independiente de la,vol~ntad de lae partee, de una prerro­

gativa qu~· 'debe ·tene·rYei·: arre~dat~rio, _?e· un/ ~b~ig~ci6n im--­

puesta a:l _arreÜda~'6"~ -<~a~' en ·~os ~·a.sos en que se 8etipul6 un -

término.~;~'.~~: ~~i~i}~'.¡~-~~·- e~ contrato. 

El' ¡¡,f{1é~L~ ~24ss, del C6digo Civil vigente, menciona lo si 

gui~nte: ~ Vencido un contrato de arrendamiento, tendrá dere--

cho ~l inquilino, siempre que est~ al corriente en el pago de 

BUS r-entas 1 a que SB le prorrogue hasta por un al\o ese contr!! 

to. Podrá el arrendador aumentar hasta en un diez por ciento -

la~ rentas anteriores, siempre que demuestre que los alquile--

res en la zona de que se trate, han sufrido un alza después de 

que se celebr6 el contrato de arrendamiento, quedan exceptua~ 

dos de ia obligaci6n de prorrogar el contrato de arrendamiento 

los propietarios que quieran habitar la casa o cultivar la fi~ 

ca cuyo arrendamiento ha vencido. 11 

La pr6rroga de los contratos de arrend~miento, debe ser -

solicitada por el arrendatario, unicamente cuando se encuentre 

al corriente en el pago de sus rentas siempre y cuando no ha--

ya vencido el contrato, y no como señala el precepto legal --

invocado que indica ·.~neldo un contrato de arrendamiento'' 

toda vez que cu~ndo no existe un contrato de arrendamiento y-

~ate se encuentra vencido,_ no puede prorrogarse en virtud de-

que ese contnato ya no existe. 

Al respecto y en apoyo a lo anteriomente mencionado 
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existe la siguiente tesis jurisprudencial que menciona: 

11 .Arrendamiento pr6rroga del contrato de. El de 
recho concedido al arrendatario para pedir que: 
que se prorrogue el arrendamiento por el térmi­
no de un año, debe ejercitarse cuando todav!a -
está en vigor el contrato, porque lo que no --­
existe no puede prorrogarse.'' 
Tomo LXVII. Ramirez Palem6n. p. 3757 
Tomo LXXVII. Castillo Rafael. P• 94 
Tomo LXXV, Espinoza Chavez Alfonso. p. 1101 
Tomo LXXXI. Vega Josefina. p. 4072 
Tomo LXXXIX. García Vda. de Martínez Julieta 
p. 2442. (71) 

(711 Jurisprudencia.Fuente Civil. Tomo XLVI. 5a. Epoca, p. 37 
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eº'" e L u s I o "~Es 

1.- La pr6rroga legal debe operar cuando se cubran los ~~ 

tremos que la configuran, como son: 

a} El momento oportuno en el que el arrendatario debe 

de solicitarla. 

b) Que se encuentre al corriente en el pago de sus -­

rentas. 

e) Debe de operar en todos los contratos de arrenda-­

miento, tanto en los que son por tiempo definido -

como an los indefinidos. 

2.- El arrendatario podrá solicitar la prórroga del con­

trato de arrendamiento cuando: 

a) Antes de que termine el contrato de arrendamiento, 

es decir cuando aún se encuentra vigente. 

b) En la Tácita Reconducci6n. 

3.- Cuando se concede la pr6rroga de un contrato de arreu 

damiento, el tiempo de duración de ésta debe de ser hasta por 

115 



cuatro a~os y par~ el ~as~ de que ·en es~~contrato operase la -

Ta6ita Reconducción, si el· predio ea urbano, el arrendatario -

continuará por tiempo voluntario y· si···eate es rGstico, se en-­

tenderá renovado el contrato. 

4.- En los contratos de arrendamiento por tiempo volunta­

rio se debe de dar el aviso que establece la ley, para que el­

arrendador d6 por terminado el contrato de arrendamiento. 

5.- En los contratos de arrendamiento por tiempo indefin! 

do, al manifestar el arrendador Bu voluntad de dar por termin~ 

do el contrato de arrendamiento, deberá de convertirse en con­

trato por tiempo definido, para que pueda operar la pr6rroga -

del contrato. 

6.- tto estoy de acuerdo con lo que menciona el Articulo -

2485 del C6digo Civil vigente, que dice , que vencido un con-­

trato de arrendamiento, tendrá el inquilino derecho a que se -

le prorrogue, siempre y cuando se encuentre al corriente en el 

pago de sus rentas, por un arto, esto es solo si se aplica a 

contratos de arrendamiento por tiempo fijo, toda vez que como­

se ha mencionado a lo largo de este trabajo, existe jurispru-­

dencia en el sentido de que no puede prorrogarse algo que ya -
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no exi.~te, por lo tanto debe solicitarse la Pr6rroga cuando 

aún se enc~.entr-e vigeñ.te-_ el .contrato de arrendamiento. 

7 .·-:.- La·:· .. T~áC:á'·ta_ R~'?_onducci6n opera cuando ha vencido-· el -

contr--~"~?:_-.:·d:~:.~-~~-~:~-,~~,~~-~-¡-~-n~~· y f!!.l inquilino continua en el tl,so y_­

g~-"CºS d-{j'¿~~i~-C~:l-.Í__,dBéL ·a-rrendada y el propi'etario_ de la ~isma 

c~nti·~·¿·~· 'recib_ie~do l.a~ rent&s·. 
--. ~ .. " ·_·_-. 

-'.,_ -
··.:,_ 

:_ .. ·· ,-

~;::Ef.·'~-- CÜa·n·c10-hB. oPerado la Tácita Reconducci6n, el contr! 
" ' '. 

to d,e :~f.r.~r:i~-.ª~~-~nto se tranforma en contrato por tiempo déf'in! 

do. 

9.- Para que un contrato prorrogado termine debe llegar 

al firi el plazo seftalado y para que ~n contrato en el que ha -

operado la Tácita Reconducci6n, termine, se deben satisfacer--

los requisitos del aviso previo, a la otra parte en forma ind~ 

bitable con dos meses de anticipaci6n, si el predio es urbano-

y con un año si es rústico. 

10.- La funci6n social estipulada en el Articulo 2485 

del Código Civil Vigente, se aprecia al otorgar la Pr6rroga en 

los contratos de arrendamiento, en virtud de que protege a la 

parte débil de los mismos, o sea el arrendatario¡ ya que, como 
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se ha pcdi~o observar en el desarrollo de este trabajo, el prg 

blema habitacional en México, es muy grave y el legislador al­

concederle Bl inquilino el derecho de pr6rroga, no 19 resuelve 

el problema de vivienda, pero al menos atenua en forma parcial 

la necesidad de habitación, facilit&ndo por m~s tie~po la mis­

ma en forma legal. 
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