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I N T R o o u e e 1 o N ============ 

Dentro del gran inventario de problemas socio-eco­

nómicos que existen en nuestro pals, podemos señalar, como uno-­

de los mas graves al Arrendamiento Inmobiliario. 

El problema de la vivienda en arrendamiento, es -­

también un problemas de orden social, ya que afecta a grupos corr 

siderables de poblaciOn, si se considera que la mitad de las vi­

viendas del Distrito Federal estan ocupadas bajo el régimen de -

alquiler. 

Este problema de materia inmobiliaria, debe estu-­

diarse ampliamente, para dar solución definitiva a los graves 

problemas inquilinarios. De este modo podemos observar que la 

ilicitud del contrato, los abusos de los arrendadores o las ex-­

tralimitaclones de los arrendatarios, dan como origen una lucha­

entre el arrendador y el arrendatario, siendo los juzgados de -­

arrendamiento inmobiliario invadidos por los mlltlples problemas 

inqullinarlos, ante tales abusos, el contrato en cuestión debe­

darse por nullficado, por rescindido o por terminado. 

En los problemas cotidianos, la gran similitud que 

existe entre la rescisión y la terminación del contrato en el -­

arrendamiento inmobiliario, hace que se confundan estas figuras­

jurldlcas, ya que las acciones que se aplican para este fin, no 

se contradicen, ni son contrarias, tampoco pueden ser que al lnte.!: 



ponerse una u otra acción se excluyan rec!procamente. Ambas fi­

guras persiguen el mismo fin que es la culmlnacl6n del contrato, 

que trae como consecuencia Inmediata, la desocupación y entrega 

del local arrendado. 

Su gran similitud, hace necesario un estudio que -

enfoque una comparación detallada entre la Rescisión y la Termin! 

cl6n del Contrato de Arrendamiento Inmobiliario, motivo del pre-­

sente trabajo. 
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ANTECEDENTES JURIDICOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO INMOBILIA-­

RIO Y DE SU RESCISION Y TERMINACION. 

A) Ell ROMA. 

Roma se considera como el lugar en que el derecho -­

tuvo un auge sorprendente; esto se debe a que en la época primi­

tiva, en la que el derecho aQn no se aplica para resolver las n~ 

cesidades civiles y agrarias, la sociedad empezó a desarrollar-­

se, teniendo como resultado, la exigencia de protección por par-

. te del Estado, sobre todo en materia de contratos entre particu­

lares, principalmente del arrendamiento inmobiliario, en que se 

protege con mayor fuerza a los contratos de arrendamiento agrlc~ 

la, con la llamada " Remissio Mercedis " ( , ) 

La elaboración de la categorla • Locatio-Conductio", 

es una de las formas con que se conoce el arrendamiento en Roma, 

es decir, uno de los términos que se emplean para referirse al -

arrendamiento, que fue extremadamente laborioso en esta época. 

( , ) Merx que es genitivo de " Mercedls " significa • precio " 
y • Remisslo " perdón. Por lo tanto, Remissio Mercedls • 
es el perdón al pago de la renta. 
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En Roma como en todos los estadios primitivos de la -­

evolucl6n jur!dlca de los pueblos, se llega a Ja Idea del alqul-­

ler de animales, como una exigencia de la econom!a ganadera y - -

agr!cola, as! como al escaso desarrollo del equipo mec4nlco para_ 

el trabajo agrlcola; efectivamente, en Ja pequeña propiedad prlml 

tiva, no podla resultar económico el empleo de animales domésti-­

cos, esclavos, equipo agr!cola, etc., y por ello, el que dispon!a 

de estos instrumentos de trabajo, compensaba los gastos de Jos 

mismos con su alquiler a los agricultores que no pod!an contar 

con dichos instrumentos o animales de modo permanente. 

En la historia romana, cuando se llega a la idea del 

arrendamiento de inmuebles, (aunque la discusión al respecto es -

controvertida, probablemente primero fue el arrendamiento de fin­

cas urbanas), las concesiones por largo tiempo del "ager publi--­

cus" (tierra propiedad del Estado romano), servirla de modelo pa­

ra que las partes concibieran la posibilidad de llegar a las for­

mulas de arrendamiento rOstico, que llegan a un gran desarrollo.­

en el mismo instante en que surgen todas las posibilidades para -

que Jos romanos jur!dicamente ampliaran la propiedad y el comer-­

cio de su época; de los primeros arrendamientos, el profesor Gul-

1 Jermo F. Margadant S. nos hace el siguiente comentarlo: 

• En el siglo l de nuestra era, Roma contaba 

con unas 50,000 vecindades, objeto del arrenda--­

mlento y sólo 2000 casas aisladas. Sin embargo, -

la protección del arrendamiento se muestra por --
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primera vez a fines de la época clasica solo en 

materia de arrendamiento agrtcola, con 1 Re•i- -

sslo-Mercedis". ( 2 ) 

Es de observarse que debido a las necesi ades inqulll 

narlas y a las exigencias de protección por parte d 1 Estado para 

el arrendador (cuando el Inquilino sobrepasa los li ites pacta- -

dos), como para el arrendatario (debido a los abuso del arrenda­

dor), el derecho romano empieza a tener mayor aplic clón para re­

solver estos problemas. 

Una vez que se legisla sobre los diferen es problemas 

emanados por la sociedad en materia inquilinaria, e concepto de 

arrendamiento ya se conoce y como lo señala el trat dista Eugene 

Petit: 

"En Roma el arrendamiento era un c ntrato -

por el c~al una persona se co•promete c n otra a 

procurarle el goce temporal de una cosa, o a ej~ 

cutar por ella cierto trabajo •edlante na re•u­

neraclón en dinero, llamada •erces•. ( 3 1 

( 2) Margadant s., Guillermo F. Derecho Romano, E it. Esfinge. 
Décima Tercera Edición p. 412. 

( 3 ) Petlt, Eugene. Tratado Elemental de Derecho emano. Edlt. 

Nacional p. 401. 
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En Roma se distinguen cuatro tipos de contratos de -

arrendamiento, a los que hace referencia el romanista Guillermo F. 

Margadant. S., siendo estos: 

1.- La Locatio Rerum o el arrendamiento de cosas; 

2.- Una forma de Locatlo Conductlo que es la apa~ 

certa; 

3.- La Locatlo Operarum o arrendamiento de servi­

cios; y 

4.- La Locatio Operls o arrendamiento de obra. 

El autor citado nos dice al respecto: 

• A) .•• ( Locatio Conductio Rerum), contra­

to por el cual el locator se obliga a proporclQ 

nar a otra persona, el conductor, el goce tempQ 

ral de una cosa no consumible a cambio de una -

remuneracl6n perl6dica en dinero. 

" B) ••• el contrato de aparcerta, por el -

cual el locator se obliga a p~oporcionar a otra 

persona el •colunus patiarlus", el goce tempo.-­

ral de un terreno agrtcola, permitiéndosele, en ca_!!· 

bio, cierto porcentaje de los frutos que se obtu-
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vieron en este terreno. 

" C) - •• el contrato de trabajo, locat io-co_!! 

ductio operaru•, por el cual el locator se obllg!_ 

ba a proporcionar a un patrón; el conductor, sus_ 

servicios personales durante algfin tiempo, a cam­

bio de cierta remuneración periódica en dinero. 

• DI - - • el contrato de obra, locatio-conduE_ 

tlo-operis, por el cual el conductor se obligaba_ 

a realizar cierta obra por el locator, mediante -

el pago de un precio determinado". ( 4 1 

En virtud de que existe una gran variedad de contra­

tos de arrendamiento en el derecho romano, existen elementos que 

logran identificar a un contrato de los dem~s. as!, un rasgo co­

mfin es el LOCATOR, en el arrendamiento de cosas es el 'arrenda-­

dar"; en el arrendamiento de servicios, es el que se pone as! -­

mismo, es decir, el "obr~ro', etc., el objeto comfin de estos co! 

tratos es proporcionar temporalmente una cosa, a cambio de un p~ 

go cierto, as! puede ser un objeto o la propia energla humana. 

( 4) Margadant s., Guillermo F. op. cit. pp. 410 y 411. 
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Paul Ourliac y J. de Malafosse, al referirse a la "lo 

catio-rei ", sefialan lo siguiente: 

"El derecho del locatario es personal, - -

inoponible a terceros, excepcionalmente al co.!!! 

prador, salvo clausula en contrario incluida­

en la venta ••• " pero hubo transformacl6n del­

derecho procesal de algunos locatarios en un 

verdadero derecho real ••• la venta, el legado 

y la permuta extinguen el arrendamiento, sin­

que quede al arrendatario.una acciOn que le­

permita una completa indemnizaci6n por parte-

del arrendador". 5 

Por lo tanto, este contrato es limitado debido a su­

naturaleza jur!dlca, ya que se creó principalmente para ser tempo­

ral y al concluir éste, las partes dan fin a sus obligaciones que 

hicieron de él, aunque puede acabar antes de tiempo, esto, debido­

ª la rescisión del contrato por el incumplimiento a alguna de sus 

clausulas por partes de los contratantes. 

5 Ourliac, Paul y J. de Malafosse. Derecho Romano y Francés­

Histórico. Tomo J, pag. 455. 
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Las obligaciones de las partes nacen en el mismo co~ 

trato, que se consideran de car~cter general siendo éstas: 

Del locator. 

Del Conductor. 

1.- Entregar al arrendatario Ja cosa arrendada; 

2.- Responder de Jos daños y perjuicios que te~ 

ga ocultos el objeto; 

3.- Hacer el pago de las reparaciones necesa- -

rias. 

1.- Pagar Ja renta, salvo caso en contrario. 

2.- Servirse del objeto, de acuerdo a su de~ 

tino normal; 

3.- Devolver el objeto al concluir el arren­

damiento. 
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Estas obligaciones son sancionadas por la • actio-lo_ 

y en caso de su incumplimiento se podrla rescindir 

el contrato y darlo por terminado. 

El derecho romano registra Ja terminación del contra­

to de Ja siguiente manera: 

A) Por voluntad o consentimiento de ambas Pª.!: 

tes o con una sola voluntad, en caso de no haberse 

fijado un plazo, pudiendo crearse la tácita recon­

ducción; 

B) Por cumplirse el término que se previno, -

pero si transcurrido dicho término, el arrendata-­

rio sigue gozando del objeto arrendado o sin opos! 

ción de la otra parte se forma un nuevo contrato o 

arriendo, por el acuerdo tácito de ambas partes, -

creándose asi la tácita reconducción; 

C) Por la pérdida del objeto; 

O) Por no pagar la renta por el término de -­

dos años; 

( 6 ) La actio locatl se emplea para ejercitar la acción jurldi­
ca en la locación o arrendamiento de ésta época. 
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E) Por deteriorarse el objeto por culpa del 

arrendatario; 

F) Por la necesidad que tuviere el dueno o_ 

propietario de usar el objeto, •otivo del contra 

to; y 

6) Por haber concluido Jos cinco anos, que 

es la duraci6n ordinaria de un fundo rOstico. 

En la aplicación del derecho romano, el subarrenda- -

miento estaba permitido, salvo que las partes acordaran lo contr! 

rio, asimismo, el riesgo.por caso fortuito, pasaba principalmente 

sobre el Locator, acciones que sanciona la " actio-locati " • 

B) EN FRANCIA. 

En la historia francesa no se conoce que se hayan re­

gistrado arrendamientos de casas, sólo hasta finales del siglo XI 

y principios del siglo XII, se registran algunos arrendamientos -

de casas y de algunos negocios comerciales o molinos; el arrenda­

miento aparece en Francia en forma muy simple, carente de cual- -

quier contenido jur!dico, pero éste nace debido a la necesidad -­

Imperiosa de su aplicación. Los antecedentes de este surgimiento 
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se deben a que la época es favorable a la perpetuidad ( 7 ) de -

las relaciones; el " censo " ( 8 ) y la " enfiteusis " ( 9 ) ti! 

nen un derecho perpetuo, pronto se descubre que este contrato 

atribuye un dominio Qtll, pero cuando se pretende eliminar la 

perpetuidad; es decir, el contrato que tenga y aQn retenga el 

bien concedlo, por un largo tiempo que resulta ya contraproduce~ 

te, se recurre a una forma de contrato en el que se suponen vin­

culas que las partes pretenden hacer temporales, provocando asl­

el nacimiento del contrato de arrendamiento. 

Por otro lado, el • censo " y el " canon • son perpe­

tuos, por lo que son a menudo de escaso valor, es decir, ya muy­

pocas personas recurren a este tipo de contratos, por lo que su 

valor es reducido, precisamente por tener esa caracterlstica de 

perpetuidad o continuidad, asL el arrendamiento al ser temporal, 

representa el valor de lo que ha sido entregado como pago por el 

periOdo que fue convenido por las partes contratantes. 

( 7 ) Perpetuidad, es decir, de estricta perdurabilidad o de -­

muy prolongada duracl6n. 

( 8) Censo •. es un derecho real sobre un Inmueble que se grava -
con prestaciones perlOdicas denominadas "Canon" y/o "Censo~ 
Quien pag6 el canon es el censatario. 

( 9 ) Enfiteusis, es un derecho real por virtud del cual una per 
sana puede usar, gozar y disponer de un bien inmueble, ge­
neralmente rQstico a largo plazo, mediante el pago de un -
Canon al propietario del mismo. 
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Una vez que es reconocido el contrato de arrendamie~ 

to, sus ventajas empiezan a surgir, pues se observa con frecuencia 

que el arrendamiento deja provechos como son Jos mismos productos­

que se obtuvieron al arrendar un Inmueble rural para cultivos, o -

Jos diezmos, as! como tributos o rendimientos. 

En Francia una vez creado el contrato de arrenda- -

miento en el que se puede vincular una persona con otra, dentro de 

una relacl6n jurldica, se protege Ja libertad de pacto y esta es -

la regla principal, ya que entre las partes se pacta la duraci6n -

del contrato, las obligaciones de las partes y lo m&s Importante -

la fijaci6n del alquiler, cuestiones que se dejan al libre juego -

de las voluntades. 

La costumbre desempeña un papel secundarlo, ya que­

Jas partes tienen la libertad de contratar, por ejemplo, en caso -

de que alguna de las partes no manifieste su voluntad; es decir, -

Ja interpretaci6n del silencio, la costumbre fija Ja fecha en que­

comienza o termina el contrato. La autoridad interviene en ocasio­

nes para subsanar estas anomal!as, fijando la cuant!a del arrenda­

miento de las cosas. 

Los derechos y obligaciones de las partes, se encue~ 

tran en las cl&usulas del contrato; en el que se señalan los traba-­

jos y los servicios que deben realizarse; es decir, aqul se fijan deta-­

lladamente las obligaciones o se Imponen; como el pago de un verdadero tr.!. 

buto en los casos de las tiendas, asl como el pago de diezmos y hasta en oc2_ 
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sienes, se les exige el pago de una cauci6n bajo el nombre del -­

" accapte o lus entrandi ", con la libertad del pacto, las volun­

tades contratan sus derechos y obligaciones. 

La pr!ctlca tiende a asimilar el alquiler y el censo, 

en la que el arrendador puede tomar las pertenencias del arrenda­

tario o quien ha entregado su casa, puede igual que en materia de 

censo; hacer la casa inhabitable cerrando su acceso, si la tende~ 

cia o pretencl6n es cierta, existen acciones jur!dicas que la ap~ 

yaban. 

La entrega del Fundo por el arrendatario no parece -­

que haya sido necesaria para la conclusi6n del contrato; el car!~ 

ter consensual del contrato es fijado por la menci6n de la "fi- -

des", o el hecho de prestar un juramento para entregar el bien 

inmueble. 

Al hacer el an!llsis jur!dlco de los efectos del con­

trato en Franela, se puede decir que las partes tienen la facul-­

tad de terminarlo y respecto de los arrendamientos urbanos, las -

costumbres juegan este papel, ya que la lntervencl6n del derecho_ 

culto es muy reducido, por otro lado, al referirnos al derecho I~ 

catlo, éste se opone claramente al del censatario, conslder!ndose 

como un simple derecho de crédito, de tal manera que en caso de -

venta, el arrendamiento sea resuelto. A este respecto tanto la -­

practica, como la Jeglslaci6n reaccionaron contra esa regla, co~ 

cluyendo que el arrendamiento sobrevivlr!a a la venta, lo que ga-
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rantlzaba el derecho del locatario; posteriormente nace de la "d! 

creta! propter sterlllltatem•, que Impone otras soluciones, como_ 

la disminución del precio del contrato en caso de que las cose- -

chas se perdieran por vicios ocultos, excepto cuando la pérdida -

se compensa con otras cosechas. 

C) EN ESPAllA 

España es el pa!s en donde se advierte una v~rdadera_ 

vocación por el derecho, no como simple ordenamiento de .!as·rela­

clones privadas que son propias del Derecho Romano, sino también, 

como una organización de la sociedad y del gobierno, dentro de lo 

cual, los individuos adquieren una personalidad amparada por la -

Ley. En este tiempo aparecen desde compilaciones jur!dicas, con­

forme a las Leyes Teodorlcianas, el Código de Eurlco, la Ley de -

Tidis, el Código de Leovlgildo, el Código o Breviario de Alarico, 

Llber Jurldlcorum (Fuero Juzgo), el Fuero Viejo de Castilla, el -

Fuero Real, etc., todos estos cuerpos de legislación, mas las f6r 

mulas Visigóticas para la redacción de documentos y escrituras, -

contienen el Derecho B!rbaro y Romano que se aplicaba en aquél -­

tiempo y no obstante se destina la mayor parte de sus disposicio­

nes a las relaciones del Derecho Priva.do. 

Dentro de las diferentes etapas históricas en que se 

desarrolló el Derecho Español, encontramos algunos ~ntecedentes -

del arrendamiento Inmobiliario, como son: 



- 14 -

El Fuero Juzgo. No legisla en algQn titulo en espe-­

cial al arrendamiento y al igual que en el Derecho Romano, protege 

al arrendamiento agrlcola, ya que en el Titulo 1, del Libro X, se­

encuentran las leyes de la 11 a la 15, dedicadas a distintas ins­

tituciones agrlcolas, entre las que se encuentran la relaci6n 

arrendltlcia, no hay una completa regulaci6n al respecto de las L~ 

yes Godas. Al ser conocido el contrato, se regla por la costumbre­

inspirada en las lineas generales de contrataci6n y de la compra-­

venta. La f6rmula G6tlca 36, es una escritura de arrendamiento en­

la que el colono se obligaba a pagar el arrendamiento segan la co~ 

tumbre, asimismo, al arrendador se autoriza para desahuciarle por­

Incumplimiento de lo pactado, esta misma ley regula la facultad 

que tiene el arrendatario de dar la finca en subarriendo, en la 

primera ley se sanciona la imprescriptibilidad de la finca a favor 

del colono mientras perdura la relaci6n de arrendamiento. 

El Fuero Viejo de Castilla. Se encuentra registrada­

ia materia en el Titulo 111, del Libro IV; de los alogueros y de -

los arrendamelntos, entre otros, dedic~ndose cinco leyes al arren­

damiento; pero aun en este ordenamiento no se encuentra registrado 

el arrendamiento como materia en particular, todavla se confunde -

con otro tipo de contratos, como la compra-venta o el mutuo, Paul­

Ourl lac y J. Malafosse, manifiestan respecto a estos antecedentes: 

• No se hallan claros antecedentes al respe~ 

to dura~te el r~gimen feudal; en la mayor parte 
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de los docu•entos de la época relativos al arre!!_ 

da•iento. ve•os que bajo tal no•bre se encuen- -

tran actos que •as bien corresponden al tipo de_ 

la co•pra-venta o del •utuo • ( ID ) 

Por Jo anterior se puede deducir que la regulación en 

un extremo muy limitado y casual, sin poder aun desarrollar la e~ 

tructura jurldica que este contrato requiere para la protección -

que se pudiere dar a los contratantes con la aplicación de esta -

Ley u ordenamiento. 

