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INTROOUCCION 

l·a elaboración, redacción, preparación e investigación 

efe una tesis profesional reQuiere siempre de una 

investigación seria Que esté debidamente apoyada, con los 

textos básir.os de la materia QUe se van a desarrollar, razón 

por la cual el presente trabajo recepcional denominado 

"Propuesta d" Reforma al Artículo 2332 del Código Civn del 

Fgtado de México en cuanto al término para dar por concluido 

Al Contrato de Arrendamiento", en su contenido precisa, si 

no todas las técnicas y doctrinas legales y juridicas, si 

r.on las más indispensables para su exposición porque 

representa sin lugar a dudas un tema de actualidad en todos 

lo~ tiP.mpns, ya que la dP-manda por la vivienda es bastante y 

sobre todo los 1i1igios por este hecho son muchos. razón por 

la cua.1 cnnsideramos que debe haber algunas madi ficaciones 

an la legislación civil del Estado de loléxico y tratar de 

P.nr.usdrarlo como se establece P.n P.1 Código Civil para el 

Oistrito Federal. 

El tema en comento lo dividi para su estu.dio de la 

~iguiente manera: 

F.n el Capitulo 

ant ecedent AS y 1 a 

1, sennlamos ft grandes 

evolución histórica del 

rasgos 

Contrato 

los 

de 



Arr.,ndamiento en las legislaciones romana, francesa, 

española y por último en nuestro Derecho mexicano ya que lo 

considaro necesario para poder comprender más ampliamente 

dicho contrato. 

Posteriormente y para tener un amplio panorama del 

Contrato de Arrendamiento en particular, fue necesario que 

en el Capítulo II de nuestro trabajo se hable de las 

generalidades de los contratos, así como de la naturaleza 

juridica del Contrato de Arrendamiento. 

En el Capitulo III que es la parte medular de nuestra 

tesis se hace un estudio pormenorizado del contrato de 

Arrendamiento en el Estado de México su evolución, 

dAfinición, los derechos y obligaciones de las partes que en 

él intervienen y demás figuras jurídicas que se desprenden 

dA la regulación que al respecto haca el Código Civil para 

este Estado y una vez que se tienen los elementos jurfdicos, 

podamos nosotros, plantear la reforma al artfculo 2332 del 

ordenamiento citado, con el fin de hacer efectivo el 

principio dA igualdad jurfdice procesal, así como para 

lograr una pronta y expedHa aplicación del derecho 

consiguiendo nsf una economfa procesal. 

Finalmente en el capftulo IV se analiza el contrato de 

arrendamiAnto,_ en el Código Civil para el Distrito Federal 

para ver como y de qué manera una vez ya analizado el mismo 



en el Código Civil del Estado de México, estos dos 

ordenamientos regulan dicho contrato, pretendiendo hacer un 

estudio comparativo entre ambos códigos. 



CAPITULO 

ANTECEDENTES HISTORICOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 

1.1.- En el Derecho Romano 

Resulta de suma importancia recordar que el Derecho 

Romano constituye el origen y punto de partida de casi todo 

estudio jurfdico, en virtud de que una gran parte de las 

instituciones jurfdicas actuales encuentran su cimentación 

en el derecho de esta Nación. 

Ahora bien, por lo que respecta a nuestro tema de 

estudio, tnmbién encuentra su origen en el Derecho Romano y 

daremos inicio, partiendo precisamente de este derecho, 

haciendo una breve referencia a la evolución histórica del 

Contrato de Arrendamiento, pues es a través de la historia 

que descubrimos los antecedentes y evolución de dicho 

contrato, ya que es dentro del análisis de su evolución 

M stóri ca donde encontraremos cómo fue desarrollándose el 

mismo y comprederemos la influencia que tuvo el Derecho 

Romano en su formación y evolución y cuáles fueron las 

aportaciones del derecho de esta Nación para la regulación 

del contrato de arrendamiento en nuestra legislación. 



El arrendamiento en el Derecho Romano, inicia sus 

primeros trazos en la Ley de las XII Tablas, sin embargo 

aunque el arrendamiento es tan antiguo, la aplicación de 

este contrato en el campo juddico Romano cobra auge hasta 

la época del Imperio, particularmente cuando el objeto 

principal de arrendamiento lo constituian las tierras 

conquistadas por Roma en sus campañas de expansión, las que 

se concedfan en grandes extensiones a los Jefes de la 

Milicia por sus méritos obtenidos en las guerras. 

A efecto de corroborar lo anter·ior, nos apoyamos en el 

comentario realizado por el Maestro Guillermo Floris 

Margacfant, quien nos menciona al respecto y refiriéndose a 

nuestro t cmn en cuestión: .. E5te contrato, que desde hace 

dos mil años se encuentra en el centro de las controversias 

sociales, ya era muy frecuente en tiempos imperiales (en el 

siglo de nuestra era, Roma cent aba con unas 50 000 

vecindades, objeto de arrendamiento, y sólo 2 000 casas 

aisladas·.(•) 

Sin embargo, aunque en la época imperial era muy 

frecuente este contrato, únicamente en la Legislación de 

.rustiniano es donde alcanza su m4s alto desarrollo en lo que 

a obligaciones contractuRles se refiere y es precisamente en 

(1) Floris Margadant, Guillermo. El Derecho Privado Romano 
Editorial Esfinge, s. A. Duodécima Edic;ón. Méx;co 
1983. p. 412 
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esta Leg;s1aci6n en donde realmente se le treta de une forma 

más minuciosa y se le da una atención preferente por ser 

éste uno de los contratos más ;mportantes de dicha época. 

F.1 arrendamiento de inmuebles en Roma se inicia en el 

momento en que con la formac;ón de grandes latifundios se 

emp;eza a notar la falta de tierras entre el pueblo, y como 

consecuencia de la creación de latifundios crece rápidamente 

la población urbana y va en aumento el arrendamiento, porque 

es mediante la locación que podfan disponer de tierra los 

que no la tenfan. 

Ahora bien, el contrato de arrendamiento era conocido 

en el Derecho Romano con el nombre de Locatio Conductio, 

cuyo significado proviene de los verbos latinos Locare que 

significa colocar y Conductjo que quiere decir llevar. 

El contrato de arrendamiento esteba formado por dos 

estipulaciones fundamentales, le pr;mere que obl;gaba el 

arrendador a colocar la cose llamada locstfo y la segunda 

que se denominaba Conduct;o en la que el arrendatario se 

llevaba la cosa, razón por la cual los juristas Romanos 

d;eron al arrendam;ento la denominec;ón de locst;o 

Conduct io. 

Resulta importante el mencionar que la locatio 

cnnduct io romanA contemplaba de una manera verdaderamente 

3 



Amplia el arrendamiento, ya quq en dicha época el 

arrendamiento abarcaba múltiples y diversos contratos que se 

regulaban dentro de d;cha f;gura, pues el objeto del 

arrendamiento podría ser una cosa, los servicios de una 

persona, o la actividad de una persona encaminada a producir 

un cierto trnbajo. 