El Fuero Real. En su libro JI!, Titulo XVII, encon-­

tramos registrada la materia de arrendamiento, el Titulo de este 

libro es • De las Cosas Alagadas • aqul ya el arrendamiento ad-­

quiere una posición mas definida en el derecho, pues ya se habla 

de la terminación del contrato antes del tiempo convenido por las 

partes o en la misma, se fija no poder darlo por terminado sin P! 

gar lo pactado, Paul Ourliac y J. de Malafosse, hacen referencia 

a esta Ley: 

el duefto solo puede dar por ter•inado el -­

arriende antes del plazo convenido cuando hubie­

re necesidad de rehacer la cosa o el inquilino -

( to) lbidem. Ourliac, Paul y J. de Malafosse. PAg. 467. 
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• tallara la aadera u otro dafto se•ejante •. Ta! 

poco puede el Inquilino desistir del arrenda- -· 

miento antes de terminar el plazo convenido sin_ 

pagar lo pactado por todo el tieapo, a aenos que 

el propietario se niegue a hacer las reparaclo-­

nes que sean necesarias • ( 11 

Podemos observar que este ordenamiento ya define cla­

ramente la terminac!On del arrendamiento por rescisiOn provocada 

por incumplimiento a alguna de sus cl&usulas o por faltar a lo -· 

convenido; por otro lado, el mismo autor manifiesta sobre las me~ 

sualidades vencidas: 

• El arrendamiento de casa y otra cosa hecha 

para un largo tiempo o durante la vida del arren­

datario y que ha de ser pagada por mensualidades 

vencidas, puede ser extinguida antes del plazo •! 

diante desahucio que se ha de fundar en la falta_ 

de pago por el arrendaaiento durante dos anos, S! 

gGn lo dispone la Ley Cuarta • ( 12 ) 

.11 ldem. Ourllac, Paul y J. de Malafosse. p. 467. 

12 Idem. Ourliac, Paul y J. de Malafosse. p. 467. 
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De acuerdo a lo anterior, la falta de pago por las·-­

mensualidades vencidas, daba motivo a la terminac!On del contrato 

por vla de desahucio. En la actualidad se aplica el mismo crite­

rio, .excepto por el tiempo en que se deja de incumplir con la - -

obligación. 

En España, como lo menciona la Ley, es por dos años -

para poder ejercer la acci6n por falta de pago. El procedimiento 

judicial para ejercer la acci6n se hace con el objeto de obtener_ 

la cantidad que no ha sido liquidada, asi como la desocupación 

del inmueble, Paul Durliac y J. de Malafosse se refieren a los 

bienes muebles como garantla de lo insoluto: 

• En el Fuero Real encontra•os rastros del -

especial régi•en romano de los • invicta et illa­

ta "; se dispone al efecto, en la Ley Sexta, que_ 

los aperos y de•as bienes •uebles del arrendata-­

rio que estuvieran en la finca arrendada respond~ 

r~n del pago de la pensi6n que aquél no haya sa--

tisfecho oportuna•ente • ( 13 ) 

( 13 ) Idem. Ourliac, Paul y J. de Malafosse. p. 467. 
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Dentro de lo que menciona la Ley Séptima y Octava de 

este Ordenamiento, el hombre puede y tiene la libertad de arren­

dar sus cosas a un plazo cierto o definitivo y en caso de que -­

este muriera sin que hubiera concluido el plazo convenido, sus -

herederos quedan obligados a respetar los términos del contrato_ 

como lo har!a el contratante si éste viviera, asimismo se esta-­

blece la prórroga del contrato de arrendamiento por acuerdo t~c! 

to, siempre que éste se refiera casas y que una vez concluido 

el plazo, ninguna de las partes manifieste su voluntad de darlo 

por terminado, de esta manera se presume su duración por otro -­

año. 

Las disposiciones del Fuero Real parecen estar toma-­

das del Fuero Serla, aunque no haya coincidencia entre ambos to-­

talmente, asi el Fuero Real, señala que cuando el inquilino viva 

en una casa que necesite ser objeto de alguna reparación, el in-­

qull ino puede desistir por esta causa del arrendamiento antes de 

terminar el plazo, en el Fuero Seria se dispone que el inquilino 

podr~ hacer la obra y lo que le costare le ser~ descontado como -

pago de la renta, asimismo señala esta Ley la prohibición al in-­

quilino de subarrendar la casa, salvo si acaeciere alguna necesi­

dad o alguna desventura, por lo que no se pudiere vivir en ella.­

caso en que el inquilino puede arrendar la finca a otra, haciénd~ 

le saber al arrendador el subarriendo. 
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Las Siete Partidas. España contaba con una regula- -

ción sobre el arrendamiento con el Fuero Real, sólo bastaba sist~ 

matizar, especializar y perfeccionar la técnica jurldica para que 

se llegara a una legislación completa, por lo que algunos puntos 

se introdujeron, modificando parcialmente con el estilo Romanis-­

ta; el tratadista Eduardo Pallares, menciona al respecto: 

comentan: 

• Las siete Partidas es Ja obra mas célebre 

y reputada del Rey Don Alfonso El Sabio, que ac! 

bo por absorver su autoridad, Ja de los Códigos, 

por ser considerados co•o el •onumento mas gran­

dioso de Ja legislación del Siglo XIII •• " ( 14 ) 

Ourliac, Paul y J. de Malafosse, respecto de esta Ley 

• Vemos en esta regulación de las Partidas, 

claras muestras de las dificultades mas tlpicas_ 

de las cuestiones arrendatarias; confusión de -­

los distintos tipos, dificultad en llegar a una 

sistem!tica co•pleta y precisa, contratos de los 

arrendamientos cl&sicos con for•a de Jos •is•os_ 

mas o menos cercanos al tipo de Derecho Real; --

( 14 ) Pallares, Eduardo. Derecho Procesal Civil. Décimo Prime­
ra Edición. Editorial PorrGa. 1985. México. p. 40. 
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pese a tales Inconvenientes, nadie ha podido in­

tentar siquiera un estudio revolucionario de la 

materia en la que se superan estos grandes incon 

venientes •• • ( 15 ) 

El Derecho CoaQn Castellano. Se integraba por el Fu~ 

ro Real y por las Partidas, aunque a las disposiciones de menor -

importancia, las que no son incluidas en el Libro X, de la Novlsl 

ma Recopilación, posteriormente surge un Decreto de suma importa~ 

cia en 1813, que favorece a la agricultura y a la ganader!á. 

El 30 de noviembre de 1830, se restablece una Ley de_ 

la Nov!sima Recopilación, que daba preferencia a los militares en 

el arrendamiento de fincas, este privilegio fue suprimido por el 

Real Decreto del 3 de febrero de 1931. 

Finalmente se establece la Ley del 9 de abril de -

1841, sobre el arrendamiento de fincas urbanas; ésta permite a -­

los due~os arrendar con todas las libertades, aboliendo de esta -

forma toda clase de privilegios y costumbres que limitaran la li­

bertad de contratar el arrendamiento inmobiliario. 

( 15 ) Ourllac, Paul y J. de Malafosse. Op. cit. p. 468. 
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D) EN MEXICO. 

Al dominar España a los pueblos de México, durante -­

tres siglos, impuso su cultura jurldica, aplic!ndola, la cual es­

taba inspirada del estilo Romanista, respecto a ello, el profesor 

José Becerra Bautista, señala: 

Se encentro con una tradlciOn lndigena 

de centenares de siglos, muy diferente a la Esp! 

Hola, y que cuando la legislaciOn de Indias, ap~ 

yada en la informaciOn directa de los hechos e -

inspirada en fines religiosos, logro una posible 

aproximaciOn, nunca logro la adaptaciOn plena 

del indio a la legislaciOn Española de ultra­

mar ••• • ( 16 ) 

Nuestro Derecho Mexicano sigue en principio, los 11-­

neamlentos del Derecho Español; el Gobierno del Estado de México 

el 23 de mayo de 1837, expidiO una Ley decretando que la legisla­

clOn española siguiera aplicándose, en lo que no se opusiera a la 

Nacional; as! los tratadistas contemporáneos y legisladores, est! 

blecen la competencia a la cual deberán estar sujetos los trlbun! 

les; resultando ésta en el siguiente orden: 

( 16 ) Becerra, Bautista José. El Proceso Civil en México. Edito­
rial PorrOa, 5a. Edici6n. 1975. México. p. 250. 
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1. Leyes de los Gobiernos Mexicanos; 

2. Las Cartas de C~diz (reunidas en 1811 y disuel­

tas en 1814, restablecidas en 1820 hasta el 27_ 

de septiembre de 1821; en la consumacl6n de la_ 

Independencia; 

3. La Novlsima Recopilación; 

4. La Ordenanza de Intendentes; 

5. La Recopilación de Indias; 

6. El Fuero Real; 

7. El Fuero Juzgo; y 

8. Las Siete Partidas. 

Una vez que nuestra legislación empezó a cobrar ma-­

yor fuerza, con el Impulso de las reacciones sociales, polltlcas 

y económicas, en el año de 1856, como una reacción sobre los bi~ 

nes amortizados por la Iglesia y por aquellos contratos de arre~ 

damiento simulados que hacia a su favor, se logra que, aunque el 

arrendamiento se otorgaba a perpetuidad, ya no podrla perjudicar 

al arrendador, ya que se estableció que una vez cumplidos los -­

tres años, el arrendador podla exigir la terminación del contra-
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to, como cumplimiento de la obligación; )a intervención polltica, 

consideró que este término era demasiado breve para que el arren­

damiento terminara, retrocediendo a la duración que estaba permi­

tida anteriormente. 

Nuestros legisladores, en los Códigos de 1870 y 1884, 

establecen que la cesión del uso o del goce, deberlan ser tempor~ 

les, pero en ellos no se manifiesta la duración de los contratos_ 

de arrendamiento. El Código actual, vigente a partir de 1932, ya 

dispone dicha temporalidad en la Segunda Parte del Articulo 2398, 

el cual dice: 

El arrenda•iento no puede exceder de -­

diez años para las fincas destinadas a habita- -

ción, de quince para las fincas destinadas al c~ 

mercio y de veinte para las fincas destinadas al 

ejercicio de una industria •• • 

Respecto de la duración que tendrA el contrato de - -

arrendamiento, en las fincas rQsticas, nuestra Ley no señala su -

término, por lo tanto serA preciso fijarlo en alguna de las clAu­

sulas del mismo, para que se tenga por vAlido dentro de nuestro -

sistema Legal. ( 17 } 

( 17} Cfr. Articulo 1797 del Código Civil, vigente para el Dis­
trito Federal. 
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CONCEPTO Y ELEMENTOS DE LA RESCISION Y DE LA TERMINACION DEL CON­

TRATO DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO EN EL DISTRITO FEDERAL. 

Generalidades en los Contratos. El contrato se de­

fine de acuerdo a nuestra Ley Civil, en el Articulo 1793 de la sl 

guiente manera: 

• Los convenios que producen o transfieren 

las obligaciones y derechos, toman el nombre de 

contratos • 

El contrato como acto jurldico es el acuerdo de vo-­

luntades que produce consecuencias de derecho, estas consisten en 

crear, o transmitir derechos y obligaciones. 

La diferencia que tiene el contrato con el convenio, 

es que éste crea, transfiere, modifica o extingue obligaciones. 

( 18 ) 

( 18 ) Cfr. Articulo 1793 del Código Civil vigente para el Dis­

trito Federal. 
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Elementos de Existencia. Nuestro Código Civil vigen­

te, señala al Consentimiento y al Objeto como elementos de Exis-­

tencia en el vinculo jurldico, los cuales se encuentran regulados 

por los Articulas 1794 y del 1803 al 1831; 19 ) al faltar algu-

no de estos elementos, el acto jur!dico no producirá efectos Jeg! 

les, algunos autores señalan a la Solemnidad como elementos de -­

existencia, pero sólo en determinados casos como el Matrimonio. 

Elementos de Validez. (a Ley exige otros requisitos 

que deberán dar validez al contrato, con el objeto de que éste -­

produzca plenamente sus efectos, tales requisitos son denominados 

en la materia jurldica como de VALIDEZ, los cuales son: la Capac! 

dad, la Ausencia de vicios en el consentimiento, la licitud en -

el Objeto, motivo o fin y la Forma en los casos exigidos por la -

Ley. 

La clasificación de los contratos, se determina en -

diferentes modalidades de acuerdo a la doctrina, nuestro Código -

Civil, lo clasifica de la siguiente manera: 

( 19 ) lbidem. Cfr. Articulo 1794 y del 1803 al 1831. 
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l. Contratos preparatorios; La promesa. 

2. Contratos Traslativos de Dominio; como es la com­

pra-venta. la permuta, la donación y el mutuo. 

3. Contratos Traslativos de Uso y Disfrute; como es_ 

el arrendamiento, subarrendamiento y el comodato. 

4. Contratos de Prestación de Servicios; como es el 

depósito, el mandato, la obra o precio alzado, el 

transporte y el hospedaje. 

5. Contratos de Realización de un fin común; como la 

asociación, la sociedad, la aparcer!a agr!cola y_ 

ganadera. 

6. Contratos Aleatorios; como son el juego y la -

apuesta, la renta vitalicia y la compra de espe-­

ranza. 

7. Contratos de Garantta; como es la fianza, la pre! 

da y la hipoteca. 

8. Contratos que previenen controversias; como es la 

transacción. 
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Dentro de la clasificación otorgada por nuestra Ley 

Clvi!, respecto de los Contratos Traslativos de uso y disfrute.­

se desprende el ARRENDAMIENTO. 

Los doctrinarios clasifican al contrato de arrenda-­

miento en diferentes formas de acuerdo a las caracter!sticas que_ 

presenta, de esta manera. es conveniente clasificarlo de la forma 

siguiente: 

Es bilateral, ya que origina derechos y obligaciones 

para ambas partes; 

Es oneroso, ya que genera provechos y grav~menes re­

ciprocas; 

Generalmente es formal, ya que el consentimiento se 

manifiesta a través de la forma escrita; 

Es consensual, en oposición al real, porque para ~u 

perfeccionamiento no requiere la entrega de la cosa, 

sólo el consentimiento de las partes; 

Es principal, ya que para su existencia o validez, -

no depende de otro contrato; 

Es noainado, ya que se encuentra ampliamente regula­

do por la Ley; 
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Es de tracto sucesivo, porque las obligaciones de 

las partes no pueden cumplirse en un sólo acto, -

sino que requieren necesariamente de un lapso más 

o menos largo. 

Generalidades sobre el Contrato de Arrendamiento. 

Sólo existen tres tipos de contratos de arrendamiento, el Civil, 

el Administrativo y el Mercantil. 

Los Contratos de Arrendamiento Civiles, resultan -

cuando se da en arrendamiento un bien inmueble, cuyo destino sea 

para uso particular o comercial, ya que se sujetarán a las nor-­

mas juridicas impuestas por nuestro Código Civil en su Capitulo 

respectivo. 

Los Contratos de Arrendamiento Administrativo, re­

sultan cuando los contratos se encuentran sujetos a las disposi­

ciones de los ordenamientos administrativos correspondientes; ·­

éste se presenta cuando el Estado a través de sus órganos como -

las Secretarías de Estado dan en arrendamiento un bien Inmueble 

que pertenezca a ellas. 

Los Contratos de Arrendamiento Mercantiles, que e! 

tan sujetos a las disposiciones de la materia de comercio, esto 

es, en bienes muebles cuyo destino es el comercial, por ejemplo, 

el arrendamiento de un vehiculo. 
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Los derechos y obligaciones que tienen el arrendador 

y el arrendatario, se encuentran registrados dentro del contrato 

de arrendamiento, la Ley establece obligaciones y derechos aunque 

no haya pacto expreso, tal es el caso de las obligaciones del - -

arrendador, que se deducen del deber que esta parte contratante -

tiene de procurar al arrendatario el goce de la cosa arrendada -­

mientras dure el tiempo convenido del contrato. Las obligaciones 

en forma general. que tiene el arrendatario, son las de pagar la -

renta en tiempo y lugar convenidos y la de conservar la cosa, su­

poniendo por ello, que no puede alterarla, ni dejar que sufra des 

perfectos o daños, y cuando ello sucede, deber~ hacerla saber al 

arrendador, con la finalidad de que no se menoscabe la conserva-­

ción de la cosa. 

Los derechos y obligaciones del arrendador se en­

cuentran regulados en nuestra Ley Civil vigente, en los Articulas 

2412 al 2424 ( 20 ) y respecto del arrendatario en los Articulas 

2425 al 2447. ( 21 ) 

( 20 ) Ibidem. Cfr. Articulo 2412 al 2424 del Código Civil para -
el Distrito Federal. 

( 21 ) Ibidem. Cfr. Articulas 2425 al 2447 del Código Civil para -
el Distrito Federal. 
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A) LA RESCISION DEL CONTRATO. 

La rescisión en el contrato de arrendamiento, actua 

como causa de extinción, en la que desliga un vinculo· contractual 

existente valido, creado entre el arrendador y el arrendatario, -

por la decisión de ambas partes, o de una de ellas, en los casos 

permitidos por la Ley, pedido por una voluntad o por un hecho que 

nace paulatinamente a la celebración del contrato. ( 22 

• La rescisión es la disolución de un con--

trato bilateral plenamente valido (u otro acto_ 

que engendre prestaciones reciprocas) a causa -

del Incumplimiento culpable de alguna de las --

partes • ( 23 ) 

Conforme al concepto anterior, es de observarse, que 

la terminación del contrato de arrendamiento puede suceder por la 

rescisión del contrato mismo, es decir, por la resolución de un -

acto jurldico creado bilateralmente, con derechos y obligaciones 

para ambas partes y que es plenamente valido a causa del lncumpll 

miento culpabie de alguna de las partes. 

( 22 ) Cfr. Miquel, Juan Luis. Resolución de los Contratos por -
Incumplimiento. 2a. Edición, Ediciones Oepalma, Buenos -­
Aires, 1986. p. 8. 

( 23) Bejarano sanchez, Manuel. Obligaciones Civiles. Editorial 
Harla, Tercera Edición. p. 392. 
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El perjudicado, bastará con que comunique en forma -

legal y fehaciente a quien cometió el Incumplimiento culpable de 

la obligación, para que el acto jur!dico deje de tener sus efec­

tos, segQn lo comenta el Licenciado Ernesto Gutiérrez y González 

( 24 ) y ese sólo hecho bastará para dar por rescindido el contra 

to, pero en la práctica jur!dica el juez es quien determina si -­

hubo o no tal incumplimiento, a través de la resolución correspo~ 

diente. 

En nuestro Derecho Mexicano, existe un principio le-­

gal, en el que se consigna a la rescisión del contrato, en virtud 

del Incumplimiento culpable de la obligación por cualquiera de -­

las partes, a un acto jur!dico plenamente válido, asi el articulo 

1949 del Código Civil, dice: 

• La facultad de resolver las obligaciones 

se entiende impllcitas en las reciprocas, para_ 

el caso de que uno de los obligados no cumplie­

re lo que le incumbe • 

Respecto del cumplimiento de la obligación, el mismo 

precepto nos dice: 

( 24 ) Cfr. Gutlérrez y Gonzalez, Ernesto. Derecho de las Obliga 
cienes, Quinta Edición. Editorial Cajlca, S.A. p. 520. 
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• El perjudicado podra escoger entre exigir 

el cumplimiento o la resoluci6n de la obliga-­

ci6n con el resarcimiento de danos y perjui- -

cios por ambos casos. Ta•blén podra pedir la­

resoluci6n aun después de haber optado por el 

cumpli•lento cuando éste resultare Imposible". 