Al respecto, el maestro Rafael Rojina Villegas al citar 

en su obra Rl autor Ruggiero nos menciona: .. La tradición 

rnmanist i ca ofrece al derecho moderno una noción tan 

amplia del arrendamiento, que en el la se comprenden 

múltiples y diversisimas figuras contractuales. Objeto del 

arrendamiento puArle ser una cosa (corporal o incorporal, 

mueble o inmueble), los servicios dd una persona. (manuales o 

mecánicos a inte~ectuales) o la actividad de una persona 

encaminada a producir un cierto trabajo que se suele 

distinguir (como distingufR:n ya los Romanos) en 

arrendamiento de cosas (locatio conductio rerum) en Que el 

arrendador concede a otro el uso de una cosa o el goce de un 

derecho y el conductor (arrendatario, inqui 1 ino, colono) 

promete en compensAción una determinada suma de dinero 

(precio, merced, pensión, flete); un arrendamiento de obras 

(locatio conduc:tio operarum). en la que el artffice, el 

operar;o, el trabajador (arrendador) emplea durante un 

tiempo dRterminado una r:ierta energla de trabajo en favor de 

otro (conductor) a cambio de una cierta remuneración 

(salnrio, pAga, honorarios}; un arrendnmiento de obra 

4 



(locatio conductfo ·operfa), en la que una persona 

(arrendador, comitente) encarga a otro la ejecución de una 

obra, comprometiéndose a pagar a quien la ejecuta 

(conductor, empresario, cont rat i st a) un precio 

determinado" .12) 

Como se desprende de lo anteriormente citado, la 

Loc11Uo Conduct io romana no tiene un equivalente en el 

Derecho moderno, pues en la actualidad esta figura comprende 

varios contratos distintos, a diferencia del derecho Romano 

que abarcaba mllltiples y diversos contratos quo se regulaban 

dentro de la Locatio Conductio, los cuales analizaremos a 

continuación para conocer las modalidades del arrendamiento 

en el Derecho Romano. 

Dentro del Derecho Romano y de acuerdo con lo 

est abl eci do por el Maestro Gui 1 lermo Flori s Margadant, los 

Juristas Romanos conocieron las siguientes modalidades de 

Locatio Conductio: 

"a) En primer lugar, el arrendamiento ( locat io-

conductio rerum), contrato por el cua1 el locator se obliga 

a nroporcionar a otra personft, el conductor, el goce 

temporal de una cosa no consumible, a cam•;o de una 

remuneración periódica en dinero. 

(2) Citado por Rojina Villegas, Rafael. Derecho Civil 
Contratos I. Editorial Porrila, s. A. Cuarta Edición. 
México, 1981. p. 5'7 
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b) En segundo lugar, el contrato de eparceria, por el 

cual el locator se obligaba a proporcionar a otra persona, 

el co1onus psrtiarius, el goce temporal de un terreno 

agrícola, prometiéndosele, en cambio, cierto porcentaje de 

los frutos que se tuvierRn en ese terreno. 

e) En tercer lugar, el contrato de trabajo, locatio-

conductio operarum, por el cual el locator se obligaba a 

6 

proporcionar a ·una patrón, el conductor, sus servicios 

personales durante algún tiempo, a cambio de cierta 

remuneración periódica on dinero. 

d) En cuarto lugar, el contrato de obra, locatio-

conductio operis, por el cual el conductor se obligaba a 

renlizar cierta obra para el locator, mediante el pago de un 

precio determinado". ~) 

De lo nnterior se rfesprende que la Locatio Conductio 

romana abarcaba cuatro grandes ramificnciones y d;chos 

contratos se perfeccionaban por el mero consentimiento de 

las partes, erAn bilaterales y bonae fide;, en estos 

contratos-una parte se obligaba a la concesión del uso de un 

objeto, 11 la prestación de trabajo o de un resultado a 

producir por el trabajo y la otra parte se obligaba a una 

contraprestación en metAlico y el com~n denominador de estos 

contratos era el proporcionar temporalmente y mediante 

(3) Floris Margarlant, Guillermo. Op. Cit. p. 410 y 411 



rem.uneración, objetos 'o energfa humana. 

Ahora bien y con base en el comentario anterior, se 

desprende que el arrendamiento en el Derecho Romano era muy 

extenso por lo que cabe hacer mención que en la actualidad 

en el Derecho moderno, nuestro Código Civil comprende dentro 

del contrato de arrendamiento únicamente 'una de las formas 

que se regulaban en le Locatio Conductio romane y que es el 

arrendamiento de coses (locatio conductio rerum), pues como 

lo seflala el autor Leopoldo Agui lar carbnjal: "En México, 

desde la promulgación del primer Código Civil de 1870, el 

arrendamiento se 1 imitó al primer caso y se di jo que el 

trabajo humano no podfa asimilarse n una cosa, porque debido 

a la dignidad del hombre no podría reglamentarse como un 

arrendamiento; que predominando en el contrato de trabajo un 

jntuitu pt!rsonse, deberfa regl•mentarse junto con el 

mandato, que también es de trabajo e intuitu personae". (IJ 

Por lo que actualmente las cuatro modalidades de 

contratos que se regulaban en la Locatio Conductfo romana se 

tu1n separado completamente y su independencia es absoluta 

pues la aparcería rural se ha ;ncorporado • las asociaciones 

y sociedades, el contrato de obra a precio alzado estd 

completamente separado y es independiente del arrendamiento 

y el contrato dft trabajo se ancuentra regulado por la Ley 

(4) Aguilar Carbajal, Leopoldo. Contratos Civiles. Tercera 
Edición. Editorial Porrúa, S. A. México, 1982. p. 151 
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Federal del Trabajo. 

Tomando en consideración lo expuesto con anterioridad, 

y en virtud de que nuestro tema de estudio va dirigido 

1jnicamente a la Locatio Conduct jo Rerum, entraremos a 

profundizar en el desarrollo del mismo haciendo mención que 

P.n los primeros tiempos de Roma, se consideraba que la 

locación de cosas no tenfa razón de existir porque los 

ciudadanos Romanos, se dedicaban preferent~mente a las 

tareas agrfcolas, siendo ayudados por sus familiares, 

esclavos y el ientes en los cultivos de sus propiedades 

rural&s, lo que hacfa innecesario recurrir al arrendamiento, 

sin emb11rgo es indiscutible que debido al incremento de la 

actividad <1gricola y al crecimiento del pueblo Romano, sus 

habitantes debieron valerse del préstamo de elementos de 

trabajo y otras veces del alquiler, por lo que es en esta 

atapa que surge la Locatio Conductio Rai. 

En términos generales diremos que la Locatio Conductio 

o arrendamiftnto en Roma se caracerizaba por ser un contrato 

consensual, ya que 

consent;miento de las 

se perfeccionaba 

partes, bilateral 

por 

pues 

el mero 

engendraba 

obl ig11ciones reciprocas a cargo de ambas partes desde el 

lllOfllento de su celebración, y bonae fidef por estar protegido 

por accionA.S de igual naturaleza, la actio 1ocati o ex 

locatio a favor del locatario. T11111bi6n se caracterizaba por 

ser un contrato oneroso ya que engendraba provechos y 

B 



gravámenes reciprocas, era tambi6n conmutativo pues las 

ventajas que acarreaba eran ciertas y de apreciación 

inmediata. 

Para el perfeccionamiento de la Locación era necesario 

el concurso de los mismos elementos requeridos para la 

compraventa, ya que 1 a Locat jo Conduct iO se regla por 1 as 

mismas reglas de la compraventa, es decir el consentimiento, 

la cosa y el precio debiendo los contratantes manifestar su 

consentimiento sobre la cosa y el precio sin formalidad 

alguna. En cuanto nl consentimiento entre las partes, los 

Romanos dispusieron q~e si hubiera duda al respecto, es 

decir, que si el locatario hubiere creido que el precio que 

debia pagar por el arriendo era menor que el que pretendia 

cobrar el locador, el contrato no quedaba formulado por no 

h•herse prestado el debido consentimiento; por lo contrario, 

el arrendamiento sf era válido si existiere un perfecto 

ar.uerdo sobre la cantidad menor. 

Con la finalidad de detallar un poco m4s la forma en 

que se conoció el arrenda1t1iento entre los Romanos, 

con si de ramos necesario recurrir •1 autor Gui 11 ermo Floris 

M•readent, quien nos mencion• en rel•ción a la Locatio 

Conduct io Rerum; lo siguiente: "La locatio-conductio rerum 

no podfa tener por objeto sino bienes no consumibles. 

Aquél los cuyo destino normal fuera el ser consumidos no 

9 



podían constituir, lógicamente, objeto material de un 

contrato que no permitia más que un goce temporal. otro 

requisito era que el objeto se hallara en el comercio. Por 

ejemplo, el hombre libre no podio darse en locatio­

conductio; lo que sí podía dar en arrendamiento era su 

enargía, según acabamos de ver. 

El precio del arrendamiento debía consistir en dinero. 

Debía además estar determinado y ser razonable y serio; una 

renta de un sestercio por mes para una casa normal, 

convertiría el arrendamiento, por su •talta de ser;edad·, en 

una donación. 

Un rasgo social se manifestaba en la disposición por la 

cual, en caso de mala cosecha, el locator debía conceder al 

t:onductor une remiR~io mercsdis {o sea, un perdón parcial de 

la renta). Ello es el antecedente del articulo 2.t55 del 

<:ódigo Civil. 

los deberes del locator, reclamables mediante la actio 

conduct i, eran: 

a) Entregar al arrendatario la cosa arrendada. 

b) Responder de deffos y perjuicios, en caso de 

Avicción o do vicios ocultos del objeto. 
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c) Responder de danos y parju;cios que él m;smo 

causara al arrendatario por su prop;a conducta o por la 

conducta de personas sobre qu;enes tuviere ;nfluenc;a. Así, 

por ejemplo, el arrendador que vendía una casa arrendada, 

transmitía al comprador un derecho real, mAs poderoso Que el 

derecho puramente personal del arrendatario. Por tanto -en 

el derecho Romano, no en el moderno-, el ·nuevo dueno podía, 

s11lvo acuerdo en contrario, lanzar al arrendatario. Esta 

conclusión es dogmAticamante correcta. Para el comprador, 

el contrato celebrado entre el vendedor y el arrendatario 

ara una res inter alios acta. s;n embargo, en caso da tener 

que desocupar la casll en las circunstancias descritas, el 

arrendatar;o podía reclamar al arrendador daftos y 

perjuicios, de modo que el vendedor debía arreglarse con el 

comprador para que éste no molestara al inquilino durante la 

vigench del contrato de arrendamhnto en cuest ;on. 

D.19.2.25.1 es una importante cita al respecto (ademAs, nos 

interesa por el hecho de permitir, eKCepcionalmente, un 

contrato a favor de un tercero). 

El derecho moderno, mA• realista, mAs social y menos 

dogmAt i co, ha decidido que, en a 1 caso a 1 que acall111110s de 

referirnos, el comprador debe reconocer al contrato de 

arrendllmiento, el antiguo princ;p;o de Que vente pasee 

louage ha sido sustituido en casi todos los países de 

derecho Romnno por el moderno adagio "la compraventa no 

invlllida el arrendamiento•. 
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d) Pagar las reparaciones necesarias, de cierta 

importancia, mientras que el arrendatario respondfa de las 

pequefias reparaciones que el uso diario hacia necesarias, 

principio que ha pasado al derecho moderno. 

Los deberes del conductor, sancionados por la actio 

locati, eran los siguientes: 

a) Pagar la renta. Salvo acuerdo en contrario, ésta 

se pag11b11 en periodos vencidos, postnumerando. Segtín la 

dogmática romana, en caso de una promesa de prestación de 

sarvicio o de la entrega de un objeto a cambio de una 

remuneración en dinero, dicha prestación o dicha entrega 

debfnn preceder a la del dinero, si las partes no habian 

convenido lo contrario. En otras palabras, al que debfa el 

objeto o los servicios les correspondfa el primer caso en la 

ejecución del contrato, como se deduce de D.19.2.24.2. 

b) Servirse del objeto, de acuerdo con su destino 

normal, y cuidarlo corno un buen padre de fami 1 i a, haci ando 

por propia cuent• 1.as reparacfones pequel'las. 

Si el objeto de la locatio-conductio era un 

rural, este deber impl ic•ba que el arrendatario 

predio 

debf a 

cultivar el terreno •plicando una sana técnica agrfcola y no 

dehfa agotar la tierra. 
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La responsabilidad del arrendatario por este deber era 

bastante grave: era responsable del dolo, culpa grave, pero 

también de culpa leve, ya que ambas partes se aprovechaban 

da este contrato. Así encontramos que el arrendatario 

respondia, inclusive si un vecino que tuviese un pleito con 

él cortaba sus árboles. 

e) Devolver el objeto, cuando terminara el 

arrendamiento. 

En garantfa de estos deberes del conductor, el locator 

tenia uno hipoteca legal y tácita sobr'e los invecta et 

i 1 lnta, es decir; ganado, esclavos, instrumentos, 

mobiliario, etc., que el inquilino hubiera introducido en un 

inmueble rentarlo. 

llnA figura especial era la relocatio tacita (o sea, 

reconducción tácita). 

cuando terminaba el plazo previsto en el contrato, y 

las parte" continuaban comportándose como si el contrato 

estuviera todavfa en vigor, éste se tenfa por prorrogado en 

las mismas condiciones, pero sin plazo determinado hasta que 

una de la" portes manifestase su deseo de terminar la 

relación de arrendamiento. Sin embargo, si se trataba de un 

predio rural, esta relocatio t6cita se hacfa siempre afto por 
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afio, a causa del ciclo anual que caracteriza las labores 

agricolRs. 

El subarrendamiento estaba permitido, salvo acUerdo en 

contrario, 10 que implica una solución inversa a la moderna. 

El riesgo por casos fortuitos pesaba principalmente 

sobre el locator. No sólo para el conductor terminaba la 

nbHgRción da pagar la renta el mismo diR en que el objeto 

se perdiera, sino Que, además, en caso de una mala cosecha, 

al lncator esta obligado, según hemos visto, Runa remissio 

mercad is. 

En cuanto a la terminación de este contrato, debemos 

seffalar las siguientes causas: 

1. Voluntad de ambas partes (o voluntad de una parte, 

en caso de no haberse fijado un plazo, o en el supuesto de 

la reconducción tácita). 

2. Cumplimiento del término previsto (s11lvo el caso 

de reconducción tácita). 

a. Párdida del objeto. 

4. Tncumplimiento en la relación con el pago de la 

renta, durante dos anos. 
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5. Deterioro del objeto arrendado, por culpa del 

arrendatario. 

6. La necesidad que tuviera el mismo propietario de 

usar el objeto en cuestión". {5) 

Ahora bien, después de haber hecho esta breve 

referencia histór;ca del contrato de arrendamiento en Roma, 

nos damos cuenta de la importancia de este contrato tanto en 

el Derecho Romano como en el Derecho Moderno y que 

actualmente en nuestra legislación ya no se incluyen las 

d;versas modalidades, sino únicamente se comprende dentro 

del contrato de arrendamiento, una de las formas que reguló 

el Derecho Romano, o sea, el arrendamiento de cosas (Locatio 

Conductio Rerum, también conocido como Locatio Conductio 

Rei). 

Sin embargo, en diversas legislaciones como Francia y 

Espal'la, se siguen cont emp 1 ando las modalidades de 

arrendamiento que existieron en el Derecho Romano, por lo 

que pasaremos a explicar brevemente cómo se encuentra 

regulado el contrato de arrendamiento dentro de estas 

legislaciones. 