Podemos comentar respecto de la primera parte del ar­

ticulo enunciado que: la obligación se entiende para ambas partes­

contratantes, teniendo al mismo tiempo Ja facultad o derecho para­

resolverlas, es decir, cualquiera de las partes que haya resultado 

perjudicada por el incumplimiento culpable de Ja obligación por -

la otra, tiene Ja facultad de decidir el cumplimiento de la oblig! 

ción, ya que Ja segunda parte del articulo mencionado, señala las 

opciones que podra exigir el perjudicado ésto es; podra exigir el­

cumpl imiento o Ja resolución de Ja obligación, cabe agregar que -­

cuando exige el cumplimiento y éste resultare imposible, podr& op­

tar por Ja disolución del contrato. En ambos casos, Ja parte perjg 

dicada tiene el derecho de exigir el pago de Jos daños y perjui- -

cios originados por el incumplimiento de Ja obligación. 

La fundamentación jurldlca de la rescisión Ja encon-­

tramos en el Articulo 2483, en su Fracción IV, de nuestra Ley Ci­

vil vigente, la cual dice: 
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2483. "El arrendamiento puede terminar 

• IV. Por rescisl6n • 

El Incumplimiento a las obligaciones creadas en un -­

acto jur!dico bilateral, originado por alguna de las partes, pro­

voca Ja rescisión del contrato, facultando al perjudicado a pedir 

la resolución o el cumplimiento del mismo, asl como el pago de d~ 

ños y perjuicios, por parte de quien incumplió. 

Caractertsticas de la Rescisión. Las caracter!sticas 

que identifican a la rescisión del contrato, se definen de la si­

guiente manera: Se originan por causas o situaciones il!cltas 

posteriores a la celebración del contrato; se requiere que una o 

ambas voluntades, creadoras del acto jur!dico, ejerzan su derecho 

de dar por rescindido el contrato, estos efectos sólo se operan -

hacia el futuro. ( 25 ) 

Las principales causas de la rescisión del contrato.­

las enuncia el Código Civil, en el Articulo 2489, el cual dice: 

( 25 ) Cfr. Zamora y Valencia, Miguel Angel. Contratos Civiles. 
M~xlco, Editorial PorrOa, S.A. Ira. Edición. p. 152. 
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• 2489. El arrendador puede exigir la rescl­

ci6n del contrato: 

• l. Por falta de pago de la renta en los_ 

tér•inos prevenidos en los articulas_ 

2452 y 2454; 

• 11. Por usarse la cosa en contravención a 

lo dispuesto en la Fracción 111 del -

articulo 2425; 

"111. Por el subarriendo de la cosa en con­

travención a lo dispuesto en el artlc~ 

lo 2480 • 

El Articulo 2454, se refiere a que: El pago debe 

s~r en los plazos convenidos o por semestres vencidos, la Frac­

ción !!!, del Articulo 2425, indica que sólo deber& destinarse 

la cosa para el uso convenido o conforme a su naturaleza de - -

ella. El articulo 2480, se refiere a la voluntad que debe otar-

garse para subarrendar ia cosa, en caso contrario se responder& 

de los daños y perjuicios causados por el subarriendo, cabe - -

agregar que el articulo 2452, se encuentra derogado en nuestro 

Código Civil vigente. ( 26 ) 

( 26 ) Cfr. Articulo 2425 Fracción !!!, 2452 y 2480 del Código 
Civil para el Distrito Federal. 
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I--l La Rescisi6n por falta de pago de renta.La princl 

pal obligaci6n que tiene el arrendador, es la de satisfacer el 

pago de la renta convenida en el contrato, por el cual goza de 

una vivienda; el Articulo 2425 dice al respecto: 

• El arrendador esta obligado; 

• I. A satisfacer la renta en forma y tie•po conve-­

nido • 

En el contrato de arrendamiento, el arrendatario se -

obliga a pagar por el uso y goce de la cosa un precio cierto. 

La renta puede consistir en una suma de dinero o en -

cualquier otra cosa, con la condici6n de que sea cierta y determl 

nada, entendiendo por cierto lo que es real y por determinado, 

que sea preciso o exacto; pero la condición de la renta es que 

ésta sea justa, es decir, a un precio razonable, sin constituir -

un abuso, ya que ca•r!a en el supuesto de una lesión. 

La renta debe pagarse desde el dla en que se pactó en 

el contrato, hasta el tiempo en que se convino, la casa arrendada 

debe estar a disposici6n del inquilino desde el mismo d!a en que 

se flrm6 el contrato, asimismo, el pago se har~ en el lugar conv! 

nido, a falta de éste, en el despacho o en la casa del arrendata­

rio y en el tiempo que fue estipulado por las partes, éste puede 

ser mensual, bimestral, etc., en los arrendamientos de fincas ur-
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banas a falta de convenio, se contara por meses vencidos. 

El pago sera en forma total y no parcialmente, aslml~ 

mo, en cuanto a la especie, se debera pagar la renta tal y como -

se convino, con tal de que sea cierta y determinada. 

La rescisión por falta de pago puntual, no tendra lu­

gar cuando el inquilino demuestre que hizo el pago dentro de Jos 

10 dlas siguientes al seHalado en el contrato, ya que este perló­

do permite al inquilino impedir su morosidad. 

11.-l Rescisión por usarse la cosa en contravención a -

lo que convinieron las partes. La cosa arrendada sólo tendra el·­

uso que convinieron en sentido bilateral los contratantes, y no -

podra darse en uso diferente, es decir, si se convino que la loc! 

lidad servirla para casa habitación y posteriormente se utiliza -

para comercio, se estarla faltando a lo pactado en el contrato, -

lo cual dara motivo para que se ejerza la rescisión del contrato. 

111.-l Rescisión por el subarriendo de la cosa. En con-­

travención a lo dispuesto en el Articulo 2480. Esta fracción enu! 

cla otra de las principales causas de la rescisión, la cual es 

provocada por el subarrendamiento de la cosa, siempre y cuando no 

se haya convenido en el contrato, como.lo veremos mas adelante, -

ya que se alteran las clausulas creadas y estipuladas por las Pª! 

tes contratantes, trayendo como consecuencia el pago de Jos daHos 
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y perjuicios que se causaron por el subarriendo, respondiendo so­

l !dar! amente quienes lo crearon, es decir, el subarrendador y el 

subarrendatario. 

" El subarrendamiento es el contrato por virtud del 

cual, una persona llamada subarrendador, se obliga a conceder el 

uso y el goce temporal de un bien, del que a su vez es arrendata­

rio en dfverso contrato, a otra parsona llamada subarrendatario.­

quien se obligó a pagar como contraprestación un precio cierto " 

( 27 ) 

Se entiende que hay subarrendamiento, cuando un in­

qui 1 ino tiene rentado un predio o finca y éste a su vez, renta el 

Inmueble o parte de él a un tercero, esto es, para que exista el_ 

subarrendamiento, el arrendatario contrata a su vez con otra per­

sona ajena, sobre Ja misma cosa que recibio en arriendo, es de- -

clr, respecto de la cosa objeto del contrato existen dos contra­

tos sucesivos de arrendamiento, lo que será causa de su rescisión 

siempre y cuando no exista la autorización del arrendador convenl 

da en el contrato. 

( 27 ) Zamora y Valencia, Miguel. Op. cit. p. 162. 
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El subarrendamiento implica la existencia de dos -

contratos; el ordinario, es decir, el primer contrato de arrenda-­

miento que se da entre el arrendador y el arrendatario, y el que­

se realiza entre el arrendatario y el subarrendatario, que es un 

tercero contratante, pasando el primero a la calidad de subarrend! 

dor, en este segundo contrato el objeto no cambia, ya que las pre~ 

taciones y contraprestaciones de ambos contratos, conceden el uso­

Y el goce temporal de un bien a cambio de un pago cierto, ya sea -

en dinero o en especie. 

El subarrendamiento exige como Onico requisito, el 

consentimiento emanado por parte del arrendador, tal y como lo di~ 

pone el artículo 2480 del Código Civil vigente, que dice: 

• El arrendatario no puede subarrendar la­

cosa arrendada en todo, ni en parte, ni ceder 

sus derechos sin consentimiento del arrenda-­

dar ••• • 

Cuando se hace un contrato de subarrendamiento sin 

el consentimiento del dueño, el arrendatario se har6 responsable -

solidariamente con el subarrendatario con el pago de los daños y­

perjuicios, originados por el nuevo contrato; otra de las conse- -

cuencias que resultan cuando se hace el contrato de subarrendamien 

to sin el consentimiento del arrendador, es que el dueño podr6 re~ 

cindir el contrato. 
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Cuando en el contrato de arrendamiento, se autori­

za el subarrendamiento, es decir, el arrendador concede una aut~ 

rización general para la celebración de un subarriendo, el arre~ 

datario respondera ante el dueño como si él mismo habitara el -­

"bien Inmueble, el Articulo 2481 nos dice al respecto: 

• SI el subarriendo se hiciere en virtud 

de la autorización general concedida en el 

contrato, el arrendatario hara responsable al 

arrendador, como si el mis•o continuara en el 

uso o goce de la cosa •• • 

Cuando en el contrato de arrendamiento, el arrend~ 

dor concede la autorización especial para subarrendar, opera el 

cambio sólo en uno de los objetos del contrato, ya que el sub- -

arrendatario se subrogara de todos sus derechos y obligaciones -

del arrendatario, el articulo 2482, menciona lo siguiente: 

• Si el arrendador aprueba expresa•ente -

el contrato especial de subarriendo, el sub- -

arrendatario queda subrogado en todos los der~ 

chos y obligaciones del arrendatario, a no ser 

que por convenio se acuerde otra cosa •• • 
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En la autorización general, se mantiene una indepe~ 

dencia absoluta de los contratos, la s!tuac!6n jurldica del arre~ 

damiento Inicial no modifica las obligaciones del arrendatario -­

ante el arrendador. 

En la autor!zaci6n especial, el arrendatario queda 

liberado y desligado de la relación jur!dica, sustituyendo su ca­

lidad con otro arrendatario y por lo tanto, desaparece toda res-­

ponsabil!dad y obligación del primero, quedando con esos derechos 

y obligaciones el nuevo contrato, existiendo por consecuencia una 

cesión de derechos y 

ción del arrendador. 

deudas, por ello, se requiere la aproba--

El subarrendamiento, al ser un contrato derivado -­

del arrendamiento, puede tener semejanza con la novación y la ce­

sión de derechos; debemos distinguirlos para comprender mejor el 

subarrendamiento; as! tenemos que la Ley menciona en sus Artlcu-­

los 2213, 2029 y 2051, el concepto legal que el Código Civil les 

atribuye a cada uno de ellos. 

2213. • Hay noYación de contrato cuando las partes 

en él interesadas lo alteran substancialmen­

te substituyendo una obligaciOn nueva a la -

antigua.• 
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2029. • Habra cesl6n de derechos cuando el acreedor 

transfiere a otro los que tenga contra su deu 

dor. • 

2051. • Para que haya substltuci6n de deudor es ne­

cesario que el acreedor consienta expresa o -

tacitamente. • 

En la Novación subjetiva, ademAs del cambio de pe~ 

sena, se da nacimiento a una obligación nueva; extinguiéndose 

la anterior, en cambio en la cesión y en el subarrendamiento, 

subsiste el primitivo arrendamiento. También habrA novación - -

cuando se sujete a condición; en cambio, la alteración del térmi 

no no trae consigo la Novacl6n. 

El contrato de arrendamiento puede ser modificado_ 

por un subarrendamiento, en el que las partes contratantes tam-­

blén sufren modificaciones, siempre y cuando el contrato goce de 

una autorlzacl6n especial concedida por el arrendador, en que el 

subarrendamiento se ejecute en los mismos términos del arrenda-­

miento, substituyéndose al arrendatario por el tercero contrata~ 

te, que es el subarrendatario. 

El Profesor Leopoldo Agullar, nos dice a este res-

pecto: 
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Ya sabemos que la novaci6n consiste 

en la extinci6n de una obligaci6n, que se -­

substituye por una nueva; la di.ferencia debe 

consistir en un eleaento esencial. En el -­

arrendamiento hay novaci6n cuando hay subst! 

tuci6n de sujetos, arrendador o arrendata- -

rio; sera subjetiva, o bien cuando se esta-­

blezca una nueva modalidad, que afecte su -­

esencia en lo subjetivo, en realidad se tra­

ta de un contrato nuevo •• " ( 29 ) 

La novaci6n subjetiva se distingue de la cesi6n de 

derechos, o del subarrendamiento, en virtud de que puede referi~ 

se al arrendador o al arrendatario y ademas, no s6lo se cambia -

el sujeto pasivo de la relaci6n, sino que crea una nueva obliga­

ción, extinguiéndose el primer contrato de arrendamiento. En el 

subarrendamiento y la cesión de derechos, continua el mismo acto 

jurldlco, es decir, el arrendamiento original, ya que s6lo se m~ 

dlfica el término del arrendamiento, por lo tanto no existe una 

novacl6n, sino que simplemente se difiere o aplaza su extlnci6n. 

( 29 ) Aguilar Carbajal, Leopoldo. Contratos Civiles. Segunda 

Edlci6n. Editorial PorrGa, S.A. Méxlco-1977. p. 161. 
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La distinción que existe con la cesión de derechos 

o con el subarrendamiento, es que adem&s de que se cambia a un -­

sujeto o persona, se da origen al surgimiento de una nueva oblig! 

clón, en la cesión de derechos y subarrendamlent~ subsiste el - -

arrendamiento original. 

Rescisión por incumplimiento. Una vez creado 

el contrato de arrendamiento con sus elementos esenciales y de va 

lldez, surte sus efectos, pero al faltar a alguna de sus cláusu-­

las, se aplica que la disolución del contrato puede ser por incum 

plimiento de las obligaciones a cargo de una de las partes, lo -­

que da el derecho a la otra parte contratante, a pedir la resci-­

sión del contrato, as! como el correspondiente pago de daños y -­

perjulc ios que se hayan originado. 

La regla general, es que el perjudicado que preten 

de resolver el contrato en base al Incumplimiento a alguna de sus 

cláusulas, debe promover el juicio ante la autoridad judicial co­

rrespondl~nte. 

El Código Civil de 1928, hoy vigente, no impone la 

obligación de acudir ante la autoridad judicial, para rescindir -

el contrato por incumplimiento, ya que autoriza impllcitamente --
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prescindir de ella, mediante el pacto comisorlo expreso o clausu­

la resolutoria expresa. ( 30 ) 

A este respecto, el Profesor Ernesto Gutiérrez y -

Gonzalez, señala que una vez que se desee rescindir el contrato.­

en base al incumplimiento de las obligaciones por una de las par­

tes, basta con que se constate por quien no cometió el hecho ili­

cito y se notifique fehacientemente al que incumplió, para resci~ 

dir el contrato y como consecuencia su terminación. ( 31 ) 

Derechos especiales por los que se puede rescindir 

el contrato arrendatario. Ademas de los derechos de que goza el 

inquilino, tiene otros que son de caracter especial, los cuales -

son los siguientes: 

1• si se impide el uso de la cosa arrendada por -

caso fortuito, fuerza mayor o evicción o cuando no cumplan los r~ 

quisitos necesarios para el uso a que esta destinada la cosa, - -

cuando ésta es total, tendra el derecho de no pagar la renta mie~ 

tras dure el impedimento, pero si éste supera los dos meses podra 

pedir la rescisión del contrato; en el caso de ser parcial el im­

pedimento, podra pedir la reducción parcial de la renta. 

( 30) Cfr. sanchez Meda!, Ramón. De los Contratos Civiles. Déci­
ma Edición. Editorial PorrQa, S.A. México-1989. p. 129.· 

( 31 ) Cfr. Gutiérrez y Gonz&lez, Ernesto. Dp. cit. p. 520. 
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2• En el caso de que existan vicios ocultos que -

impidan el uso de la cosa, podrá el inquilino pedir la reducci6n 

en el pago de la renta o la rescisi6n del contrato. 

31 Si después de que se venci6 el contrato, el i~ 

quillno esta al corriente en el pago de la renta, tendrá derecho 

a que se le prorrogue hasta por otro año; este derecho se deberá 

ejercer cuando el contrato todav!a esta en vigor, ya que lo que 

no existe no puede prorrogarse. Cabe agregar que este derecho -

s6lo procede en los arrendamientos por tiempo determinado. Pero 

cuando el arrendador desea habitar Ja cosa de cuyo arrendamiento 

ha vencido, no está obligado a prorrogar el contrato. 

4• Sobre el derecho de tanto, el arrendatario - -

tiene el derecho de preferencia por cuesti6n de una nueva renta -

de la localidad, o en su caso de la venta del bien arrendado y -­

aun cuando éste ha hecho mejoras y esta al corriente en el pago -

de las rentas, deberá respetársele su derecho o el pago de daños 

y perjuicios que se originaron por ello. 

51 Cuando el arrendador sin motivo fundado, se -­

opone al subarriendo que con derecho pretende hacer el arrendata­

rio. 
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Casos en que el arrendador puede exigir la rescl-­

sión del contrato: 

1) Por falta del pago de las rentas de dos o m!s 

mensual ldades. 

2) Porque el arrendatario use la cosa en contra-­

vención a lo que se convino o a la Ley. 

3) Por subarrendar la cosa arrendada sin consentl 

miento del arrendador. 

Otros casos de rescisión del contrato regulados 

por el Código Civil. 

t. La muerte del arrendador o del arrendatario -­

cuando as! se hubiere convenido en el contra-­

to. 

2. Por expropiación de la cosa dada en arrenda- -

miento, por causa de utilidad pública. 

3. La parte perjudicada en el contrato de arrend! 

miento, victima del Incumplimiento, puede exi­

girlo a quien incumplió, a menos de que falta-



47 

re a consecuencia de un incumplimiento ante -

rior de la otra parte, esto deberá ser consid~ 

rada por el juez. 

4. Cuando por causas que pueden imputarse a algu­

na de las partes en el contrato, no procederá­

cuando son consecuencias de causas ajenas e -­

irresistibles, es decir, caso fortuito o fuer-

za mayor, no procederá la rescisi6n, sino la -

resoluci6n por imposibilidad de ejecuci6n. 

Una vez que se hicieron valer los derechos, y se -

determin6 legalmente su rescisión, el contrato se priva de los -­

efectos que pudiera tener respecto de la obligaci6n para los con­

tratantes, ya que se reclamo la rescisi6n o el incumplimiento, r! 

z6n por la cual se da motivo a su terminaci6n, borrand'o en lo po­

sible sus consecuencias. 

Debe demandarse el incumplimiento a las cláusulas­

en el contrato, a través de la vla jurisdiccional, por parte del­

contratante, victima del incumplimiento. 

De acuerdo al estudio hecho por el profesor Gutié­

rrez y González, no resulta un hecho indispensable pedirla ante -

los tribunales, s6lo basta con la notificaci6n fehaciente a quien 

lncu~pli6, pero resulta necesario que esta acci6n deba ser somet! 

da al exámen y sancl6n de los tribunales, que habrán de resolver­

en definitiva a través de una sentencia dictada por un Tribunal, 
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siempre y cuando exista oposición por alguna de las partes para -

aceptar la rescisión. 