(5) Floris Margadent, Guillermo. Op. Cit. p.p. 412, 413 y 
414 

15 



J.2.- En el Derecho Francés 

El Contrato de Arrendamiento en el Derecho francés es 

muy ~emajsnte a la Locatio Conductio romana, ya Que fue esta 

óltima la que sirvió como fuente al legislador francés para 

regular dicho contrato dentro de su legislación, y haciendo 

una breve remembranza de las diversas modalidades de 

arrendamiento Que existieron en el Derecho Romano, 

recordaremos que en Roma se distinguieron tres formas 

prinéipales de arrendamiento: 

1.- Locatio Conductio Rei. Arrendamiento de cosas. 

2.- Locatio Conductio Operarum. Contrato de Servicios. 

3.- Locatio Conductio Operaris. Contrato de Obra. 

Por lo que el arrendamiento en Roma abarcaba tanto el 

Rrrendamiento de cosas, contrato de prestación de servicios 

y contratos de obra, Que fue lo que tomo como base el 

Legislador francés pera la regulación del contratro de 

arrendamiento dentro de su legislación. 

Ahora bien, en opinión del autor Rafael Rojina Villegas 

y en relación al arrendamiento en el Derecho francés, nos 

mAnciona: "El Derecho francés, siguiendo la tradición 

romana, acepta esas tres form11s, y agrega una m's: el 

transporte de cosas, que lo cataloga como una forma m6s del 
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arrendamiento". {&) 

Del comentario del maestro Rafael Rojina Villegas, 

podemos concluir Que dentro de la Legislación francesa 

adem~s de las tres formas principales del arrendamiento que 

se cnnocieron en Roma se agrega el transporte de cosasª 

En el Arrendamiento de Cosas, una de las partes 

denominada arrendador, se obliga a transmitir a la otra, 

denominada arrendatariof el goce de una cosa ya sea mueble o 

inmueble, durante cierto plazo y mediante cierto precio. 

En relación con el arrendamiento de casas el tratadista 

Julien Bonnecase nos menciona: ~un contrato por el cual una 

p:arsona so ob1 iga a procurar a otra, el goce de una cose. 

mueble o inmueble, durante el tiempo determinado y mediante 

cierto precio, quien se obliga a procurar el goce se llama 

arrendador y arrendatario al que lo disfruta" .111 

Del comentario anterior, se desprende Que ~n el 

arrendamiento de cosa en le Legislación francesa la 

obligación principal del arrendador es trRnsmitir el goce de 

le cose al arrendatario. 

(6) 
(7) 

Rojina Vi11egas, Rafael. Op. Cit. p. 550 
Bonnecase, Ju 1 len.. ~E~l~e~m~e.n~t~o=s~-d=º-=º-'~r~e~c.h~o...,."'c_,~· v_i ~1 ~· 
Traducción por José M. Cajice Jr. Tomo IJ. Editorial 
José M. Cajica Jr. México s/f, p. 541 



Ahora bien, en relación a la función jurídica del 

arrendamiento el maestro Rafael Rojina Vil legas nos señala 

que: •ta doctrina francesa dominada principalmente por la 

terminología que emplea el Código de Napoleón, dice que el 

arrendador está obligado a "hacer gozar" al arrendatario de 

un· cosa, y por esto se dice que la obligación del arrendador 

es ejecutar un hecho: hacer gozar la cosa·.~) 

De lo citado por el Maestro Rojina Villegas concluimos 

que en 1 a Legislación francesa una de las obligaciones 

principales del arrendador es hacer gozar la cosa al 

arrendatario o como lo menciona el tratadista Julien 

Bonnecase, transmitir el goce de la cosa al arrendatario. 

El arrendamiento de cosas en el Derecho francés 

pertenece a la categoria de actos de administración, puede 

celebrarse en forma verbal o por escrito, el objeto del 

arriendo puede ser como ya se mencionó, mueble o inmueble. 

Por lo que se refiere a las cosas, si la duración 

excede de noventa y nueve arios, el contrato se considera 

nulo, pues los Tribunales no pueden reducir su plazo. Si 

las partAs omHieran sei'lalar t6r111ino respecto al arriendo, 

111 ley establecerá la duración del arrendamiento, el que 

varia según el caso, por ejemplo, si el arriendo se celebró 

verbalmente el arrendador no puede desahuciar al inquilino, 

(R) Rojina Villegas, Rafael. Op. Cit. p. 549 
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sin ajustarse a los plazos usuales en la localidad, por lo 

que el contrato propiamente se prolonga hasta el aviso de 

desocupación. 

Dentro del Derecho francés todas las cosas pueden darse 

an arrendamiento siempre y cuando se encuentren en el 

~omercio y deben existir en el momento de.la celebración del 

contrato, pues si por cualquier causa la cosa pereciere al 

momento de perfeccionor el contrato, éste no podrfa existir 

por la falta del objeto materia del contrato, pero en el 

caso de pérdida parcial, el arrendatario tendrA opción para 

admitir o no el contrato y pedir lo disminución del precio 

de la renta o bien la nulidad del contrato. 

Dentro de 1 as Ob1 i gaci ones del arrendador encontramos 

las siguientes: 

1).- Debe entregar la cosa arrendada en buen estado y 

conservarla de acuerdo con el uso a que esté destinada, 

haciéndole al efecto las reparaciones necesarias, no asi las 

que corresponden al arrendatario. 

2).- Debe garantizar al inquilino por todos los vicios 

o defectos ocultos que presente la cosa y que impidan su 

uso, a1ln r.uando hayan sido ignoradas por él al concertar el 

arriendo y en su caso, indemnizarlo si tales motivos la 

resulto una pérdida. 
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Por lo que se refiere a las obligac;ones del 

arrendatario, encontramos las siguientes: 

1).- Pagar la renta convenida; 

2).- Servirse de la cosa conforme a su destino: 

3).- Vigilar la conservación de la cosa; 

4).- Realizar reparaciones locales y devolverlas al 

finalizar el arrendamiento; y 

5) .- Puedo subarrendar y ceder el arrendamiento a un 

ter<:aro, si no hay cláusula expresa que le prive de modo 

parcial o total de osa facultad. 

Fn lo concerniente al arrendamiento de bienes urbanos 

corren a c:argo del arrendatario, entre otras obligaciones 

las ~dguientes: 

Amueblar la cosa suficientemente de t11l manera que el 

rnobniario responda del pago de la renta, si no lo hace 

puede s1u· lanzado por el arrendador, a no ser que otorgue 11. 

~ste garant fa a su entera satisfacción, si .no hay clllusula 

en contrario, dehe hacer las reparaciones locales, lo mismo 

que las de conservación, salvo que sean originadas por vejez 

o funrza mayor, si el contrnto se rescinde por causa 
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;mputable al ;nquilino, éste está obligado a pagar el precio 

del t;empo necesario para el nuevo arrendamiento, aparte de 

los daRos y perjuicios motivados por la rescisión. 

En cuanto a las formas de Terminación del contrato de 

arrendamiento tenemos: 

1).- Fenece en Al tiempo estipulado en el caso de 

haberse celebrado por escrito; 

21 

2).- Por voluntad de algunade las partes: 

3).- Por rescisión del contrato, ya sea por 

incumplimiento de cualquiera de las partes a lo pactado o 

por pérdida de la cosa. 

Cabe hacer mención que el arrendador no puede rescindir 

el contrato aunque manifieste querer ocupar la cosa por sf 

mismo, salvo que hubiere pacto.en contrario. La muerte del 

arrendador o arrendat•rio no es causa para la conclusión del 

arriendo, como tampoco la venta de la cosa a menos que se 

hubiere reservado este Derecho en el contr•to. 

Ahora bien, después da haber hacho asta breve 

referencia del contrato de arrendamiento en la legislación 

francesa, pasaremos a anal izar dicho contrato en la 

legislación espaRola. 



T. 3.- En el Derecho EspaHol 

En este apartado nos referiremos a los antecedentes 

h;stóricos del contrato de arrendamiento en la Legislación 

española, por ser en este pais donde se encuentran los 

antecedentes más inmediatos Que se legaron al Derecho 

mP.x i cano en materia de arrendarni ente, y empezaremos por 

mencionar Que el igual que el Derecho francés, el Derecho 

español siguió la tradición romana y tomó como fuente para 

la regulación del arrendamiento dentro de su legislación a 

los Juristas Romanos, por lo que existe una gran similutad 

entre el contrato de arrendamiento del Derecho Romano y el 

del Derecho espnRol. 

A nfRcto de corroborar lo anterior, nos apoyamnos en el 

comentario realizarlo por el Jurista Leopoldo Aguilar 

CarbajRl, quien nos menciona: ·e1 arrendamiento en el 

DerAcho Romano comprend!a hipótesis muy distintas a las 

actuales, ha sufrido una evolución restrictiva. En efecto: 

existía el arrendamiento de cosas: locatio reí, semejante 

al actual; arrenda.mi en to de serví cios, loc1tt io conduct io 

operarum, el contrato de obras, locatio conductio operis; de 

este Derecho pasó al fr•ncés, ital ;•no y espallol ". (!) 

De lo anterior se desprende que en el Derecho espallol, 

el arrendamiento puede ser de cosas, obras o de servicios, 

(9} Aguilar Carbajal, Leopoldo. Op. Cit. p. 151 
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además dentro de esta legislación el trabajo personal 

tambil!n es susceptible de arrendarse, sin embargo, y en 

virtud de que para nuestro tema de estudio llnicamente nos 

interesa el arrendamiento de cosas, pasaremos a analizar 

dicho arrendamiento en esta legislación, y empezaremos por 

mAncionar que en el arrendamiento de cosas una de las partes 

se obliga a mantener a la otra en el goce o uso de la cosa 

durante un tiempo determinado a cambio de un precio cierto, 

por lo que se pueda afirmar que en el Derecho espallol al 

arrandamiento de cosas es un contrato consensual por el que 

una de las partes se obliga a proporcionar a la otra el uso 

o aprovechamiento de una cosa no consumible a cambio de una 

remuneración proporcional. 

En el Derecho Positivo español as el artfculo 1543 del 

Código Civil el que regula al Arrendamiento de cosas. y nos 

menciona: ·en el Arrendamiento de cosas, una de las partes 

se obliga a dar a 1 a otra el goce o uso de una cosa por 

thmpo determinado y precio cierto" por lo que conclufmos 

que se trata de un contrato de t recto sucesivo por el que 

una de las partes se obliga a mantener a la otra en el goce 

o uso de la cosa durante un tiempo determinado a cambio da 

un precio ciertoª 

Ahora bien, al igual que en ·el Derecho Romano, en al 

Deracho español no son susceptibles de arrendarse las cosas 

qua se consumen por un uso normal, ya que hay que tener en 
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cuenta que no pueden ser objeto de este contrato los bienes 

fungiblP.s que se consumen por el uso ni los Derechos de 

carácter personal isimo 

naturfll y muy lógica, 

o intransmisible, circunstancia 

ya que el arrendamiento por su 

naturaleza, es de carácter permanente y si se estuviera en 

presencia de una cosa que por su uso se acabara, al terminar 

la cosa, dicho contrato quedaria totalmente sin materia. 

Respecto a los elementos del arrendamiento, tenemos los 

siguientes: 

A).- Consentimiento: 

R).- Cosa; 

C) .- Predo; 

D).- Forma; y 

E).- Término. 

Una vez mencionados los elementos del arrendamiento, 

pasaremos a explicar en qué consiste cada uno de ellos: 

En cuanto al consentimiento por si solo, perfecciona el 

contrato de arrendamiento y se observan las reglas generales 

de lR contratación. 
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En cuanto a la cosa, ésta tiene que ser susceptible de 

aprovechamiento y encontrarse en el comercio, debe ser 

determinada y como se mencionó en párrafos anteriores, las 

c:osas Que se consumen por el uso no pueden ser objeto de 

arrendamiento .. 

Por lo Que se refiere el precio, ást~ debe ser cierto, 

aunque no es necesario que consista en numerario ni que 

~onste en el contrato, basta con que se someta a las 

costumbres que imr°)eran en el lugar, que se convengan las 

bases para fijarlo o que se deje su fijación al arbitrio de 

un tercero .. 
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Respecto a la forma, las formalidades que han de 

observarse ¡:iara la celebración de este contrato son las 

generales para la contratación y las partes observar4n 

cualquier forma en que se haya celebrado, deberá constar en 

escritura pública el arrendamiento de bienes rafees por seis 

años o más siempre que perjudique a terceros. 

Por 1lltimo, en cuanto al término, éste debe ser por 

tiempo determinado y queda a voluntad de las partes, pues 

Astas pueden libremente seHalar su durac;ón, por lo que no 

es posible admitir un arrendamiento por tiempo 

indeterminado, es dAcir que sea temporal y no perpetuo, pero 

ésto no sign;fica que siempre deba estar pactado de manera 

expres" un plazo determfoado, ya que si no se f; jó la 



duración del arrendamiento, se entenderá hecho por años, 

meses Y días, según que el precio se hubiere fijado en esa 

forma, o sea por años, meses o días y cesa el arrendamiento 

sin necesidad de requP.rimiento especial cumplido el término. 

Ahora bien, a continuación pasaremos a analizar las 

obligaciones del arrendndor, y son las siguientes: 

1 ).- Entregar la cosa objeto del contrato con todos sus 

a<:c;esorios; 

:>.) .- No perturbar con actos persanales el Derecho de 

uso del arrendatario; 

3) .- EfP.ctuar las reparaciones 

vigencia del arrendamiento, pera 

necesarias durante 

conservar la cosa 

conriiciones de servir para el uso a que fue destinada; 

la 

en 

4).- A mantener al arrendatario en el goce y disfrute 

rle la cosa en forma pacifica durante la vigencia del 

contrato; y 

5).- En su caso, a responder de la evicción o del 

sane amiento. 

Por lo que se refiere a las obligaciones del 

arrendatario, nos encontramos con las siguientes: 
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1).- Pagar el precio convenido por el arrendamiento en 

el plazo fijado; 

2).- Usar la cosa únicamente para los fines convenidos, 

destinándola al uso pactado, y en defecto del pacto, al que 

se infiera de la naturaleza de la cosa materia del 

arrendamiento. 

3).- Pagar los gastos que ocasione la escritura del 

contrato; 

4) .- Si durante el arrendamiento es necesario hacer 

alguna reparación urgente de la cosa arrendada que no pueda 

diferirse hasta la conclusión del arriendo, tiene el 

arrendatario obligación de tolerar la obra, aunque le sea 

muy molesta y aunque durante ella se vea privado de una 

parte de la finca. 

5).- Poner en conocimiento del propietario en el m4s 

breve plazo posible, toda usurpación dallase que otro haya 

renliz111c10 o abiertamente prepare en la cosa arrendada y la 

necesidad de separar todas aquel las situaciones que 

perjudiquen el inmueble so pena de recaer la responsabilidad 

de dallas y perjuicios que por negligencia del arrendatario 

sn ocasionaren al propietario; 
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6).- Devolver la finca al concluir el arriendo, tal 

como la recibió; 
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7).- El arrendatario es responsable por el deterioro o 

pérdida de la cosa arrendada, con la particularidad, en 

cuanto nl deteriora cousado QUe la ley presume que e1 

arrAndatario la recibió en buen estado, salvo prueba en 

contraria, también es responsable por el deterioro causado 

por 1a~ personas de su casa. 