Si el contrato de arrendamiento esta vigente; dura~ 

te la transmisión de la propiedad, debera considerarse el arrend! 

miento por quien lo adquirió, nuestra Ley Civil dice: 

• ARTICULO 2409. Si durante la vigencia 

del contrato de arrendamiento por cualquier -

motivo se verificare la trans•lsión de la pr~ 

piedad del predio arrendado, el arrendamiento 

subsistira en los términos del contrato •.• " 

El pago deberA efectuarse al nuevo propietario lo -

que anteriormente pagaba, esto hasta que se le notifique legalme~ 

te haberse otorgado el titulo de propiedad. 

cuando el predio arrendado, fuere enajenado judi- -

clalmente, el contrato de arrendamiento creado bilateralmente su~ 

sistira, pero éste podrA darse por concluido cuando se demuestre 

que se celebró dentro de los 60 dtas anteriores al secuestro. 

( 32 ) 

( 32 ) Cfr. Trevlño Garcla, Ricardo. Contratos Civiles y sus Ge­
neralidades. Tomo !. 4a. Edición. Editorial Fonstsa Guad! 
!ajara, Jalisco. 1982. p. 244 a 247. 
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B) LA TERMINACION DEL CONTRATO. 

Del estudio sobre la terminación del contrato, es 

necesario establecer un concepto que determine este tema, acla-­

rando que para ello tratamos a los contratos en general, ya que_ 

ni en la doctrina, ni en la Ley, se precisa una definición sobre 

la terminación del contrato de arrendamiento. 

El Derecho Civil, al referirse al "término" dice: 

• La eficacia de la obligación esta su­

jeta al término o plazo si la iniciación de 

sus efectos, o su extinción, depende de la -

llegada de un acontecimiento futuro necesa-­

rlo; es decir, si la producción de los efec­

tos del acto o la resolución de estos queda 

sometida al advenimiento de un suceso cierto 

y futuro. El hecho es necesario o cierto -­

cuando forzosamente habra de acaecer •.( 33 ) 

( 33 ) Bejarano SAnchez, Manuel. Op. cit. p. 532. 
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Oe acuerdo al concepto enunciado, podemos observar 

que el término indica la duraci6n del contrato, en el que tendr~ 

su validez y vigencia respetadas por los contratantes, hasta la -

llegada del acontecimiento futuro previsto por las partes, respe~ 

to del contrato en cuesti6n, es decir, de arrendamiento, no s6lo 

puede concluir por su término o plazo que se pacto como obl igato-­

rio, ya que la Ley a través del C6digo Civil vigente para el Dis­

trito Federal, enuncia en su articulo 2483 en sus diferentes frac 

ciones, las modalidades por las cuales puede terminar un contrato 

de arrendamiento, éstas las enunciaremos textualmente, analizando 

cada una de ellas, asl como a los elementos que las integran: 

" Articulo 2483. El arrendamiento puede terminar: 

"l. Por haberse cumplido el plazo fijado en el con 

trato o por la Ley, o por estar satisfecho el_ 

objeto para que la cosa fue arrendada. 

•11. Por convenio expreso; 

•111. Por nulidad; 

"IV. Por resclsi6n; 

•v. Por confusi6n; 

"VI. Por pérdida o destrucci6n total de la cosa - -

arrendada, por caso fortuito o fuerza •ayor; 

"Vil Por expropiaci6n de la cosa arrendada hecha -
por causa de utilidad pGblica; 
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"VIII. Por evicci6n de la cosa dada en arrenda•iento; 

Respecto de la Fracción Primera, ésta se divide en 

tres partes: 

"l. A) Por haberse cumplido el plazo fijado en el ca~ 

trato; 

8) Por la Ley; 

C) Por estar satisfecho el objeto para que la - -

cosa fue arrendada; ast tenemos: 

A) Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato; 

de esta subdivisión observamos los siguientes elementos: PLAZO y 

CONTRATO. 

PLAZO. En la rama del Derecho Civil, se utiliza - -

como sinónimo de término, aunque en las otra~ ramas del derecho -

tenga diferente connotación, as! tenemos, que tanto los estudio-­

sos en la materia como el legislador de la misma, le asigna una -

semejanza a las palabras PLAZO y TERMINO. 

Concepto - Plazo -. • Es un aconteci•iento futuro de rea­

lización cierta, del cual depende la exiglbili--
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dad a la resoluci6n de derechos y obligacio-

nes•. 34 

La Ley al tratar sobre la definiciOn del plazo. m! 

nifiesta al respecto en el articulo 1953, del COdigo Civil para -

el Distrito Federal lo siguiente: 

• Es obligaci6n a plazo aquella para -

cuyo cumplimiento se ha señalado un d!a -­

cierto • 

Del concepto otorgado por la doctrina y el señal! 

do por la Ley, (la cual no logra definir con claridad), estudiar~­

mos lo que es el acontecimiento futuro y la certidumbre, ya que -

estos elementos integran el plazo. 

ACONTECIMIENTO FUTURO. Se entiende por ello, lo -­

que habra de suceder, no lo que ya paso, debiendo ser un acontecl 

miento susceptible de acaecer y que habra de llegar. 

CERTIDUMBRE. El acontecimiento necesariamente ha -

bra de llegar, o tendra que suceder, lo que hara que la obliga- -

ciOn sea exigible o se extinga, segOn sea el caso. 

34 ) Gutiérrez y Gonzalez, Ernesto. Op. cit. pag. 697. 
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El articulo 1954 del Código Civil vigente en el -

Distrito Federal, al referirse a dla cierto nos menciona •En- -

tiend,se por dla cierto aquel que necesariamente ha de llegar •, -

este articulo en relación con el 1955 del mismo Ordenamiento, -­

nos dice: "SI la incertidumbre consiste en si a de llegar o no_ 

el dla, la obligación será condicional y se regirá por las re- -

glas que contiene el capitulo que precede • 

As! tenemos que el plazo pactado en el contrato -

puede considerarse como una forma de concluir o extinguir las -­

obligaciones creadas en él, no sólo como una forma de cumplirse, 

este plazo será respetado y en el arrendamiento el acontecimien­

to futuro necesario dará por terminada toda obligación nacida -­

por esta relación obligatoria al cumplirse éste. 

El sistema adoptado en nuestro pals, sigue los l! 

neamientos del sistema Francés para la computación del plazo, 

esto es: al nacimiento de un acto jurldico que propicia el adv~ 

nlmlento de un acontecimiento futuro de realizació~ cierta, nun­

ca deberá considerarse el primer dla, es decir, el dla en que se 

dio vida a este acto jurldlco, ya que resulta muy dificil que 

éste haya nacido al primer segundo del dla de su constitución; -

es de observarse también que el útllmo dla deberá contarse com-­

pleto en la cuenta del plazo y exigirse la obligación hasta des­

pués del se~alado como último, siendo hasta el nuevo dla, toman­

do en cuenta que este debe ser hábil, ya que si resultara lnhá-­

bll se deberá exigir la obligación hasta el próximo dla hábil --
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tal y como lo previenen los articulas 1176 al 1180 del Código -­

Civil. ( 35 ) 

El plazo tiene diferentes clasificaciones que lo 

especifican en cuanto a sus diversas modalidades, para nuestro -

estudio, respecto de la terminación del contrato de arrendamien­

to, sólo lo clasificaremos de la siguiente manera: 

Primera clasificación. Segunda clasificación. 

a) Convencional a) Expreso 

b) Legal b) Voluntario 

c) Judicial c) T&cito 

Tercera clasificación. 

a) Legal 

b) Por mandato de Ley. 

al Convencional. Nace por la voluntad de las -­

partes, a través de la decisión libre y exenta de vicios de cada 

una de las partes creadora de este acto jur!dico, en el que se -

pacta el plazo o término del contrato de arrendamiento. 

( 35) Cfr. Código Civil para el Distrito Federal. op. cit. ar-­
t!culos 1176, 1177, 1178, 1179 y 1180 p. 247 y 248. 
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b) Legal. Esta aparece en la Ley, el legislador 

establece el término y es de observancia general, ejemplo, en -­

los contratos de arrendamiento de término indefinido. 

c) Judicial. Este es originado por actos de Ja 

autoridad jurisdiccional, que Jo decreta para Ja realización de 

determinados hechos, ejemplo, el plazo que fija el cumplimiento 

de una sentencia. 

De Ja siguiente clasificación, Ja enunciamos debi 

do a que es necesario determinar cuando el plazo se expresa, ya_ 

sea hablado o escrito o en su caso técito, cuando no se estabie­

ce, sino se presume. 

a) Expreso. El tiempo que se establece pata que 

se compute el término deberé ser manifestado en forma determina­

da, ya sea a través del lenguaje hablado o escrito, o en su caso 

por mlmica, Jo cual deberén respetar las partes contratantes, ya 

que en base a ello, se determindré Ja extinción de los derechos 

y obligaciones de Jos contratantes. 

b) Voluntario. Las partes contratantes, seHalan 

este plazo para el acontecimiento futuro de Teallzación cierta,­

ª través de su consentimiento de Ja fijación del plazo que resp~ 

tarén hasta su llegada. 
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e) T~cito. Resulta cuando no hay la expresi6n de 

un término, pero se extiende en cumplimiento, es decir, se pres~ 

me el dla en que concluye. 

Respecto de la tercera claslflcacJ6n, tenemos: 

a) Legal. La Ley señala este plazo para que su­

ceda el acontecimiento futuro de reallzaci6n cierta, substituye~ 

do a la voluntad de las partes contratantes, el articulo 2080 se 

refiere a este plazo: 

Si no se ha fijado el tiempo en que de­

be hacerse el pago y se trata de obligaciones -

de dar, no podr~ el acreedor exigirlo, sino 

después de los treinta df as siguientes a la in­

terpelaci6n que se haga, ya judicialmente, ya -

en lo extrajudicial, ante un notario o ante dos 

testigos ••• • 

b) Por Mandato de Ley. Aqut el legislador ex- -

tiende la vigencia de un acto que concluyo su plazo convenido -­

por las partes contratantes, ante el silencio de los otorgantes 

y vistas las necesidades sociales, as! tenemos que el articulo -

2486 del C6dlgo Civil vigente en el Distrito Federal manifies- -

ta: 
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" Si después de t.erminado el arrenda -­

miento y su prórroga, si la hubo, continua 

el arrendatario sin oposici6n en el goce y 

uso del predio, si éste es rGstico, se en­

tender& renovado el contrato por otro 

afio ••• • 

B) Por la Ley. La segunda parte de la fracciOn --­

enunciada, se refiere a la terminación del vinculo jurldico arre~ 

ditlclo por la disposiciOn de la Ley, es decir, dadas las caract! 

rlsticas legalmente exigibles, para que el contrato de arrenda- -

miento pueda surtir sus efectos. su·duraci6n puede terminar por-­

que la Ley as! lo disponga, el COdigo Civil señala su término ma­

ximo y mlnimo de duración del arrendamiento, as! establece la se­

gunda parte del articulo 2398 " El arrendamiento no puede exceder 

de diez años para las fincas destinadas a habitaci6n ••• ". Pode-­

mas señalar que el término mlnimo esta dispuesto por el Art!culo-

2448, Inciso c). Ya que el legislador establece en esta disposl-­

ci6n que • La duraci6n mtnima de todo contrato de arrendamiento -

de fincas urbanas destinadas a habitación, ser& de un año forzoso 

para arrendador y arrendatario ••• • 

Dadas estas caracterlstlcas legales, el contrato de 

arrendamiento empieza a ser limitado por las disposiciones de Ley 

y al no cumplirse estas, puede darse por terminado por la parte -

interesada, ejercitando la acción correspondiente. 
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Del estudio de que se trata el presente trabajo, -

se analiza la rescisión y la terminación del contrato, como capi­

tulo especial, todo ello de acuerdo a las disposiciones conteni-­

das en la Ley, en virtud de ello, nos remitimos al estudio del a~ 

tfculo 2483 del Código Civil, enunciado al inicio del presente c~ 

pftulo, ya que señala las formas de terminar el contrato, asimis­

mo al desarrollo de este estudio. 

C) Por estar satisfecho el objeto para que la - -

cosa fue arrendada. La definición de cualquier acto jurldico -­

tiende a revelar su objeto, por eso decimos que éste existe en -

toda obligación, asl el objeto por el que se arrendo una locali­

dad, debe haberse cumplido o satisfecho, para que se dé por ter­

minada la relación jurldica entre arrendador y arrendatario. 

Para definir claramente el objeto del contrato, -

lo dividiremos en Objeto Directo y Objeto Indirecto: 

Objeto Directo. Consiste en la creación, modifi­

cación, transmisión o extinción de derechos y obligaciones, crea 

das en el vinculo jurldico o relación contractual. 

Objeto Indirecto. Se traduce en la conducta o el 

hecho material del convenio, de tal manera que un contrato puede 

crear obligaciones de dar, de hacer o de no hacer. 
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Requisitos esenciales del objeto en las obligacio­

nes de dar. El objeto consiste en la cosa cuyo dominio o uso se 

transmite, requisito indispensable en los actos que pueden ser -

f!s!ca a jur!dicamente posibles. 

tt. flsica. Cuando existe o puede existir en la -

naturaleza, siendo imposible cuando no lo es. 

2•. Jur!dica. Cuando esta en el comercio y cuan­

do es determinada o susceptible de determinación jur!dica, es d! 

cir, se debe determinar en cuanto a su especie, en forma indivi­

dual y no general, ya que ésta permite darle valar económico a -

la prestación. 

Objeto en las obligaciones de hacer. El objeto -

en las obligaciones de hacer, lo determina nuestro Código Civil 

vigente en sus articulas 1827 y 1828, los cuales dicen: 

"1827. El hecho positivo o negativo, objeto -­

del contato, debe ser: 

l. Posible, 

11. Licito. 
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• 1828. Es imposible. el hecho de que no pueda 

existir, porqué es incompatible con -

una Ley de la naturaleza o con una -­

norma juridlca que debe regirlo nece­

sariamente y que constituye un obst~­

culo insuperable para su reallzaci6n". 

De acuerdo al segundo articulo transcrito, es de 

. observarse que en forma absoluta y para toda persona no podrá -­

real izarse la prestaci6n que fue convenida, por una ley natural, 

o una norma jur!dica que obstaculice la realización, o sea un -­

obstáculo insuperable, ni siquiera llega a realizarse la presta­

ción por cuanto que existe un impedimento insuperable. 

Objeto de las obligaciones de no hacer. Podemos -

traducir casi en su integridad a las prestaciones convenidas en 

el objeto de hacer, pero con la salvedad de que debe abstenerse -

de realizarlas y estas también deben ser posibles tanto f!sica -­

como jurldicamente. 

Para la realización material de un acto posible, o 

de una abstención, las leyes de la naturaleza o las normas jurldl 

cas deben permitir su realización, ponemos como ejemplo de una -­

abstenci6n imposible el hecho de dejar de beber agua durante un -

mes, o bien la abstención de quedar bajo una norma de esclavitud 

ante un semejante, de esto podemos determinar: 
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1. Impedir la prestación o la existencia de una -

Ley natural que constituye una imposibilidad para su logro. 

2. La norma jurldica que se crea para salvaguar­

dar los derechos de terceras personas. 

• II. Por Convenio Expreso• 

Para entrar al tema, es necesario definir lo que -

es convenio. La Ley expresa una definición de lo que es el conv~ 

nio en su articulo 1792 del Código Civil vigente, el cual dice: 

" Convenio es el acuerdo de dos o mas personas para crear, trans­

ferir, modificar o extinguir obligaciones • 

De acuerdo con el estudio hecho a este artlculo, -

el profesor Ernesto Gutiérrez y GonzAlez, señala y con justa ra-­

zón que el artlculo antes descrito debiera decir: 

• Convenio es el acuerdo de dos o m~s -

personas para crear, transferir, conservar, -

modificar o extinguir derechos y obligacionesª 

38 ), ya que puede ser, que a través de un conv~ 

nio se conserven algunos derechos y obligaciones. 

( 38 ) Gutiérrez y GonzAiez, Ernesto. Op. cit. p. 183. 
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Para referirnos al convenio, debemos mencionar 

uno de los elementos esenciales que es el CONSENTIMIENTO emanado 

por las partes contratantes, esto es, el acuerdo de voluntades -

que tiene por objeto la creación de derechos y obligaciones, as! 

como su modificación, conservación o extinción de los mismos, al 

faltar este elemento, se provoca la inexistencia del acto jurid! 

co. 

Especies del Convenio. Podemos considerar al co~ 

venia en dos sentidos: 

a) Lato Sensu o sentido amplio, que es como ya -

quedó definido de acuerdo al articulo 1792 y con apoyo a la ob-­

servación del Profesor Ernesto Gutiérrez y Gonz~lez anteriormen­

te descrita. 

b) Stricto Sensu o estricto sentido, el articulo 

1793 del Código Civil menciona al respecto un convenio, el cual 

dice: 

• Los convenios que producen o transfieren 

las obligaciones y derechos toman el no! 

bre de contratos. 



- 63 -

As! tenemos que ni el convenio como género, ni el ca~ 

trato como especie se forman por la aceptación sola, ambas se 

reunen y se funden para constituir el acto jurldico, el cual se 

forma cuando la oferta es aceptada lisa y llanamente. 

Oe este modo consideramos que el momento en que se l~ 

gro el acuerdo de voluntades, es de mucho interés, ya que desde­

este momento nace el acto jurldlco y los efectos legales que és­

te produzca empiezan a surtir sus efectos. 

Las partes deben manifestar su voluntad en forma ex-­

presa o t~cita, para referirse a este tipo de voluntades, el ar­

ticulo 1803, determina: 

" El consentimiento puede ser expreso o tacita. 

Es expreso cuando se manifiesta verbalmente, por es-­

crito o por signos inequtvacos. El tacita, resultara­

de hechos o de actos que lo presupongan o que autori­

cen a presumirlo, excepto en los casos en que por Ley 

o por Convenio, la voluntad deba manifestarse expres! 

mente • 

De acuerdo al articulo anterior, entendemos las dos -

definiciones que la Ley admite, pero para el convenio deberemos­

considerar la que se realiza en forma expresa, siendo ésta ver-­

bal, escrita o por signos inequ!vocos que hagan valer esta acep­

taci6n, dando vida al acto jurldico, el cual empezarA sur-
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tir sus efectos pactados. 

• 111. Por nulidad • 

En la presente fracción consideramos que el contr! 

to de arrendamiento puede terminar por la nulidad, que puede ha-­

cerse valer en el acto jur!dlco; haciendo un analisls más comple­

to, deberemos distinguirlo de la inexistencia. 

El legislador, también define a la inexistencia y 

a la nulidad en sus artlculos 2224 y 2225 del Código Civil, los -

cuales dicen: 

• 2224. El acto jur!dico Inexistente por fal­

ta de consentimiento o de objeto que_ 

pueda ser materia de él, no producir& 

efecto legal alguno; no es susceptl-­

ble de valer por confiraaci6n, ni por 

prescripción, su inexistencia puede i.!!_ 

vocarse por todo interesado • 

• 2225. La ilicitud en el objeto, en el fin o 

en la condición del acto, produce su -

nulidad ya absoluta, ya relativa, se-­

gQn lo disponga la Ley • 
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El acto jurldlco, manifiesta la voluntad de las -

·partes en el vinculo jurldlco y tiende a producir sus efectos de 

derecho, los cuales estan sancionados por la Ley, para lograr la 

formación de éste, se requiere de ciertos elementos denominados 

ESENCIALES, y sin alguno de ellos se provoca la Inexistencia del 

acto. 