Ahora bien, para concluir el análisis del arrendamiento 

en la legislación española, pasaremos al estudio de las 

c:ausas de terminación del arrendamiento: 

1).- Tratándose de contrato de duración determina, 

concluye al expirar el plazo estipulado en el contrato, 

excepto el caso de tácita reconducción; 

?.).-Por pArdida dP. la cosa arrendada; 

3).- Por mutuo consentimiento, es decir por convenio 

entre las partes; 

4).- Por rescisión, ya sea por incumplimiento de 
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cualqu;ere de les partes a alguna de las cláusulas pactadas 

en el contrato, por faltar el arrendatar;o a su obl;gac;ón 

de pegar el prec;o en el plazo y térm;nos convenidos o 

porque el arrendatado le dé a la cosa un uso distfoto al 

que se convino. 

5).- El 11rrendam;ento también term;na por extinguirse 

el Derecho que tenfa el arrendador en la cosa arrendada, por 

lo que puede tener lugar b;en por evicción, es decir, cuando 

se 1 e pr; ve de todo o parte de le fi nea, en razón de un 

Derecho nnterior al suyo, o en virtud del titulo en que se 

apoye su· Derecho: 

6).- Puede term;nar también por desahucio; y 

7).- Por enajenac;ón de la ffoca arrendada, toda vez 

que al comprador le asiste el Derecho de dar por concluido 

el arriendo, salvo pacto en contrario. 

A continuación, en al 

referiremos a la introducción 

siguiente apartado nos 

del arrendaMiento en el 

Oarecho maxicano, no sin antes recordar que los antecedent•s 

inmediatos en esta mater;e fueron legados por la legislación 

espaffola que fue la vigente en México durante la época de la 

Colonia. 



I. 4.- En el Derecho Mexicano 

Por lo que respecta a los antecedentes del contrato de 

arrendamiento An el Derecho Mexicano, haremos una breve 

referencia a 1a cultura azteca para conocer cómo se 

introdujo dicho contrato en nuestra legislación actual, asi 

como la evolur.ión que ha tenido durante el transcurso de la 

historia. 

Dentro de la cultura azteca, nos encontramos con que 

prácticamente no existía la propiedad privada sobre la 

tif!rra QIJe se poseía, ya que únicamente los de las clase 

privilegiada eran los que poselan la tierra como actualmente 

conocemos a titulo de .. propieda privada .. y dicha posesión 

era concedida por el rey mexica, ya Que éste sí tenia la 

calidad da propietario sobre las tierras del reino y podía 

disponer de las mismas a su arbitrio. 

Las tierras que no eran poseídas por la clase 

privilegiada, eran poseíd11s en forma mancomunada por los 

habitantes 8ZtecRB, sin embargo, el Derecho de disfrutarlas 

no der;v•t!ta de un Derecho part;cular o individual, sino de 

la utOidad que para el monarcll representaba el trabajo de 

los habitantes que cultivaban la tierra, por lo que al 

pueblo azteca se le privaba de usar y disfrutar de la tierra 

por carencia de título. 
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Por lo que respecta a la distribución que hacia el 

monarca a sus familiares, servidores, empleados y caciques, 

ésta consistfa únicamente en una autorización denominada 

"encomienda" para cobrar el tributo a quienes cultivaban 

dichas tierras. 

Ahora bien, y ya que desde el nacimiento de la gran 

ciudad de México, ésta contaba con una enorme población, 

pensamos que el problema de habitación ya era bastftnte 

conocido para el pueblo azteca. 

Posteriormente, en tiempos de la conquista y por ser 

los españoles los que nos legaron los antecedentes m4s 

inmediatos de nuestro tema en cuestión y ya que fue la 

legislación española la que estuvo vigente durante la etapa 

del coloniaje, México adoptó la tradición española por lo 

que al contrato de arrendamiento se refiere, por lo que 

p11saremos a analizar dicho contrato durante la época 

colonial. 

Durante la época de la colonia se conoció el 

arrendamiento con el nombre de "Locación Conducción" y se 

definia al mismo como: El contrato por el cual se da el uso 

de alguna cosa por cierto tiempo o las obras por una 

cantidad dP.terminada que sirve de pago. 

De la anterior definición se desprende que la loceción 
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conducción en 18 época colonial comprend;a dos contratos en 

uno sólo: 

Primeramente el contrato rle locación conducción de 

cosas, que ti ene 1 uga r cuando se concede e 1 uso de 1 as 

mismas por cierta "mercAd" como pago. 

En segundo término tenemos el contrato de locación 

conducción de obras el cual tiene verificativo cuando se 

realizan algunas actividades mecánicas y se conviene en el 

estipandio o pago. 

A continuación pnsarP.mos al análisis de los elementos 

esenciales do1 arrendamiento durante esta época: 

Los nlementos de este contrato fueron los siguientes: 

~1 cnnsentimiento, la cosa o las obras que se presten y el 

11.lquilar o merced. 

PQr lo ref11rente al consentimiento y en virtud de que 

este contrato es consensual, se perfecciona por el mutuo 

consent imi en to de 1 ns partes, fuente de donde surgen los 

0Arechos y obligaciones para las partes a partir del momento 

P.n que convi1tnen en 111 cosa y la merced, ademds pueden 

celebrar este contrato todos los que pueden comprar y 

vttnr.htr, tomando en consideración que pueden disponer 

libremente de sus cosas. 
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La cosa u obra que se alquila, era todo lo que estaba 

en el comercio, ya fueran muebles o raices, y aOn más las 

cosas eclesiásticas y las que pertenecfan al patrimonio de 

la Ciudad, salvo las fungibles, por tanto que en tal 

situación, no solamente se concederia el uso, sino también 

el dominio. 

Por 1lltimo, hablaremos de la merced o alquiler que 

debía consistir en dinero al contado y en efectivo, pues de 

lo contrario si los contratantes pactaban en que la merced 

$8 hiciere con fruto, o ganado, ya no era locación 

conducción sino un contrato innominado .. Do ut des o do ut 

facias" -doy para que des o doy para que hagas-. A mayor 

abundamiento el precio debía ser verdadero, pues de lo 

contario, degeneraría en comodato y por llltimo debfa ser 

justo o sea, que debfa arreglarse conforme a las leyes del 

lugar o a la costumbre. 

Por lo que respecta a las obligaciones que el contrato 

representaba para las partes que lo habfan concertado, 

encontramos las siguientes: 

Primeramente entre las obligaciones del conductor 

(arrendatario), se obligaba a pagar el alquiler o la pensión 

en el lugar y tiempo estipulado y no existiendo acuerdo al 

respecto, lo debla hacer al finalizar cada ano; debfa usar 

33 



34 

la cosa para lo convenido y restituirla al término del 

arriendo; además debía pagar los daPlos que sufriese el 

arrendador por los defectos que por su culpa sufriere la 

cosa, a excepción del r.aso fortuito o fuerza mayor, al cual 

nadie estaba obligado. 

Oantro de las obligaciones del locator (arrendador) 

tenemos las siguientes: 

Se obligaba a entregar la cosa al conductor en estado 

de SEtrvir para el uso convenido; no debla estorbar ni 

f!mharazar de manera alguna el uso de la cosa arrendada; 

respondía de los daños que sufriese el arrendatario por los 

d<lfectos o vicios ocultos de la cosa, quedrtndo a elección 

del arr·endatario si la pérdida era total, el que fuere 

indemnizado o que se le proporcionase otro lugar en donde 

habitar, y en caso de daños parciBles, podía rescindir el 

~ontrato o bien pedir una disminución en el alquiler. 

Por lo que concierne a las formas de extinción del 

contrato, se encuentran las siguientes: 

El contrato podia concluir: Por haber fenecido el 

término estipulado, por convenio, por rescisión, por pérdida 

tot•l o p•rcial de la cosa o por caso fortuito o fuerza 
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mayor. 

Como podemos aprec;ar, las formas de dar por term;nada 

la relación contractual de arriendo durante la época 

colonial, permanecen vigentes hasta nuestros dfas, tan es 

asi que nuestro actual Cód;go c;v;i las contempla e.i su 

totalidad adicionando ademAs, la terminación por nulidad, 

por confusión, por exprop;ación de la cosa arrendada por 

r:ausa de util idlld pública y por evicción de la cosa dada an 

arrendamiento. 

Después del anAlis;s del contrato de arrendam;ento 

durente la época colonial, pasaremos a la etapa del M6xico 

tndependiente, al consumarse la Independencia de nuestro 

pais y al romper de modo efectivo la Nación mexicana los 

vfnculos polfticos que la habian unido a Espalla por varios 

siglos, heredó la organización juridica de la Colonia que 

desapareció, aunque con 1 as natural es modificaciones 

requeridas por el hecho histórico que se consumaba. 

En materia dn Derecho Privado, la Repúbl lea hizo suyo 

casi integramente el legado del Derecho Colonial. El 

Derecho Privado mexicano quedó constituido por la 

legislación emanada de la Monarquia espallola especialmente 

para las colonias o para la Nueva EspaPla y formada por la 

Recopilación de Indias, y otras leyes espaciales, Y 



subsidiariamente por el Derecho español, en el orden 

aceptado por les Leyes de Indias. Pronto la República 

comenzó a darse nuevas leyes que ad;cionaron o mod;ficaron 

el Derecho existente; no sólo legisló el gobierno de la 

NecUm, sino el de los Estados, durante el tiempo en que 

estuvo en vigor la forma federal de gobierno y es en esta 

época cuando a1 Derecho Privado se le va imponiendo 

restricciones, como es el caso de las leyes de emergencia, 

que en materia de arrendamiento se expidieron siendo el caso 

de la supresión de facultades de la ciudadania, en especial 

de los arrendadores, asl también tenemos las disposiciones 

fiscales que obligaban a la ciudadania a contribuir con el 

propietario el pago del impuesto del agua. 

Sin embargo, el país continuó sujeto B lo que, por lo 

que toca al Derecho Civil, se consideró representado 

fundamentalmente por las Siete Partidas, que fueron 1& 

rnlldula del Derecho Privado primitivo del M6xico 

Independiente. 

l.as Leyes de Partida de Don Alfonso el Sabio se ocupan 

de todas las materias del Derecho y forman una recopilación 

en la que .-;.,. reunen las tradiciones del Derecho primitivo 

castellano y l&s ideas sobre todo en materia civil, 11•1 

OArecho Romano, para México tienen las Partidas una 

;mportftnc;a particular porque en materia c;vil formaron 

parte fundamentlll del Derecho Positivo mexicano, hasta que 
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entraron en vigor los primeros Códigos Nacionales. 

Es muy importante mencionar que muchos y muy 

aprac;ab1es son los valores que se encierran en el célebre 

CórHga de las Siete Partidas. Entre todas Rllos una de los 

re 1 evant AS es e 1 significado documenta 1 , que muchas de sus 

leyes representan. 

Para concluir con este capitulo, sólo nas basta decir 

que en México, desde la pronmlgación del primer Código Civil 

de 1870, expedido para el Distrito Federal y Territorios de 

la Baja California el cual tuvo influencia en toda la 

República, el arrendamiento se limitó únicamente a la 

Locatio canductio Rerum, es decir al arrendamiento de cosas 

a diferertcia de las legislaciones francesa y española, que 

nomo ya se mencion<'i durante el desarrollo del presente 

capitula concordaban con las modalidades que existlan en la 

Locatio conductio romana. 

A su vez, el Código Civil de 1870 fue sustituido por el 

que entró en vigor en 188,, el cual adoptó de manera similar 

nuestro tema en cuestión, y por ultimo el Código de 1928 que 

es el que nos rige actualmente. 

Ahora bien, dentro del Código Civil para el Distrito 
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Federal 1 el contrato de arrendamiento se encuentra regulado 

en el Titulo Sexto denominado "Del Arrendamiento" y abarca 

lo~ artículos 2398 el 2496 y se subdivide en nueve capitules 

que son los siguientes: 

Capftulo t.-

Capitulo JI.-

Capitulo U!.-

Capitulo IV.-

Capftulo V.-

Capitulo VI.-

Capftulo VII.-

Capftulo VTrr .-

Disposiciones generales; 

De los Derechos y obligaciones del 

arrendador; 

De los Derechos y obligaciones del 

arrendatario¡ 

Oel arrendamiento de fincas 

destinadas a la habitación; 

Del arrendamiento de fincas 

rústicas; 

Del arrendamiento de bienes muebles 

Disposiciones especiales respecto 

de los arrendamientos por tiempo 

indeterminado; 

Del subarriendo; y 
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Capftulo IX.- Del modo de terminar el 

arrendamiento. 

Finalmente, 

dP.sarrol lo del 

como nos pudimos percatar, durante el 

presente capitulo, el arrendamiento es un 

ha tenido suma importancia tanto en la contrato que 

Legislación romanR como en la francesa y española y 

actualmente en nuestra legislación también tiene plena 

importancia tanto teórica como pr.ilctica por lo que más 

adelante lo analizaremos de una manera muy minuciosa, sin 

embargo, como no se puede permanecer ajeno al movimiento de 

transformación Que la sociedad experimenta, el Código Civil 

para el Distrito Federal en materia de arrendamiento ha 

sufrido reformas diversas durante el ano de 1993 dentro de 

la materia Que nos ocupa, las cuales se tratarán durante el 

desarrollo del presente trabajo. 

A continuación, en el siguiente capitulo pasaremos a 

analizar de una forma muy minuciosa 1 as generalidades del 

~ontrato de arrendamiento. 
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CAPITULO II 

GENERALlOAOES DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 

IT.1.- Oe los Contratos en General 

Aunque en el capitulo anterior nos referimos a los 

antecedentes históricos del contrato de arrendamiento, en 

este apartada hablaremos en forma general de los contratos, 

de los para lo cual haremos una breve referencia 

antecedentes históricos en Roma de los contratos en general. 

En Roma surge el contrato, pero originalmente no es 

una fuente genérica de obligaciones, ya que sólo algunas 

figuras típicas del acuerdo de voluntades producían acción y 

era s11ncionado su cumplimiento. El sistema contractual 

romano en una larga evolución histórica que va del 

formRlismo al consensualismo ve aparecer las siguientes 

figuras: 1) Contrato verbis que se perfeccionaba o 

adquiria obligatoriedad sólo med;nnte el uso de determinadas 

frases verbales, 

litteris que se 

por ejemplo le stipulatio. 2) Contratos 

de un registro de 

perfeccionaban mediante le inscripción 

una deuda. Ere unn formo contractual 

que tuvo escasa import11ncia. 3) Contratos que se 

perfeccionaban mediante el consentimiento de las partes 
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aunado a l• entrega de una cosa (res), eran el mutuo, el 

r:omodato, el dapósito y la prenda; generalmente creaban 

obligaciones sólo para la parte que recibfa la cosa 

(exigible por una 11ctio directa) pero eventualmente podfa 

surgir para la otra parte (exigiéndose por una actio 

contrariR) por ejemplo, cuando un depositario haci'a gastos 

extraordinarios par11 la conservación ·de la cosa, el 

depositante debia reembolsarlos. 4) contratos consensuales 

que se perfeccionaban por el mero consentimiento de las 

partes y eran la conpreventa o emptioconductio 1 la sociedad 

y el mandato. 5) contratos innominados eran aquellos que no 

Rncuadraban dant ro de una figura t ipi ca y que resultaban 

obligatorios cuando concurrfan el consantimiento y la 

prestar:ión de 

que 

una de 1 as partes. 

no producian ningún 

6) pactos que eran los 

efecto juridico (nuda acuerdos 

pacta), posteriormente para algunos de el los se concedió 

acción para exigir su cumplimiento (pacta vestita). 