Los elementos esenciales del acto jurldlco son los 

siguientes: 

1. La vol untad; 

2. Un objeto posible, y en algunos casos; 

3. Una solemnidad para exteriorizar esa voluntad. 

Estos elementos hacen posible la existencia del 

acto jurldico y al faltar alguno de ellos, se provoca la Inexis­

tencia del mismo. 

Una vez que en la relación contractual se reunen -

los requisitos de existencia, el acto jur!dico existe, pero ade-­

mAs debe reunir los requisitos que los hacen vAlldo, produciendo 

asl sus efectos jurldicos plenos. 
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los requisitos de validez del acto jurldico son --

l. La Voluntad que debe exteriorizarse de acuerdo 

a la for•a exigida por las Leyes. 

2. La voluntad debe carecer de vicios. 

3. El objeto del acto, el •otivo o el fin de su -

celebraci6n deben ser l!citos. 

4. Las partes del acto jurldico deben ser capa-­

ces. 

Respecto de la nulidad absoluta, el acto jurldico 

produce inicialmente sus efectos, pero al detectarse la falta de 

alguno de los elementos de existencia o esenciales, se pronuncia 

por el juez la nulidad absoluta, los efectos que pudo engendrar 

se destruyen hasta su ralz y pasa al grado de la Inexistencia. 

Ahora, al tratarse de la nulidad relativa, esta -

ser~ enunciada cuando al acto jurldico le falten alguno de sus -

requisitos de validez, es decir, adem~s de la voluntades libres 

y capaces, se requiere de que estas persigan un objeto licito y 

que se manifiesten en la forma establecida por la Ley, de este 
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modo al faltar alguno de estos requisitos enunciados, el acto j~ 

rtd!co existe, pero no producirá sus efectos legales, hasta que_ 

no sean subsanados y pueda éste continuar con su objetivo en Ja_ 

vla jurldica produciendo sus efectos legales. 

De este modo, el contrato de arrendamiento puede 

estar afectado de nulidad ya sea absoluta o relativa; LA NULIDAD 

ABSOLUTA provoca la inexistencia del mismo y LA NULIDAD RELATIVA 

suspende sus efectos jurtdicos hasta el momento en que sea subs~ 

nado el elemento faltante. 

• IV. Por rescisión " 

La terminación del contrato puede resultar por la 

rescisión del mismo, pero al ser motivo de estudio del siguiente 

tema, sólo hacemos su referencia. 

• V. Por confusión • 

Se entiende que la obligación se extingue cuando. 

las calidades de acreedor y deudor, se reunen en una misma pers~ 

na, pero cabe agregar la pregunta ¿ Realmente se extingue la - -

obligaci6n? el Profesor Manuel Bejarano SAnchez, menciona al -

respecto: 



68 

Ya en Roma lo puso en duda el Jurij_ 

consulto Paulo, cuyas palabras cita en su -

texto del Digesto. • La confusibn exime a -

la persona de la obllgacibn m~s que extln--

guir la obllgacibn". 38 

La consecuencia necesaria de un principio l6gico, di-

ce: Nadie puede ser deudor de st mismo • as! podemos decir, 

que la confunsi6n en el contrato de arrendamiento no puede tener al 

mismo tiempo arrendador y arrendatario en una misma persona, por 

consiguiente la obligaci6n cesa. 

La última parte del Articulo 2206, dice: • La obliga­

cibn renace si la confusibn cesa " 

Cuando la confusi6n termina, es decir, al dejar de 

reunirse en una sola persona las calidades de acreedor y deudor, la 

obllgacl6n renacer& con los mismos efectos como antes de que nacie­

ra la confusi6n. 

38 ) Bejarano s&nchez, Manuel. Op. cit. pp, 491 y 492. 
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• VI. Por pérdida o destruccl6n de la cosa arren­

dada por caso fortuito o fuerza mayor • 

La terminación del contrato, puede suceder porque 

se pierda o se destruya el objeto o cosa arrendada por caso for­

tuito o fuerza mayor, por conslgulente, definiremos cada una de 

ellas, ya que éstas son la causa excluyente de la responsabili-­

dad civil. 

CASO FORTUITO.- • ••• El acontecimiento natural in­

evitable, previsible o imprevisible, que impide en forma absolu­

ta, ei cumplimiento de la obligación .•. • ( 39 ) 

Se trata pues, de hechos naturales inevitables 

que pueden ser previstos o no por ei deudor, pero a pesar de que 

Jos haya previsto, no los puede evitar y que impiden en forma a~ 

soluta el cumplimiento de la deuda, es decir, constituyen una i~ 

posibilidad f!sica insuperable. 

FUERZA MAYOR. Entendemos el hecho del hombre 

previsible o imprevisible pero inevitable, que impide en forma -

( 39 } Rojina Vlllegas, Rafael. Compendio de Derecho Civil Tomo 

.!.!i.· Novena Edición. Editorial Porraa, S.A. México 1980. 

p. 328. 
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absoluta el cumplimiento de la obligacl6n, la guerra, la huelga­

en ciertos casos cuando no es imputable al patr6n, constituyen -

casos de fuerza mayor ••• • ( 40 ) 

Las connotaciones de caso fortuito y fuerza mayor, -­

tienen un significado semejante en nuestra Ley, ya que los util! 

za Indistintamente en los artlculos 1812 y 1847 del C6digo Civil. 

Los doctrinarios consideran ciertas caracterlsticas -

para cada una de ellas, las cuales son: 

1. Es un acontecimiento que suceder~ en el fu­

turo que esta fuera del dominio de la volu~ 

tad, ya que éste no se le puede preveer y -

a~n previniéndolo no se le puede evitar. 

- CASO FORTUITO -

2. El efecto que éste proyecta es que el obli­

gado se encuentra impedido con la conducta­

que debio realizar ltcitamente, originando­

con ello un daño. - FUERZA MAYOR -

( 40 ) ldem. Rojina Vil legas, Rafael. T. 111. p. 378. 
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En la vida jurldica, se aplica el perd6n de la -­

deuda, ante un caso en el que haya influido para su incumpllmie~ 

to la fuerza mayor o el caso fortuito, nuestro C6digo Civil en -

su articulo 2111 n?s dice: 

• Nadie esta obligado al caso fortuito,­

sino cuando ha dado causa o contribuido a él, 

cuando ha aceptado expresamente esa responsa­

bilidad o cuando la ley se la impone• 

El anterior articulo, en relaci6n con el articulo 

1847, ambos protegen al que incumpli6 por haberse presentado una 

fuerza mayor o insuperable, que éste pudiera vencer para el cum-­

pl imiento de su obligaci6n, as! el articulo mencionado nos dice: 

1847. • No podr& hacerse efectiva la pena 

cuando el obligado a ella no haya p~ 

dido cumplir el contrato por hecho -

del acreedor, caso fortuito o fuerza 

insuperable • 

Al hacer un comentario al articulo 2111 en su se­

gunda parte, podemos decir que cuando se da alguna causa o se -­

contribuye a ella, se incurre en culpa y por consecuencia jurld! 

ca, el culpable se hace responsable de los daños y perjuicios -­

que se pudieren ocasionar en la cosa objeto del contrato, hacie~ 
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do el pago de ellos al perjudicado. 

La Tercera parte del articulo 2111 dice: •_ •• cua!!. 

do ha aceptado expresamente esa responsabilidad ••• •, es decir, -

cuando as! se pacto expresamente en el contrato, aceptando que -

si debido a causas de fuerza mayor o caso fortuito, se deja de -

cumplir con la obligaci6n, la parte aceptante se hará responsa-­

ble del pago de los daños y perjuicios causados por dicho incum­

plimiento. Es aqul precisamente en donde se tienen que respetar 

la autonomla de las partes, en el momento de expresar su volun-­

tad cada una de ellas; la Ley no debe interferir en lo convenido 

libremente por los contratantes. 

La última parte del articulo 2111 dice: • o -­

cuando la Ley se la impone .•• • 

Esta parte se refiere a un caso especifico, la -­

Ley señala la responsabilidad del pago de los· daños y perjuicios 

por ejemplo, en el Comodato - a tltulo gratuito -, el comodata-­

rio será responsable de los daños y perjuicios, cuando pudiendo 

salvar la cosa otorgada en comodato, salvara la propia, la omi-­

si6n lo condena al pago de la pérdida. 

Caso fortuita extraordinario. Es un acantecimie!!_ 

to que al ser provocado por caso fortuito a fuerza mayor, impi-­

den el cumplimiento de la obligación, pero este tiene cama cara~ 

terlstica principal, el daño o perjuicio que pueda ocasionar a -
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la colectividad o a la sociedad entera, tales son los casos de -

un incendio, la guerra, la inundaci6n ins6lita o la langosta - -

(insecto ort6pero saltador; este animal se multiplica de tal modo 

que suele formar extensas nubes que destrozan comarcas enteras); 

entre otros acontecimientos igualmente desacostumbrados, raz6n -

por la cual el obligado no haya podido cumplirla, asimismo, no -

se puede preveer por los contratantes en el momento de la cele-­

braci6n del acto jurldico. ( 41 ) 

• VII. Por expropiacion de la cosa arrendada he­

cha por causa de utilidad pObllca • 

Los elementos integrantes de esta Fracci6n, son -

la expropiaci6n y la utilidad pObiica, de las cuales establecer~ 

mas sus conceptos y generalidades. 

EXPROPlAClON. "Es un medio material de la acci6n 

administrativa, por la cual las personas públicas adquieren un -

bien, unilateralmente y sin consentimiento del propietario, fun­

dadas en una causa de utilidad pública, mediante ciertos requis! 

tos, siendo el m6s importante la lndemnizaci6n". ( 42 ) 

( 41 ) Cfr. C6dlgo Civil para el Distrito Federal. Dp. cit. ar­
ticulo 2455. 

( 42 ) Serra Rojas, Andrés. Derecho Administrativo. 2a. Edici6n. 
Editorial PorrOa, S.A. México-1961. pp. 386 - 387. 
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En este sentido, el Estado priva a una persona de 

su propiedad, cuando se encuentra debidamente fundado en razones 

de utilidad pública y mediante el pago de una indemnizaci6n. 

El Profesor Gabino Fraga, nos dice al respecto: 

• La expropiacl6n viene a ser, co•o su no•bre lo_ 

indica, un •edio por el cual el Estado impone a un particular la 

cesi6n de su propiedad cuando existe una causa de utilidad públ! 

ca y mediante la compensaci6n que al particular se le otorga por 

la privaci6n de esa propiedad • ( 43 ) 

El fundamento legal de la expropiaci6n Jo señala 

el Articulo 27 Constitucional, en su P&rrafo Segundo: 

• Las expropiaciones s6lo podran hacerse por cau­

sa de utilidad pública y mediante lndemnizaci6n • 

La expropiaci6n implica un procedimiento adminis­

trativo que debe operar legalmente para que se pueda transferir 

Ja propiedad, este procedimiento es el que determina Ja existen­

cia de una causa de utilidad pública. 

( 43 ) Fraga, Gabino. Derecho Administrativo. Décima Quinta Edi­
ci6n. Editorial Porrúa, S.A. México - 1975. pp. 356-387. 
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UTILIDAD PUBLICA. Es una satisfacción de una ne­

ces ldad colectiva de lndole material o espiritual, que debe cu-­

brlr el Estado y es una garantla del gobernado para la salvaguar 

da de su propiedad. Esta es declarada por el legislador federal 

y su ejecución material corresponde al Poder Ejecutivo, según -­

los art!culos 7 y 8 de la Ley de Expropiación. 

La Constitución Polltica de los Estados Unidos M~ 

xlcanos, señala en su articulo 27 Fracción VI, Segundo P3rrafo,­

Primera Parte: 

• Las Leyes de la Federación y de los Estados en 

sus respectivas jurisdicciones, determinar~n los casos en que -­

sea de utilidad pública la ocupación de la propiedad privada y -

de acuerdo con dichas leyes, la autoridad hara la declaraclOn c2 

rrespondiente ••• • 

La Ley de Expropiación en su Articulo 1•, señala 

en sus diferentes fracciones las causas de utilidad pública. 

Respecto de la indemnización en la materia de ex­

propiación, es la suma de dinero que el Estado debe cubrir a la 

persona afectada, conforme al valor catastral que tenga el bien 

inmueble correspondiente. 
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" La Ley establece que el i11porte de la expropia­

ción, ser~ cubierto por el Estado o por el beneficiarlo, debien­

do la autoridad exproplante fijar la for11a y plazos en que la i! 

demnizacl6n haya de pagarse, lo que no abarcara nunca un peri6do 

mayor de diez años • ( 44 ) 

De acuerdo al estudio de estas definiciones, con­

cluimos que cuando el local es expropiado por el Estado, por al­

gOn motivo que funde una causa de utilidad pObllca, el contrato 

de arrendamiento que hayan realizado las partes terminar~ en fo! 

ma definitiva. 

• VIII. Por evicci6n de la cosa dada en arrenda­

miento. 

La terminación del contrato de arrendamiento, - -

también puede ser por la EVICCION DE LA COSA ARRENDADA, enten- -

diendo por ello al vencimiento en juicio. 

EVICCION. Del latln Evincere (vencer en juicio), 

ese juicio o vencimiento en juicio constituye la llamada Evic- -

ci6n. 

( 44 ) Fraga, Gablno. Op. cit. pp. 19 y 20. 
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El articulo 2119 del Código Civil, manifiesta al 

respecto: 

" Habra evicción cuando el que adquirió alguna -­

cosa, fuere privado del todo o parte de ella por sentencia que -

cause ejecutoria, en razón de algQn derecho anterior a la adqui­

sición • 

El articulo transcrito anteriormente, en relación 

con el articulo 2120, se refieren a la evicción y a quien esta -

obligado a responder por ello, ya que éste menciona: 

•Todo el que enajena esta obligado a responder -

de la evicción, aunque nada se haya expresado en el contrato • 

El tercero que ejerce el pleito de la evicción -­

contra el que adquirió la cosa, pretendiendo la entrega del bien 

o ejerciendo un mejor derecho sobre ella que el que la posee, -­

este contenido del juicio o la acción que se promueve, sera pre­

cisamente una acción reivindicatoria o una acción plenaria de -­

posesión. 

Cuando en el caso de que el adquirente sufra la -

pérdida de la cosa por evicción, éste debera ser indemnizado o -

saneado por el que la enajenó, ya que éste resultara obligado al 

pago de los daños y perjuicios que ocasionó, por saneamiento, el 

Profesor Manuel Bejarano sanchez, dice: 
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• Saneamiento es la necesidad de reparar 

los daños y perjuicios causados por el adqui­

rente de una cosa a titulo oneroso, por causa 

de eviccl6n o de vicios ocultos • ( 45 ) 

La respuesta a esta eviccl6n resulta con el sa- -

neamiento o indemnizaci6n que se le haga al adquirente de la - -

cosa, en el caso del arrendamiento, quien realiza el contrato y 

funge como arrendatario, resulta la evicci6n cuando éste contra­

ta con el bien inmueble que no le pertenece y el original propi~ 

tario exige se le respete su derecho de propiedad, venciendo en 

juicio al poseedor. 

Otras formas de terminación del contrato de arrendamiento. 

Diferentes autores al estudiar la terminación del 

contrato de arrendamiento y debido a que éste puede presentar dl 

versas modalidades, lo clasifican de la siguiente manera: 

A) Mediante causas generales. Cuando son causas 

que se aplican en común a todos los contratos escritos. 

( 45) Bejarano S~nchez, Manuel. Op. cit. p. 400. 
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B) Por causas especiales. Cuando el término 

del contrato es voluntario e indefinido. 

respecto: 

El Profesor Rafael Rojina Villegas, nos dice al -

Encontramos causas generales apli­

cables a todo contrato, como la terminaci6n_ 

del plazo, et mutuo disenso, la reatlzaci6n -

de )a condici6n resolutoria, la resclsi6n, la 

nulidad, la pérdida o destrucci6n de la cosa, 

la expropiaci6n de la misma y ta evicci6n; --

pero adem&s tenemos causas especiales que se_ 

refieren a la terminaci6n del contrato, cuan­

do es por tiempo llamado voluntario o indefi­

nido •• " ( 46 ) 

Los arrendamientos que no tengan un tiempo expre­

samente determinado, concluir&n por la voluntad de cualquiera de 

las partes, previo aviso de la otra, dado en forma indubitable y 

en forma fehaciente, con dos meses de anticipaci6n si el predio 

es urbano y con un año si es rOstico. ( 47 l 

46 Rojina Vi llegas, Rafael. Op. cit. pp. 245 y 246. 

47 Cfr. Treviño Garcia, Ricardo. Op. cit. p. 242. 

ESTA 
SALIR 

TESIS 
DE LA 

NO DEBE 
BlilUOTEGA 
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De acuerdo con la opini6n del tratadista citado, 

concluimos que las causas generales se aplican en comQn a todos -

los contratos de arrendamiento, especificamente a aquellos que -­

tienen un peri6do establecido de duraci6n, es decir, los que tie­

nen un término determinado, las causas especiales son aquellas -­

que se aplican a los contratos de arrendamiento voluntario o ind~ 

terminado. 

Los primeros, es decir, a los que se les aplican 

las reglas generales o a los que se fija un plazo para determinar 

la duraci6n, concluyen al terminar el plazo convenido. 

El arrendamiento que no tiene un plazo de dura- -

ci6n ya sea por que no tienen contrato o es de término volunta- -

río, se denomina ARRENDAMIENTO INOEFINIDO, el cual terminar& a v~ 

!untad de cualquiera de las partes, la que notificar& en forma 

fehaciente con dos meses de anticipaci6n, tal y como lo previene 

el articulo 2478 antes comentado. 

PRORROGA. Una vez que se ha cumplido el plazo fi­

jado en el contrato por las partes, el inquilino deber& desocupar 

la localidad arrendada, siempre que no concurra el siguiente su-­

puesto: 
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Que si al haberse cumplido el término del contra-­

to, el Inquilino demuestre estar al corriente en el pago de las -

rentas, ya que por este hecho tendra el derecho de que se le pro­

rrogue hasta por un año la localidad arrendada. 

El aumento de la renta en la pr6rroga del contrato 

se dá cuando se demostró por parte del inquilino estar al corrie! 

te en el pago de las rentas, logrando la prórroga del contrato -­

hasta por otro año más, el casero o arrendador una vez que ha co! 

clu!do dicho término podrá aumentar la tarifa en el cobro de la -

renta hasta por un 1oi incrementándose a la renta anterior, siem­

pre y cuando demuestre que los alquileres de la zona han sufrido­

alguna alza. 

pecto: 

El articulo 2485 del Código Civil, nos dice al re~ 

Podr~ el arrendador aumentar hasta 

un tOS la renta anterior, siempre que de-­

muestre que los alquileres en la zona de -

que se trata, han sufrido un alza despu~s­

de que se celebr6 el contrato de arrenda-­

miento ••• • 

Una vez hecho el estudio al articulo 2485, del que 

literalmente menciona: •Vencido un contrato de arrenda•iento•, -

señala precisamente que tiene Jugar sólo en aquellos casos en que 

se fijó el plazo, una vez que ha transcurrido éste y el in-
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quilino demuestre estar al corriente en el pago de sus rentas, -

tendra derecho a la prórroga. 

La Jurisprudencia de Ja Suprema Corte de Justicia­

de la Nación, en la interpretación que ha dado la Tercera Sala -

de la misma, ha sido aplicable sólo a los contratos de término -

fijo. 

Respecto de los contratos de arrendamiento por un­

tiempo indefinido, una vez que se ha cumplido con las notifica-­

clones conforme a derecho y su término forzoso de dos meses, -­

transcurrido este plazo, se entendera vencido el contrato de - -

arrendamiento, es en este momento cuando se cumple lo que los -­

doctrinarios señalan como la terminación de los contratos volun­

tarios o de término indefinido y que se encuentran regulados por 

los art!culos 2478 y 2479 de nuestra Ley Civil vigente. 

LA TACITA RECONDUCCION. La tacita reconducció~. 

opera una vez que ha terminado el plazo del contrato y aun su 

prórroga; pero con la salvedad de que el arrendador siga acepta~ 

do el pago de la renta, después de concluido el plazo otorgado -

por la prórroga del contrato; si no existe oposición por ninguna 

de las partes, entonces se entendera que es otro tipo de prórro­

ga tacita; es decir, aceptado por el arrendador o a través de -­

una manifestación tacita de la voluntad, resultando un nuevo ca~ 

trato, sólo que este por un tiempo indefinido o indeterminado. 
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Al respecto el Profesor Leopoldo Aguilar menciona: 

" Cuando ha terminado el plazo del contra­

to y aun su pr6rroga, si continua el arrendata­

rio sin oposlci6n del arrendador, en el uso y -

goce del predio, si el predio fuese urbano, co~ 

tinuara como contrato por tiempo indefinido y -

el arrendatario debera pagar la renta por el 

tiempo de exceso, en arreglo a lo que pagaba " 

( 48 1 

En esta modalidad se observa lo siguiente: El 

contrato se transforma de tiempo fijo a un contrato de éiempo i~ 

determinado, el cual para darse por terminado ya no ser~ por un_ 

plazo fijo, sino por la voluntad de cualquiera de las partes, en 

la que deber~n manifestar su voluntad de dar por terminado el 

contrato de arrendamiento, previa la notificación a la otra par­

te con dos meses de anticipación, como lo previene la Ley en su 

articulo 2478 y 2479 del C6digo Civil vigente en el Distrito Fe­

deral. 

{ 48) Aguilar Carbajal, Leopoldo. Op. cit. pp. 2486 y 2487. 
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El mismo autor señala: 

• N6tese bien que no existe la t~cita re­

conduccl6n por voluntad de una de las partes.­

deben ser ambos; pero confor•e al articulo - -

2488, cesan las obligaciones contraidas por -­

terceras, para garant1a del contrato ".( 49 ) 

De acuerdo a este comentario, observamos que la -­

tAcita reconducci6n no se origina con una s6la voluntad, sino la 

de ambas voluntades de los contratantes para que produzca sus 

efectos jur1dicos. 

Existe pues, un consentimiento tAcito que se deri­

va de la voluntad de ambas partes, la del arrendatario con la in­

tenci6n de continuar en el uso y goce de la cosa, objeto del con­

trato y la del arrendador con su manifestaci6n tAcita de volun- -

tad, permitiendo que se continue en esta situación. 

El articulo 2486 en relaci6n con el articulo 2487, 

ambos del Código Civil, nos menciona: 

( 49 ) Idem. Aguilar Carbajal, Leopoldo. p. 286 y 287. 
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• 2486. Si después de ter•inado el arrenda­

•iento y su prórroga, si la hubo, continua el 

arrendatario sin oposición en el goce y uso -­

del predio y este es rQstico, se entenderá re­

novado el contrato por otro afto • 

• 2487. En el caso del articulo anterior.­

si el predio fuere urbano, el arrendaalento -­

continuar& por tieapo indefinido y el arrenda­

tario deber& pagar la renta que corresponda al 

tiempo que exceda el contrato con arreglo a lo 

que pagaba • 

C) NORMATIVIDAD DE LA RESCISION Y DE LA TERMINACION DEL CONTR~ 

TO. 

De acuerdo a las legislaciones o normatividades -

que se emplean para enfrentar el problema del arrendamiento inm~ 

biliario; tenemos por orden de jerarqu!a a la Constitución Poll­

tica de los Estados Unidos Mexicanos, la cual da origen a la - -

creación del Código Civil, al Código de Procedimientos Civiles y 

a la Ley Org&nica de los Tribunales de Justicia del Fuero Coman 

del Distrito Federal. 
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El articulo 73 Fracción VI de la Constitución Po­

Iltica de los Estados Unidos Mexicanos, establece lo siguiente: 

• Articulo 73. El Congreso tiene facultad; 

• VI. Para legislar en todo lo -

relativo al Distrito Fede­

ral • 

En ejercicio de esta facultad, emitió el Código -

Civil para el Distrito Federal, que reglamenta en sus articulas 

2398 al 2496, el Contrato de Arrendamiento en general. 

Nuestra Ley Civil vigente, fue publicada en el -­

Diario Oficial de la Federación el dla 28 de marzo de 1928 y en­

tro en vigor a partir del 1• de octubre de 1932, segGn Decreto 

publicado en el mismo diario el dla t• de septiembre del mismo -

año. 

Asimismo, con el efecto de regular los procedl- -

mientas emanados por el Código Civil, se creó el Código de Proc~ 

dlmlentos Civiles, ambos para el Distrito Federal, el cual fue -

publicado en ·el Diario Oficial de la Federación del 1' al 21 de_ 

septiembre de 1932. 
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La Ley OrgAnica de los Tribunales de Justicia del 

Fuero ComOn del Distrito Federal, fue creada con el objeto de s~ 

ñalar la competencia de Jos tribunales y Ja forma de aplicar las 

leyes en los asuntos civiles, penales y federales en Jos casos -

en que las leyes expresamente les confieren, ésta fue publicada 

en el Diario Oficial de la Federación el 29 de enero de 1969. 

El Código Civil vigente para el Distrito Federal, 

como ya lo indicamos anteriormente, reglamenta en sus articules 

2398 al 2496 el contrato de arrendamiento en general. ( 50) 

El articulo 2483 del citado
0

ordenamiento, nos se-

ñala las causas generales. Las causas especiales de la termina­

ción del contrato de arrendamiento estan reglamentadas por los -

articulas 2478 y 2479 que se refieren a la forma de terminación 

de los contratos celebrados por tiempo indeterminado. ( 51 l 

Los articulas 2489 y 2492, regulan los principa-­

les casos de rescisión del contrato de arrendamiento. ( 52 ) 

El subarrendamiento se encuentra regulado por los 

articulas 2480 al 2482. ( 53 ) 

50 Cfr. Código Civil para el Distrito Federal. Op. cit. ar-
tlculos 2398 y 2496. 

51 Ibidem. Cfr. Articulas 2483, 2478 y 2479. 
52 !bidem. Cfr. Articulas 2489 y 2492. 

53 lbldem. Cfr. Articulas 2480 al 2482. 
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Los articulas 2416, 2420, 2421, 2431, 2432, 2433, 

2434 y 2445, reglamentan los casos especiales de la rescisión -­

del contrato de arrendamiento, los cuales suponen el !ncumpli- -

miento del arrendador. ( 54 ) 

El articulo 1949, contiene el principio de la res 

cisión enunciada anteriormente. 

El Código de Procedimientos Civiles para el Dis-­

·trito Federal, sefiala dentro de sus articulas· reglamentarios, 

que en el Juicio del Arrendamiento Inmobiliario, al igual que 

cualquier procedimiento ordinario, se siguen las reglas genera-­

les para regular su secuencia procesal, para tramitar respecto -

de la terminación o rescisión del contrato de arrendamiento inm~ 

biliario, excepto los juicios especiales; en nuestro caso, el -­

Juicio Especial de Desahucio como causa de la rescisión, se en-­

cuentra reglamentado por los articulas 489 al 499 del citado or­

denamiento legal. ( 55 ) 

La Ley Org&nica del Tribunal de Justicia del Fue­

ro Coman del Distrito Federal, fue creado con la finalidad de 

distribuir sistem&ticamente la aplicación de la Ley, a través de 

( 54 Ibidem. Cfr. Articulas 2416, 2420, 2421, 2431, 2432, 2433, 
2434 y 2445. 

( 55) Cfr. Código de Procedimientos Civiles para el Distrito F~ 
deral, Tercera Edición. Ediciones Delma, Articulas 489 y 
499. 
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Jos organos jurisdiccionales respectivos, as! como para señalar­

la jerarqulü que compete dentro de ellos, sus atribuciones y 

funciones de los titulares y demás personas que lo integran. 

El articulo 1• de la Ley invocada, señala que co~ 

pete los Tribunales de Justicia del Fuero Común del Distrito 

Federal, dentro de Jos términos que establece la Constitusi6n G! 

neral de la República, la facultad de aplicar las leyes en asun­

tos civiles y penales del citado fuero; lo mismo que en los asu~ 

tos del orden federal, en los casos en que expresamente las Le-­

yes de esta materia les confieren jurisdicci6n. 

El articulo 2• en su Fracci6n IV, establece: 

" Articulo 2•. La facultad a que se refiere el 

articulo anterior se ejerce: 

" IV. Por Jos jueces del arrendamiento inmobi-­

Jiario • 
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Los articulas 51 y 51 bis de la citada Ley, seña­

lan !a forma y funcionamiento que debe tener el citado servidor 

público y el organo al que representa. ( 56 ) 

D) JURISPRUDENCIA. 

La H. Suprema Corte de Justicia de la Nación, ha 

establecido en diferentes Tesis Jurisprudenciales, la relación -

existente entre la rescisión y la terminación del contrato, enu~ 

ciando que no son contradictorias las acciones para hacerlas va­

ler, ya que efect~vamente, la acción jurldica que se emplea para 

dar por rescindido el contrato de arrendamiento, es la misma que 
-~ . 

se aplicara para promov~r la terminación de la relación jurldi--

ca, as! tenemos: 

" Arrendamiento. Las acciones de rescisión y ter 

minación no son contradictorias. 

• Las a·cciones de rescisión y terminación del co~ 

trato de arrendamiento no son contrarias, ni contradictorias, --

pues no existe entre ellas ninguna oposición de la que pudiera -

( 56 ) Cfr. Ley Organica de los Tribunales de Justicia del Fue­

ro Común del Distrito Federa!. Tercera Edición. Edicio-­

nes Delma, Articulas 51 y 51 bis. 
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resultar que la procedencia de una implica necesaria•ente la im­

procedencia de la otra, ni tampoco es el caso de que a•bas pers.!_ 

gan fines, que por ser opuestos se excluyen reclproca•ente, sino 

que, por el contrario, las dos persiguen el •ismo fin: La desoc.!!_ 

pación y entrega del local arrendado • ( 57 ) 

" Arrendamiento. Efectos de la rescisi6n y ter•.!_ 

naci6n del contrato de. 

" No hay incongruencia alguna en declarar ter•in~ 

do un contrato de arrendamiento, cuando se ha solicitado la res­

cisi6n del mismo, puesto que el principal efecto de la rescisi6n 

es dar por terminada la vigencia y fuerza obligatoria de los co~ 

tratos, siendo completamente inatendible lo relativo a que, si -

la actora dice que da por terminado el contrato, ya no puede de-

mandar la realidad de las cosas • ( 58 ) 

Cuando el juzgador, a través de la sentencia, de­

clara rescindido el contrato de arrendamiento, en vez de enun- -

ciar la terminaci6n de la relación jurldica, no existe perjui- -

cio, ya que los efectos que producen ambas expresiones son los 

(. 57 ) Jurisprudencia, Poder Judicial de la Federacl6n. Tesis de 
Ejecutorias. 1917-1975. Apéndice al Semanario Judicial de 
la Federación. Cuarta Parte-Tercera Sala. México-1975. T~ 
sis 80, p. 246. Apéndice 1985. Tercera Sala. Tesis 56. 
p. 150. 

( 58 ) 5a. Epoca. Tomo CXXVllI. p. 384, A.O. 674/56 Manuel Fer­
nández Garcfa. Unanimidad 4 votos. 
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mismos, es decir, dejar al contrato de arrendamiento sin efectos 

jurtdicos y ambas partes contratantes se desligan de su obliga-­

ci6n previa la devoluci6n del inquilino de la cosa dada en arre! 

damlento al arrendador. ( 59 

Respecto de la terminaci6n del contrato de arren­

damiento, la H. Suprema Corte de Justicia de la Naci6n, ha defi­

nido que cuando se ha manifestado en el contrato que una de las 

partes pueda darlo por ter•lnado y al ejercer su derecho, no pu~ 

de decirse que rompe por si y ante si el contrato, arbitrarla e 

Ilegalmente. ( 60 ) 

De acuerdo a los contratos de arrendamiento de -­

término indefinido, la Ley expresa que concluyen a voluntad de -

cualquiera de las partes, siempre y cuando se notifique a la - -

otra en forma fehaciente y con dos meses de anticipaci6n, sin i! 

teresar, los m6viles, el objeto· o ·el fin por el que se requi"ere, 

as! la jurisprudencia al respecto menciona: 

• Arrendamiento, termlnaci6n del contrato de: 

( 59 ) Cfr. 6a. Epoca, 4a. parte, Vol. LXVI. p. 25 A.O. 4416/62. 
Matilde Brlz Navarrete. Unanimidad 4 votos. 

( 60) Crédito General de México, S.A., p. 282, Tomo CX, 10 de -
octubre de 1951. 4 votos. 
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• Si conforme a la Ley, el arrendamiento conclui­

r~ a voluntad de cualquiera de las partes, no !•portan, ni inte­

resan los •6viles que tenga el interesado para dar por terminado 

el contrato, ni se requiere que justif lque su deseo de dar por -

concluido el pacto • ( 61 

La rescisi6n del contrato, puede ser por la falta 

de pago por m~s de dos mensualidades, respecto de la localidad -

arrendada, por subarrendar la casa sin el consentimiento del - -

arrendador o por modificar el destino de la vivienda por parte -

del inquilino, as! la H. Suprema Corte de Justicia de la Nacl6n, 

ha definido respecto de· la falta de pago, lo siguiente: 

• Arrendamiento rescis16n del contrato de: 

• El pago efectuado en el Juicio de Desahucio, -­

deja a este procedimiento sumario sin efectos, pero no incapaci­

ta al arrendador para ejercitar la accl6n rescisoria, fundada en 

la falta de pago de la renta, en el plazo estipulado, situaci6n 

que no contempla las disposiciones legales que rigen el Juicio -

de Desahucio, y que no son derogatorias de las que contienen los 

( 61 ) Amparo Directo 7731/61. Eliglo del Valle. 20 de marzo de 

1963. 5 votos. Ponente Mario Azuela. 
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·art!culos 2489, Fracción 1 y 2453 del Código Civil del Distrito 

Federal " ( 62 ) 

Cuando el juez ha pronunciado el lanzamiento en -

el Juicio de Desahucio por haberse comprobado la falta de pago -

de las rentas convenidas y en los tér•inos legales, ello no i•-­

plica violación a las Garant!as Individuales. ( 63 ) 

El subarrendamiento como ya lo vimos en su estu-­

d io correspondiente, es la celebración de un nuevo contrato den­

tro del arrendamiento y por un tercero ajeno del contrato origi­

nal. 

El contrato de arrendamiento celebrado entre las 

partes, sufre una modalidad al crearse un nuevo contrato, que es 

convenido entre el Inquilino y un tercero ajeno al contrato ori­

ginal, cuando es permitido por el arrendador, el arrendatario se 

libra de las posteriores obligaciones que surgen en el nuevo co~ 

trato. es decir, con el nuevo arrendatario o subarrendatario, -­

pero cuando no es convenido en el primer contrato, el arrendata­

rio y el subarrendatario, seran los obligados solidarios en el -

( 62 ) Jurisprudencia, Poder Judicial de la Federación. Op. cit. 
Tesis 91, p. 268. Apéndice 1985, Tercera Sala. Tesis 68,­
p. 170. 

63 lbldem. Tesis 76, p. 239. Apéndice 1985. Tercera Sala. T~ 

sis 52. p. 144. 
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contrato, y además da motivo a provocar la rescisión del contra-­

to; por lo tanto tas tesis jurisprudenciales al respecto seña- -

tan: 

• Arrendamiento rescisión por subarrendar prueba 

presuncional. 

• Para acreditar el subarriendo debe adaltirse la 

prueba de presunción, por que la prueba directa resulta._auy dif.!. 

cil de obtener, ya que cuando se efectua el subarriendo, quienes 

lo celebran, lo ocultan al arrendador•. ( 64 ) 

• Arrendaaiento. Subarrendatario es causahabien-

te del arrendatario. 

• El subarrendatario es causahabiente del arrend! 

tario y, por tanto, aquel no puede ser considerado co•o persona 

extraña al juicio seguido en contra de éste • ( 65 l 

( 64 ) lbidem. Tesis 92, o. 272. Apéndice !985. Tercera Sala. -
Tesis 69. p. 173. 

( 65 ) lbidem. Tesis 96, p. 279. Apéndice 1985. Tercera Sala. -

Tesis 73. p. 179. 
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El cambio de destino de la localidad arrendada -­

debe ser radical, es decir, el cambio del destino de la cosa sea 

diferente al contratado, as! la H. Suprema Corte de Justicia de_ 

la Nación, emite jurisprudencia al respecto, enunciando: 

• Arrendaaiento caabio de destino de la localidad 

arrendada. 

• Para que haya contravención a lo contratado, -­

respecto al uso de la cosa arrendada que dé acción para la resc! 

sión del contrato de arrendaaiento, es necesario que el cambio -

del uso o destino de la cosa sea diferente de •anera radical, 

pues de no ser as!, no incurre en lncu•pllmiento • ( 66 ) 

• Arrendamiento. Rescisión del contrato de, por 

caablo de destino de la localidad arrendada. 

• Para que se considere que hay variación en el -

uso de la cosa convenida en el contrato de arrendamiento y por -

tanto, violación que dé causa a su resci~ión, es necesario que -

ese caabio sea substancial, esto es, que afecte dlrectaaente el 

( 66 ) Jbldem. Tesis 56, p. 154. Apéndice 1985. Tercera Sala. • 

Tesis 43, p. 121. 
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destino de la cosa, o sea, en otras palabras, que el fin a que -

la cosa haya sido destinada por las partes, se altere de manera 

radical, habr& violaci6n, por el contrato cuando, por ejemplo, -

habiéndose convenido que el inmueble arrendado se use para habi­

taci6n, se destine a comercio o a la inversa, en un caso, no pu~ 

de considerarse que haya habido cambio en el uso, si la cosa si­

gue destin&ndose para habitación del arrendatario y su familia.­

y que eventualmente se haya vendido al pOblico una mercancía, no 

constituye causa suficiente para· la rescisión del contrato de 

arrendamiento • ( 67 } 

Dado a que la interpretación a la Ley hecha por -

la H. Suprema Corte de Justicia de la Nación, se refiere a casos 

especificas que la Ley contempla, siendo estos muy variados, - -

sólo nos referiremos a las interpretaciones generales que den-­

tro de nuestro tema de estudio son aplicables. Lo antes mencio­

nado, es un extracto que merece referencia, para la mejor com- -

prensión sobre la rescisión y terminación del contrato de arren­

damiento inmobiliario. 

( 67 } Quinta Epoca, Tomo CXXV!ll. p. 221. A.O. 6617/55. Enri­

que De la Llave. 5 votos. 
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SEMEJANZAS Y DIFERENCIAS ENTRE LA RESCISION Y LA TERMINACION DEL 

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO. 

A) SEMEJANZAS. 

Una vez que hemos estudiado las diferentes formas 

y modalidades por las que se puede conclu1r el contrato de arren­

damlen·to, ya sea por Rescisión o Terminación, según corresponda, -

es importante hacer un an~lisls de estas formas de terminación, -

por lo que es necesario establecer sus conceptos para comparar e 

id~ntifica~ la similitud y diferencias que existen entre ellas. 

" RESCISION. Es la resolución de un contrato 

bilateral plenamente v~lido ( u otro que en 

gendre prestaciones reciprocas ) a causa 

del incumplimiento culpable de alguna de 

las partes " ( 68 ) 

TERMlNACION (del contrato en general). "La 

eficacia de la obligación esta sujeta al -­

término o plazo si la iniciación de sus - -

( 68) Cfr. Op. cit. Bejarano S~nchez, Manuel. p. 392. 



99 

efectos, o su extinci6n, depende de la llegada 

de un acontecimiento futuro necesario; ••• • 

( 69 ), as1 como a las diferentes causales 

enunciadas en el C6digo Civil, dando fin a una 

relaci6n jurtdica plenamente valida. 

El articulo 2483, de nuestra Ley Civil vigente, se -

ñala las diferentes modalidades por las que pueda darse por termi­

nado el contrato de arrendamiento. 

Al presente apartado corresponde el estudio respecto­

de las semejanzas existentes entre la RESClSION y la TERMINAC!ON -

del Contrato, de ellas podemos enunciar las siguientes: 

1) Por los efectos de sus Conceptos; 

2) Por la Ley; 

3) Por su Objeto; 

4) Por Nulidad; 

.( 69 ) Ib!dem. Bejarano Sánchez, Manuel. p. 532 
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5) Por Rescisi6n; 

6) Por la Acci6n; 

7) Por Convenio. 

1. Por los efectos de sus Conceptos. Respecto de los 

efectos que se desprenden de los conceptos de la Rescisión y la -­

Terminación del contrato, estudiados en el capitulo anterior, se -

desprende que ambos concluyen una relación jurldica existente y -­

plenamente v~lida, ya sea por causas illcitas posteriores a la ce­

lebración del contrato, que provocan la Rescisión o por algOn motl 

va que de lugar a la terminación del acto jurldico legalmente est! 

blecido. 

2. Por la Ley. El articulo 2483 en su Fracción 1, -

segunda parte de nuestro Código Civil, señala que e! contrato de -

arrendamiento puede terminar por !a ley; a este respecto tenemos -

que, por ejemplo, el articulo 2398 de la misma ley dispone en su­

segunda parte que el arrendamiento no puede exceder de 10 años pa­

ra las fincas destinadas a habitación, determinando as! su dura- -

ción, por otro lado, la Rescisión al contrato, puede suceder por­

que la ley as! lo determine, ya que al igual que la anterior, se­

encuentra regulado en este cuerpo de disposiciones jurldicas, tal­

es el caso de la necesidad de reparar la localidad arrendada por -

estar en condiciones de inseguridad so pena de rescindir el contr! 

to, as! la ley se encarga de reglamentar situaciones, que motivan­

la rescisión o !a terminación del contrato de arrendamiento. 
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3. Por el Objeto. El objeto del contrato puede -­

ser Directo o Indirecto, resultando el primero por la creación, -

modificación, transmisión de derechos y obligaciones, en razón del 

cumplimiento al acto jur!dico y por el segundo entendemos la con­

ducta o el hecho material motivo del contrato, as! al declararse 

la terminación del vinculo jurld!co por que se haya cumplido el -

objeto convenido, puede suceder que el objeto se cumplió en con-­

travención a lo pactado, o a la Ley, pudiendo declararse la Rescl 

sión del contrato, por usarse la cosa, objeto del contrato, en un 

sentido diferente al convenido. 

4. Por Nulidad. Al establecer la Ley la termina­

ción del contrato por nulidad, dA lugar a que pueda declararse la 

Rescisión Contractual, es decir, un acto jurldico que ha proyect! 

do sus efectos de derecho, se puede anular al no constituirse en 

su totalidad, por faltar alguno de sus elementos tanto esencia- -

les, como de validez, puede suceder que cumpla con sus elementos 

esenciales pero en forma imperfecta, es decir, viciados, los cua­

les una vez que sean detectados, se pronunciar& la nulidad del -­

acto jur!dico, motivo por el que se rescindir& el contrato y por_ 

consecuencia terminado, provocando que sus efectos provisionales 

se destruyan retroactivamente cuando pronuncie el juez la nuli- -

dad. 

5. Por Rescisión. Nuestra Ley Civil vigente, es­

tablece diferentes formas de terminación del contrato, resultando 

una de ellas la Rescisión, de ello podemos decir, que es una con-
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secuencia lógica al decir, que cuando a un acto jurldico plename~ 

te v&lido se le declara la Rescisión por alguna causa illcita, n! 

cida con posterioridad a la celebración del contrato, o por incu~ 

plimiento a alguna de sus cl~usulas, este debe darse por rescindl 

do y terminado legalmente; las causas de rescisión y en consecue~ 

cia de terminación del contrato, son las siguientes: 

a) Por falta de pago de dos o m&s mensualidades; 

b) Por usarse la cosa en contravención a lo convenido o a Ja -­

Ley; 

c) Por subarrendar la cosa sin consentimiento del arrendador; 

d) Por incumplimiento a alguna de sus cl&usuJas; 

e) Por las reparaciones necesarias a la cosa objeto del contra­

to; 

f) Por evicción de la cosa en forma parcial o total; 

g) Por vicios ocultos; 

h) Por pérdida o destrucción parcial o total de la cosa arren­

dada, ya sea por caso fortuito o fuerza mayor. 
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Oel estudio anterior, el decir que la Rescisión y la­

terminación al contrato de arrendamiento son semejantes, se deter­

mina en el sentido de que ambos persiguen el mismo fin, es declr,­

la desocupación y entrega del local •rrendado, tai y como lo esta­

blece la H. Suprema Corte de Justicia de la Nación, estudiada en -

su capitulo correspondiente, asl se concluye que ya se promueva la 

Rescisión al contrato por incumplimiento a alguna de sus clausulas 

o la terminación del mismo por alguna de las causales previstas en 

nuestra Ley Civil, su finalidad es la misma, motivo por el cual se 

estudia en el apartado de las semejanzas. 

6. Por su Acción. El ejercer la acción jurídica an-­

te el Organo Jurisdiccional sobre la Rescisión y la Terminación 

del contrato de arrendamiento, no implica que sean acciones contr~ 

rias o contradictorias ya que ambas persiguen el mismo fin, es de­

cir, dejar sin efectos el acto jurídico y la desocupación del bien 

inmueble, objeto del contrato, cuando el juez pronuncia la rescl-­

si6n en lugar de la terminación o a la inversa, no son motivos di­

ferentes, ya que se equipara a provocar los mismos efectos jurídi­

cos.y no por ello se deber~ ejercer la otra acción, tal y como lo 

establece la H. Suprema Corte de Justicia, estudiada en su capítu­

lo correspondiente. 

7. Por Convenio. El acuerdo de voluntades libres de­

todo vicio, deben ser respetadas, debido a la autonomla de la v~ 

Juntad que tiene su base en nuestra Constitución, por ello, -
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las partes contratantes en todo momento pueden convenir la finall 

zación del contrato; respecto de la Rescisión, esta se puede pac­

tar, por ejemplo, cuando por caso de reparaciones necesarias que 

no ha hecho el arrendador o por la evicción parcial de la cosa, -

ya sea caso fortuito o fuerza mayor entre otras, asimismo, se pu~ 

de convenir la Terminación al Contrato en todo momento, tal y 

como lo dispone Ja Ley Civil vigente en Ja Fracción 11 del artfc!!_ 

lo 2483. ( 70 ) 

B) DIFERENCIAS. 

Una vez analizadas las semejanzas que existen en--

tre la Rescisión y la Terminación del Contrato de Arrendamiento -

en el apartado anterior y sabiendo de antemano que tanto una como 

la otra, dan fin al acto, deslingando el vinculo jurfdico plena-­

mente v~lido y existente, deberemos establecer sus diferenci~s e~ 

tre ellos y ~ue igualmente provocan la finalización del acto jurl 

dice, de ell~s enunciaremos las siguientes: 

1. Por su Definici6n; 

2. Por haberse cumplido el plazo; 

( 70 ) Cfr. Código Civil vigente para el Distrito Federal. Ar-­
tfculo 2482, Fracción JI. 
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3. Por falta de pago de dos o más mensualidades; 

4. Por el subarriendo; 

S. Por incumplimiento; 

6. Por reparaciones necesarias; 

7. Por confusión; 

8. Por expropiación por causa de utilidad p6bli-

ca; 

9. Por vicios ocultos; 

10. Por evicc16n. 

1. Por su Definición. La Rescisión del contrato, -

se dá en base al incumplimiento de Ja obligación por cualquiera -

de las partes contratantes, o por un hecho !licito posterior a Ja 

celebración del contrato, lo que provoca que el perjudicado pueda 

ejercer Ja acción de Rescisión, en cambio a Ja Terminación del -­

acto jurldico, depende de la llegada de un acontecimiento futuro 

necesario, cierto o incierto, pero que necesariamente habrá de -

llegar, sus diferentes modalidades por las que se puede terminar 

el contrato, las seílala nuestra Ley Civil vigente, ya estudiadas 

en el capitulo anterior. 
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2. Por haberse cumplido el plazo. En el contra­

to, la rescisión no se provoca por un plazo que necesariamente -

habrá de llegar, en cambio en la terminación, una de sus modali­

dades es el plazo o duración del acto jurldico convenido por las 

partes. 

En el contrato la terminación puede provocarse -­

por un plazo que necesariamente habrá de llegar, a diferencia -

de la rescisión que no es necesario que se cumpla un plazo para 

ejercer la finalización del contrato, ya que no se incumple con 

una obligación. 

3. Por falta de pago. La Rescisión en el contra 

to puede ser motivada por Ja falta de pago de dos o más mensual! 

dades, en el lugar y tiempo convenidos, a diferencia de la terml 

nación, no puede decirse que se dá por terminado el contrato por 

esta causa que es uno de los principales motivos de Ja rescisión 

al contrato. 

4. Por el subarriendo. El subarriendo es una de 

las modalidades que dan motivo a promover la acción de Rescisión 

al contrato de arrendamiento, siempre y cuando sea realizado sin 

el consentimiento del arrendador, ya que se Incumple a las cláu­

sulas establecidas en el contrato, la Ley al definir las dlfere~ 

tes formas por las que puede promover la terminación de la rela­

ción jurldica, no señala al subarrendamiento, motivo por el cual 
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es la acción que debe promoverse, sin embargo, ambas acciones dan 

fin al vinculo jur!dlco legalmente existente. 

5. Por Incumplimiento. La Rescisión es provoca­

da precisamente por el incumplimiento a alguna de las cláusulas -

estipuladas en el contrato por cualquiera de las partes o por un 

hecho !licito, en cambio, la terminación es provocada por un aco~ 

teclmiento futuro necesario y cierto que habrá de llegar, sus mo­

dalidades estan legalmente definidas en la Ley. 

6. Por reparaciones necesarias. Cuando la cosa -

objeto del contrato requiera ser reparada debido a que no propo! 

clona la misma utilidad, como la que otorgarla cuando se encuen­

tra en buenas condiciones, y el arrendador no quiera hacerlas, -

el perjudicado tiene la facultad de rescindir el contrato cuando 

han pasado más de dos meses, tal y como lo señala la Ley, asiml~ 

mo, al ser otra de las causas por la que puedan dar fin al con-­

trato de arrendamiento, no se debe promover la acción de Termin! 

ci6n por motivo de esta causal, ya que se determina legalmente -

como Rescisión. 

7. Por confusión. La Rescisión en el contrato -

no puede suceder por confusión, ya que este término contempla -­

las calidades de acreedor y deudor reunidas en una misma perso-­

na, por lo tanto no es incumplimiento a alguna cláusula en el -­

contrato y tampoco es un hecho il!cito, nacido con posterioridad 
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al contrato, por lo tanto se debe promover la terminación del -­

contrato por motivo de confusión entre sus partes. 

B. Por expropiaci6n. Esta puede darse ya sea en 

forma total o sólo en parte de la cosa objeto del contrato, cua~ 

do resulta en forma parcial se puede dar por rescindido el con-­

trato o pedir la reducción en el pago de la renta, pero si es t~ 

tal se dar~ por terminado el contrato de arrendamiento. La di-­

ferencia para promover una acción o la otra, radica esencialmen­

te en que si la cosa objeto del contrato es expropiada en su to­

talidad o sólo en parte de ella. 

9. Por vicios ocultos. Cuando en el contrato de 

arrendamiento, se detectan vicios ocultos, se faculta al perjudl 

cado a rescindir el contrato por causas !licitas posteriores a -

la celebración del contrato, y al igual que las enunciadas ante­

riormente, dan fin al contrato de arrendamiento sin necesidad de 

promover la acción por terminación del contrato, ya que legalme~ 

te se denomina Rescisión al Contrato. 

10. Por evicci6n. Otra de las formas establecidas 

por la Ley para dar fin al contrato de arrendamiento, es la lla­

mada Evicción o Vencimiento en juicio, cuando la evicción es por 

el total de la cosa objeto del contrato, se faculta al perjudic~ 

do para que pueda promover la Terminación del Contrato en base a 

esta causal; pero si la evicci6n s6lo es por parte de la cosa, -
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el arrendatario podr~ ejercer la accl6n de Rescisi6n o la reduc­

ci6n al pago de la renta. Es de observarse que la diferencia 

para promover una acci6n o Ja otra, radica cuando Ja evicci6n 

fuere sobre el total de la cosa o s61o en parte de ella. 

Todo contrato de arrendamiento inmobiliario siem­

pre tendrA su fin, ya sea por Rescisi6n al contrato o por su Te~ 

minaci6n, en base a las diferentes modalidades establecidas en -

la Ley, raz6n por la cual, al analizar las semejanzas y diferen­

cias entre ambas acciones, permite identificar a cada una de - -

ellas en la vida jur!dlca. 

C) NULIDAD 

Para comprender mejor a la Nulidad, es necesario_ 

hacer un anAlisis sobre el tema, en el que se definan sus modall 

dades, as! como para establecer sus diferencias con la lnexiste~ 

cia. El Profesor Juan Luis Miquel hace referencia a las nulida­

des en el siguiente sentido: 

• Toda teor!a de las nulidades, incluso de la 

nulidad por lesi6n o estado de necesidad, se_ 

estructura sobre la base de vicios que deter­

mina la invalidez del contrato ab initio, es 

decir, se trata de hechos o circunstancias -­

que existen con anterioridad o contemporAnea-
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mente a la celebración del contrato •• " 

La nulidad se puede hacer valer en el acto jurldi­

co, cuando al reunirse los elementos de existencia o de validez -

se dan de un modo Imperfecto, declarandose ya sea la nulidad absQ 

!uta ó relativa, según sea el caso, por tal motivo no produce ni~ 

gún efecto jurldico o los produce provisionalmente. 

Como ya quedó establecido en el capitulo correspo~ 

diente, los elementos de existencia son: El consentimiento y el 

Objeto; y en algunos casos la Solemnidad. Los elementos de vali­

dez son: La capacidad de las partes, la licitud en el objeto, mo­

tivo de fin, la ausencia de vicios en la voluntad y la forma. 

Los elementos esenciales hacen posible la existe~ 

cia del acto jurldlco, al faltar alguno de ellos se provoca la -

inexistencia, puede suceder que al existir dichos elementos, se_ 

detecte posteriormente algún vicio y se anule el acto, el juez -

debe declarar la nulidad absoluta, para que los efectos que -

llegO a proyectar el acto jurldlco se destruyan retroactivamen-­

te. 

Los elementos de validez, al constituirse en su -

tptalldad, dan la validez necesaria al acto jurldico para que -­

produzca sus efectos legales en forma perfecta, pero al faltar -

alguno de ellos, se provoca la suspensión provisional de dicho -
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acto, es decir, la nulidad relativa, hasta el momento en que se -

subsane la omisión al cumplirse con el requisito faltante. 

En nuestra Ley Civil, el legislador toma en cuen­

ta la causa para clasificar a la nulidad y fijar sus caracterls­

ticas. Si la causa es un hecho illcito, le da las caracterlsti­

cas de nulidad absoluta, y excepcionalmente puede darle alguna -

de la relativa, as! en el Código Civil vigente para el Distrito 

Federal, se clasifica de la siguiente manera a la Nulidad: 

• Articulo 2228. La falta de forma estableci­

da por la Ley; si no se trata de actos solem-­

nes, as! como el error, dolo, la violencia, Ja 

lesión y la incapacidad de cualquiera de los -

autores del acto, produce Ja nulidad relativa 

del mismo • 

La Nulidad Absoluta esta contemplada en el Artlc~ 

lo 2226 de la Ley antes invocada, señalando sus caracterlsticas, 

diciendo: 

• Articulo 2226. La Nulidad Absoluta por re­

gla general no impide que el acto produzca -­

provisionalmente sus efectos, los cuales se-­

r&n destruidos retroactlvamente cuando se pr~ 

nuncie por el juez la nulidad. De ella puede 

prevalecerse todo interesado y no desaparece_ 
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por confirmación o la prescripción • 

Al articulo 2227 ~e la citada Ley, se~ala a la nu-

1 idad relativa en el siguiente sentido: 

" Articulo 2227. La nulidad es relativa cuando 

no reune todos los caracteres enumerados en el 

articulo anterior: Siempre permite que el acto 

produzca provisionalmente sus efectos•. 

Caracterlsticas de la Nulidad. Para distinguir a -

la nulidad, es necesario establecer sus caracter!sticas, para asl 

determinar cuando es relativa o absoluta, asl tenemos: 

1) Por la acción; 

2) Por confirmación; 

3) Por sus efectos jurldicos; 

4) Por sus vicios. 

1) Por la acción. La nulidad relativa es prescrlR 

tibie, ya que cuando el perjudicado no ejerce la acción, se pres~ 

me que renuncia a ella, en cambio la nulidad absoluta es impres-­

criptlble, porque al violarse intereses colectivos o generales, -
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no resulta conveniente que este acto a través del tiempo produz­

ca sus efectos jurldicos. 

2) Por confirmación. La nulidad relativa puede 

desaparecer sus efectos jurldicos, por confirmación, ya sea en -

forma expresa o tácita; en la primera, se requiere que se vuelva 

a otorgar el acto jurldico, con la condición de que no se vuelva 

a incurrir en el mismo vicio; en la confirmación tácita, el cum­

plimiento es voluntario hacia el acto jurldico, conociendo de a~ 

temano el vicio que lo nulifica y aceptando sus efectos. cuando 

se cumple voluntariamente desconociendo el vicio que afecta el -

acto, padece del mismo vicio, por el que esta afectado, por lo -

que no puede convalidar el acto nulo. La nulidad absoluta no d~ 

saparece por confirmación. 

3) Por sus efectos jurldicos. En la nulidad rel~ 

tiva se producen sus efectos en forma provisional, en cambio en 

la nulidad absoluta, por regla general se producen sus efectos -

provisionales, los cuales serán destruidos retroactivamente. En 

ambos tipos de nulidad, se destruyen los efectos provisionales,­

en virtud de la sentencia que declare la nulidad. 

4) Por sus vicios. En Ja nulidad relativa, siem­

pre se parte de un vicio o de una irregularidad, por lo que sólo 

provocará la suspensión provisional del acto jurldico, hasta que 

se subsane el mismo, en cambio en la nulidad absoluta, al igual 
que la anterior, se refiere a vicios existentes en la etapa gen~ 
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tica del contrato, es decir, en su nacimiento; pero al detectar­

se la anomalía se provoca la anulación de todo efecto jur!dico,­

los que serán destruidos retroactivamente cuando se pronuncie -­

por el juez la nulidad. 

La Inexistencia. Es importante hacer un an~lisis 

sobre el estudio de la inexistencia, para poder distinguirla de 

la nulidad; as! tenemos, que respecto de los elementos esencia-­

les o de existencia del acto jurldico, al faltar alguno de ellos 

se provoca su nulidad en forma absoluta y por consecuencia no -­

existe el acto jur!dico, declar¿ndose la inexistencia, por ello, 

decimos respecto de la voluntad, si las partes no se ponen de 

acuerdo, no llega a formarse el contrato, asimismo, al faltar el 

objeto en sus diferentes modalidades, y en su caso la solemni- -

dad, se provoca la inexistencia de la relación jur!dica. 

Nuestro Código Civil vigente, respecto a la in- -

existencia, menciona lo siguiente: 

• Articulo 2224. El acto jur!dico inexistente 

por la falta del consentimiento o de objeto -­

que pueda ser materia de ~l. no producirá efe~ 

to legal alguno ••• • 

El artículo mencionado, enuncia la falta de con-­

sentimiento y esto, sólo se presenta en los actos plurilatera- -

les, por lo que debiera decir falta de voluntad o de objeto; el 
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profesor Rafael Rojina Vi llegas,. hace una observación respecto -­

del articulo anterior, al decir: 

" ··- para enunciar mejor el principio, pode­

mos decir que el acto jurldlco es inexistente 

por falta de voluntad o de objeto, compren- -

diendo tanto la falta total del mismo, co•o -

1 a imposlbil idad f!sica o jurldica • ( 71 ) 

Un acto jurldico inexistente no puede producir -­

efectos cerno tal, pero si como hecho jurldico. La inexistencia -

en los actos jurldicos impide que estos produzcan efectos de der~ 

cho, y como lo señala el autor antes citado: 

En ocasiones, no hay ni siquiera un he­

cho jurldico en la inexistencia, es decir, -

no se produce ningOn supuesto, ni como acto 

ni como hecho. Por esto, la inexistencia se 

caracteriza como una Ineficacia total o fal­

ta absoluta de efectos jurfdicos. El acto -

jurldico Inexistente jamás puede producir -­

consecuencias de derecho, existe como simple 

hecho • ( 72 ) 

( 71 ) Rojina Vi llegas, Rafael. Compendio de Derecho Civil Tomo 1 
Décima Sexta Edición. Editorial PorrOa, S.A. México-1979. 

( 72) lbidem. Rojina Villegas, Rafael. T. 1, p. 122. 
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Caracter!sticas de la Inexistencia: 

1.- La puede oponer cualquier Interesado, sólo se 

requiere que haya interés jur!dico para invocarla, es decir, como 

la inexistencia es la nada jur!dica,todo aquel que se oponga tie­

ne dicho interés para invocarlo. 

2.- Es imprescriptible, ya que al no producir - -

efectos de derecho, provoca la inexistencia del acto jur!dico, -­

por lo tanto el tiempo no puede convalidar lo que ya no existe. 

3.- Es inconfirmable, ya que no se puede convali­

dar por ratificación expresa o tAcita, {al estar viciado el acto, 

las partes pueden confirmarlo, renunciando a la acción para que -

produzca efectos desde que se celebró y no desde que se ratifi- -

có) pero si se produjeran sus efectos a partir de la ratifica­

ción, bastar!a con realizar un nuevo acto. 

En la forma expresa, como no se constituyó el - -

acto jur!dico, no existe el vicio, ni la ratificación, tampoco -­

proyectará efectos jur!dicos, ya que serla un hecho contrario a -

la realidad declarar que aquel acto inexistente produjo efectos -

cuando era inexistente. 

Diferencia entre la inexistencia y la nulidad. El 

acto jur!dico se interpreta como una manifestación de voluntad 

que tiene por objeto crear, transmitir, modificar o extinguir de-
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rechos y obligaciones, del cual se desprenden los elementos esen­

ciales del acto, siendo estos: La manifestación de voluntad y el 

objeto; al lado de estos elementos de existencia, se encuentran -

los de validez que le dan una existencia perfecta al acto jurldl­

co y a frita de alguno de ellos el acto existe, pero de manera --

imperfecta resultando un acto nulo, por lo tanto se observa que 

Ja validez es la existencia perfecta del acto y la nulidad es la 

existencia imperfecta del mismo, por lo tanto todo acto nul~ es -

un acto existente. Por otro lado, la inexistencia se produce por 

Ja falta de alguno de los elementos esenciales (es decir, el con­

sentimiento y/o el objeto) al faltar omitir alguno de ellos, el -

acto jurldico es inexistente de pleno derecho. 

La nulidad se puede clasificar en el siguiente sen-

tido: 

a) La Nulidad Absoluta, la cual requiere declara-­

ción judicial y que debe hacerse valer por acción o por excep­

ción. 

b) La Nulidad Relativa, que siempre produce efec-­

tos provisionales y que sólo ser~n destruidos cuando se pronuncie 

por el juez la nulidad. 

Estos grados de nulidad del acto jurldico son ac- -

tos existentes. 
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En cambio la inexistencia supone que el acto estuvo 

en la posibilidad de nacer, pero no llego a formarse como acto j~ 

rldico, ya que en su proceso de gestación faltó un elemento esen­

cial, ya sea por que la voluntad no llegó a formarse tal y como -

lo requiere la Ley o por que el objeto del acto resulte flsica o 

jurldicamente imposible; en consecuencia estamos en presencia del 

acto jurldico inexistente, o sea, la nada jurldica, no la nada -­

absoluta, (lo que implica que no haya habido acto) ya que el acto 

estuvo en proceso de formación sin llegar a constituirse jurldic~ 

mente. 

La nulidad en cualquiera de sus modalidades, siem-­

pre supone que el acto jurldico reune los elementos esenciales, -

pero un vicio ha impedido que el acto nazca con su existencia per 

fecta, proyectando la plenitud de todos sus efectos, dicho vicio 

provocar& que se impidan de plano que haya efectos o que sólo los 

haya provisionalmente, los cuales ser&n destruidos cuando pronun­

cie el juez la nulidad. 

D) LA LE61SLACIDN. 

El legislador para enfrentar el problema del arren­

damiento inmobiliario, establece y regula las diferentes formas -

por las que puede darse por terminada esta relación jurldica; as! 

tenemos, que el contrato de arrendamiento, segOn nuestra Ley Ci-­

vil vigente, puede concluir por rescisión o por terminación, de -
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acuerdo a las diferentes modalidades señaladas en la Ley. La - -

acción jur!dica que se promueve ante el organo jurisdiccional, es 

la misma en ambos casos, es decir, no existe una acción diferente 

que pueda aplicarse a cada una de estas formas de terminar con la 

relación jurldica, por ello, es necesario establecer la distin- -

ción legal entre la rescisión del contrato, como la de darlo por 

terminado, según lo disponga la Ley. 

Iniciaremos por estudiar la forma en que la Ley re­

gula a la rescisión del contrato, as! tenemos: 

El principio legal. Nuestro derecho mexicano consi~ 

na el principio legal de la rescisión en el articulo 1949 de nue~ 

tra Ley Civil vigente, el cual dice en su primera parte: 

• La facultad de resolver las obligaciones, se en-­

tiende implicita en la reciproca para el caso de -­

que uno de los obligados no cumpliere lo que le in­

cumbe n 

As! tenemos, que el incumplimiento culpable de la -

obligación por cualquiera de las partes, dá lugar a pedir la res­

cisión del contrato por quien resulta perjudicado, quien para exl 

gir su cumplimiento, la Ley establece en la Segunda Parte del Ar­

ticulo antes invocado, lo siguiente: 
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" El perjudicado podr& escoger entre exigir el -

cumplimiento a la resoluci6n de la obligaci6n, -

con el resarcimiento de daños y perjuicios por -

ambas cosas. También podr& pedir la resoluci6n 

aún después de haber optado por el cumplimiento, 

cuando esta resultare imposible • 

La fundamentación jur!dica de la rescisión la seña­

la el articulo 2483, en su Fracción IV, la cual dice: 

2483: El arrendamiento puede terminar; 

11 IV.- Por rescisión; u 

Los principales casos de rescisión, las señala nue~ 

tra Ley en su articulo 2489 que señala: 

• Articulo 2489. El arrendador puede exigir la -

rescisi6n del contrato; 

• I. Por falta de pago de la renta en los tér•l­

nos prevenidos en los articulas 2452 y 2454; 

"II. Por usarse la cosa en contravención a lo -­

dispuesto en la Fracción IIl del articulo -

2425; 
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• 1 II. Por el subarriendo de la cosa en contra­

vención a lo dispuesto en el articulo --

2480 ••• " 

Dentro de estos principales casos de rescisión y de 

acuerdo al articulo mencionado, se concluye lo siguiente: 

1. Por falta del pago de la renta en los plazos -­

convenidos y en caso de no existir convenio, por semestres venci­

dos. 

2. Por usarse la cosa objeto del contrato en forma 

diferente al uso convenido o conforme a su naturaleza o destino -

de el la, es decir, si la cosa objeto del contrato de arrendamien­

to se convino para casa-habitación y se emplea para comercio, se 

esta faltando a lo convenido y por consecuencia es motivo de la -

rescisión del contrato de arrendamiento. 

3. Por subarrendar la cosa o ceder sus derechos -­

sin el consentimiento del arrendador, ya que por ello el subarre~ 

dador responderá solidariamente con el subarrendatario de los da­

~os y perjudicios. Pero si se concedió la autorización general -

en el contrato, el arrendatario será responsable como si él mismo 

continuara con el goce del arriendo. Cuando existe la autoriza-­

ci6n especial aprobada por el arrendador, el subarrendatario será 

el Onico responsable en cumplimiento de los derechos y obligacio­

nes del arrendatario, si no se convino otra cosa. 
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Las causas especiales que regula nuestro Código Cl 

vil, respecto de la rescisión del contrato, las podemos enumerar 

en la siguiente forma: 

1. Por las reparaciones necesarias para el uso de 

la cosa dada en arrendamiento, es decir, cuando el arrendador no 

cumpliere con hacerlas, el arrendatario esta facultado a exigir -

la rescisión segOn el articulo 2416 del Código Civil. ( 73) 

2. Por evicclón de la cosa, objeto del contrato; 

entendiendo por evicción, el vencimiento en juicio respecto de la 

cosa arrendada, el arrendatario puede reclamar la rescisión y el 

pago de daños y perjuicios, tal y como lo dispone el articulo 

2420 de nuestra Ley Civil. ( 74 ) 

3. Por los vicios ocultos que impiden el uso de -

la cosa materia del contrato, el arrendatario puede pedir la dis­

minución de la renta o la rescisión del contrato siempre que no -

haya tenido conocimiento, de acuerdo al articulo 2421 del Código 

C i V 11. ( 75 ) 

73 Cfr. Código Civil vigente para e 1 Distrito Federal. Art. -
2416. 

74 lbldem. Cfr. Código Civil vigente para el Distrito Fede- -
ral. Art. 2420. 

75 lbidem. Cfr. Código Civil vi gente para el Distrito Fede- -
ral. Art. 2421. 
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4. Por caso fortuito o fuerza mayor, ya sea que 

se impida el uso de la cosa en forma total o parcial, cuando el 

Impedimento es total no se causaré renta mientras dure y cuando 

es parcial se podré pedir la reducción parcial de la renta, si -

dura més de 2 meses se faculta al arrendatario a pedir la resci­

sión del contrato y por convenio en cualquier momento de acuerdo 

a los artfculos 2431 y 2432 del Código Civil. ( 76 ) 

5. Por reparaciones cuando estas impiden el uso 

total o parcial de la cosa, el arrendatario tiene facultad a pe­

dir la reducción al pago de la renta, a no pagar cuando éste fu! 

re total o a pedir la rescisión cuando esta dure més de 2 meses, 

según el articulo 2445 de nuestra Ley Civil. ( 77 ) 

El Código de Procedimientos Civiles, al reglamen­

tar a la rescisión del contrato, sólo señala el procedimiento a 

seguir, respecto del juicio especial de desahucio, este se en- -

cuentra ubicado dentro de los juicios especiales y regulado por 

los artfculos 489 al 499 del citado ordenamiento legal. ( 78 ) 

y respecto del procedimiento del juicio ordinario se siguen las 

reglas generales de los otros juicios. 

( 76 ) Ibídem. Cfr. Código Civil vigente para el Distrito Fede-­
ral. Artfculos 2431 y 2432. 

( 77 ) Ibldem. Cfr. Código Civil vigente para el Distrito Fede-­
ral. Articulo 2443. 

( 78 ) Cfr. Código de Procedimientos Civiles para el Distrito Fe 
deral. Articules 489 al 499. 
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La terminación del contrato de arrendamiento se -

divide en 2 partes, siendo estas: Por causas generales y Por ca~ 

sas especiales. 

Por causas generales. Son causas que se aplican a 

todo contrato, especialmente aquellas que tienen un perlódo est! 

blecldo de duración, con la única salvedad de que sean escritas, 

as! el articulo 2483 del Código Civil nos dice al respecto: 

" 2483. El arrendamiento puede terminar: 

" l. Por haberse cumplido el plazo fijado en 

el contrato o por la Ley, o por estar satisfe­

cho el objeto para el que la cosa fue· arrenda­

da; 

11 11. 

• III. 

• IV. 

• v. 

ª VI. 

Por convenio expreso; 

Por nulidad; 

Por rescisión; 

Por confusi6n; 

Por pérdida o destrucci6n total de la -

cosa arrendada, por caso fortuito o - -

fuerza •ayor; 
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" VII. Por expropiación de la cosa arrendada he 

cha por causa de utilidad pOblíca; 

" VIII. Por evicci6n de la cosa, dada en arrend! 

miento 11 

Las causas especiales. Se aplican a los contra-­

tos de arrendamiento voluntario o indeterminado, su regulación -

se encuentra localizada en los articulas 2478 y 2479 del Código 

Civil para el Distrito Federal, los cuales son: 

• 2478. Todos los arrendamientos sean predios -­

rOstícos o urbanos, que no se hayan celebrado por un tiempo ex-­

presamente determinado, concluirAn a voluntad de cualquiera de -

las partes contratantes, previo aviso a la otra parte dado en -­

forma indubitable y con dos meses de anticipacl6n, si el predio 

es urbano y con un afio si es rOstlco • 

En relación con el articulo anterior, una vez que 

se desea dar por terminado el contrato de arrendamiento, se debe 

hacer saber a la otra parte en forma fehaciente y con dos meses_ 

de anticipación, hecho lo anterior, el arrendatario esta obliga­

do a poner cédulas de notificación y a mostrar el interior de la 

cosa a los que pretenden verla, según el articulo 2479 del C6di-
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go Civil vigente en el Distrito Federal. ( 79 } 

El Código de Procedimientos Civiles, vigente en 

el Distrito Federal, señala que la terminación del contrato de 

arrendamiento Inmobiliario sigue las reglas generales para regu-­

lar su secuencia procesal, al igual que cualquier procedimiento -

ordinario, as! como la rescisión, tomando como Qnico caso de ex­

cepción el Juicio Especial de Desahucio, que se tramitar~ ante el 

Organo Jurisdiccional correspondiente. 

" NOTA ACLARATORIA" 

ESTE TRABAJO OE TESIS FUE ELABORADO ANTES OE HABERSE 

PROMULGADO EL DECRETO POR EL QUE SE REFORMAN, ADICIQ 

NAN Y DEROGAN DIVERSAS DISPOSICIONES DEL CODIGO Cl-­

VIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN, Y PA­

RA TODA LA REPUBLICA EN MATERIA FEDERAL; CODIGO DE­

PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO FEDERAL Y -­

LEY FEDERAL DE PROTECCIDN AL CONSUMIDOR, QUE FUE PU­

BLICADO EN EL DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION EL 

MIERCOLES 21 DE JULIO DE 1993. DICHA ACLARACION SE 

HACE EN VIRTUD DE EXISTIR DISPOSICIONES LEGALES QUE­

SE RELACIONAN CON EL TEMA TRATADO, SIN PERJUDICAR LA 

ESENCIA DEL MISMO. 

79 Cfr. Código Civil vigente para el Distrito Federal. Art. 

2479. 
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PRIMERA. Los primeros arrendamientos creados por la -

sociedad, surgen carentes de cualquier contenido jurrd'ico, pero d~ 

bido a las exigencias y al enorme crecimiento de Ja población, se 

logra su evolución y desarrollo, ello en base a las diferentes et! 

pas históricas, pasando de los periódos m&s simples a Jos m&s com­

plejos. En nuestro pals dicha evolución culmina con la actual Le­

gislación Civil que los regula en su capitulo correspondiente. 

SEGUNDA. La Rescisión al contrato de arrendamiento -

inmobiliario, se provoca por causas il!citas posteriores a la cel~ 

bración del contrato, por el incumplimiento a alguna de sus cláus~ 

las o por circunstancias no previstas en el contrato y que impiden 

el uso parcial o total de la cosa objeto del arrendamiento, como -

son el caso fortuirto o la fuerza mayor; Ja facultad es rec!proca­

por cualquiera de las partes que resulte perjudicada para pedir la 

rescisión al contrato, as! como el pago de los daños y perjuicios­

que se hayan originado por ello. 

TERCERA. La Terminación del Contrato de Arrendamien 

to Inmobiliario resulta por motivo del plazo convenido entre las -

partes o por circunstancias que motiven su terminación, en virtud­

de que ya no se puede continuar con el uso y goce de la localldad­

arrendada, ya sea por que las partes as! lo convengan o por que la 

Ley ast Jo determine. 
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CUARTA. Las semejanzas entre la Rescisi6n y la -­

Terminaci6n del Contrato de Arrendamiento, se pueden enunciar en­

que ambas dan fin a una relaci6n jurldica plenamente v&lida, sus­

acciones persiguen el mismo fin, es decir, la desocupaci6n del -­

inmueble arrendado, estas no se contradicen entre sl, para promo-· 

ver la acci6n deber& ser fundamentada su causal para saber si le­

galmente deba promoverse la Rescisi6n o la Terminaci6n al contra­

to, ya que pudieran confundirse en el caso d~ la evicci6n, del -­

consentimiento, del objeto, del caso fortuito o fuerza mayor, en­

tre otros, aunque en nuestro sistema legal ambas persigan el mis­

mo fin y no se contradicen las acciones al promover una u otra -­

acci6n. 

QUINTA. La diferencia que existe entre las figu-­

ras jurídicas de Rescisi6n y Terminaci6n al Contrato de Arrenda-­

miento, radican esencialmente en la forma en que legalmente debe­

darse por concluido el contrato, sin dar lugar a promover la otra 

acci6n, es decir, si legalmente la causa para finalizar el contr! 

to es motivo de promover la Rescisi6n al contrato, no deber& eje~ 

cerse la terminaci6n del mismo; por ejemplo, el cumplimiento del 

plazo convenido es motivo de terminaci6n al contrato, por otro l! 

·do, la falta de pago por mAs de dos mensualidades, es motivo para 

promover la rescisi6n al contrato, as! nuestra Ley Civil vigente, 

establece las causales para promover la Rescisi6n o la Termina- " 

ci6n al contrato de Arrendamiento Inmobiliario según corresponda. 
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