La concepción romana del contrato subsiste 

pr,cticamente inalterada hasta la aparición del libaralisino 

a fines del siglo XVIII. Es en esta época que se otorga a 

esta figura jurfdica un v11lor fundamental, pues incluso la 

axistencin de la socied•d se quiere hacer depender de un 

pacto. Se estatuye el principio da l• autonomia da la 

voluntad y el de una casi absoluta 1ibert11d da contratación. 

Actualmente con el 11uge de las ideas colectivistas al 6mllito 
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del contrato se va reduciendo paulatinamente. 

Ahora bien, siendo el contrato una de las fuentes más 

importantes generadora de las obligaciones, consideramos 

nar.esario el realizar un estudio minucioso del mismo, 

asimi 1 ando pri nci pi os general es propios a todos los 

contratos y principios que deben ser aplicados únicamente a 

ciertos contratos o a cada contrato en especial, al respecto 

el Autor Ramón Sánchez Medal, manifiesta: ~para el estudio 

de los contratos en particular, tiene una gran utilidad 

prActi~a la exposición de los principios comunes a todos los 

contratos, as; como de las reglas propias de cada 

rleterminado grupo de contratos (como por ejemplo, de los 

contratos onerosos, de los contratos de ejecución 

continuada, de los contratos con prestaciones reciprocas) ya 

que el estudiar cualquier contrato en particular deben 

si empre tenerse presentes esos pri nci pi os y reglas, aunque 

se deben por presupuestos.• (tO) 

Del comentario realizado anteriormente. nos damos 

cuenta de la importancia que tiene el estudio de la Doctrina 

General del contrato pRrB llegar al estudio particular del 

contrato, los elementos de existencia y requisitos de 

validez que lo constituyen, su clasificación, asf corno sus 

formas de extinción del mismo. 

(10) s•nchez Medal, RllJTIÓn. Oe los Contratos Civiles. 
Fditorial Porrúe, s. A., S6pti~a edición. México,1984 
p.:i 
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Ahora bien, continuando con nuestro tema de estudio, 

pasaremos a definir lo que es el contrato, y para ello nos 

apoyaremos en 18.s definiciones de diferentes autores, asf 

c:omo · en la definición que del mismo nos proporciona el 

Código Civil para el Distrito Federal en su articulo 1793. 

Articulo 1793 del Código Civil para el Distrito 

Federal: "Los convenios que producen o trasfieren las 

obligaciones y derechos toman el nombre de contratos". 

Rafael Rojina Villegas, define el contrato como: "Un 

acuerdo de voluntades para crear o transmitir derechos y 

ob1 igacionas,1111 es una especie dentro del género de los 

convenios'". 

Para Ramón Sánchez Medal, los contratos "son los 

convenios que producen o transfieren las obligaciones y 

derechos". (IZ) 

GutiArrez y Gonz41es Ernesto, nos menciona que: 

"contrato es el acuerdo de dos o m4s personas para crear o 

trasferir darechos y obligaciones·.(ll) 

( 11) 
(12) 
(13) 

Rojina Villegas, Rafael. Op. Cit. p. 9 
S~nchez Medal, Ramón. Op. Cit. p: 4 
Gutiérraz y Gonz•lez, Ernesto. Derecho de lns 
Obligaciones. Editorial Porr~•. s. A. Octava Edici6n. 
México, 1991. p. 128 
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Del contenido de las anteriores definiciones podemos 

concluir que todos los autores concuerdan en que el contrato 

es un acuerdo de voluntades para crear o trasferir derechos 

y obligaciones, sin embargo, y en virtud de que como nos 

pudimos percatar, en dichas definiciones se hace referencia 

al convenio, por lo que consideramos necesario dejar 

establecido el significado del término convenio, y para ello 

primAramAnte nos referimos a. los antecedentes del mismo en 

Roma. 
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En el DerP.cho romano los convenios eran considerados 

como una fuente de obligaciones de inferior categoria de los 

contratos en virtud de que por si solos no generaban 

obligaciones-, para ello es necesario que: a) estuvieran 

unidas a un contrato principal, b) los amparara el derecho 

pretorio, o c) los amparara el derecho imperial~ Para que 

surtieran efectos iban acompañados de palabras solemnes o 

menciones escritas y su cumplimiento se garantizaba a través 

de estipulaciones penales, de la entrega de arras, de la 

constitución de una hipoteca o permuta, o del aval de una 

tercera persona. 

Ahora bien, después de esta breve referencia histórica 

del convenio, pasaremos a la definición que nos da el código 

civil para el Distrito Federal en su articulo 1792: 



Articulo 1792: ,"Convenio es el acuerdo de dos o más 

personas para crear, transferir, modificar o extinguir 

obl i gacfones. 

Después de haber dado diversos conceptos del 

significado de contrato y convenio, consideramos necesario 

establecer las· diferencias que existen entre cada uno de 

ellos y empezaremos por mencionar lo que cita el autor 

Leopoldo Aguilar Carbajal respecto a dichas diferencias: "Es 

fundamental para nuestro estudio empezar por la distinción 

entre convenio y contrato. El Código Civil nuestro nos da 

la base para plantear esta distinción, que ha sido motivo de 

grandes discusiones. En efecto, el artfculo 1793 

claramente estatuye que toman el nombre de contratos los 

convenio~ que producen o trasfieren obligaciones y derechos, 

y el 1792 define el convenio como el acuerdo de dos o más 

personas para crear, modificar o extinguir obligac;ones. 

La Doctrina, después de muchas discuciones, llega a la 

conr.lución de que el convenio define el fenómeno psicológico 

como acuerdo de dos o más voluntades para producir efectos 

de derecho y este acuerdo, cuando se le reviste con lR forma 

que previene la Ley, es el contrato; pero no incluye la 

categorln de los consensuales. 

Insistimos, el Derecho Mexicano, habiéndose apartado de 

la terminologfa usual, da a estas palabras contenido 
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distinto, pero hay que reconocer que pone fin a las 

discusiones existentes. 

F.n otras palabras, el convenio es el acuerdo de dos o 

más voluntades, para trasferir derechos u obligaciones; en 

cambio si ese acuerdo tiene como finalidad producir o 

trasferir, derechos u obligaciones, se llama contrato. ·(U) 

De lo anterior se desprende, que el convenio es el 

gAnero y el contrato es la especie o bien podemos afirmar 

QUA al convenio es lo general y el contrato lo particular, 

pero tanto en el convenio como en el contrato est6 presente 

la convenr.ión de las partes y la diferencia fundamental 

estriba en que el contrato le corresponde la función 

positiva de cre...ir o transmitir, y al convenio la función 

nRgativa, modificar o extinguir. 

Para concluir, podemos decir, que el concepto 

particular del contrato, es el punto en que coinciden dos 

intereses opuestos, se coordinan, compaginan o se 

corresponden, en el tiempo y en el espacio, con fines u 

objetivos diferentes de las partes, llámese les comprador y 

vendedor, P•t rón y t rebajador, arrendador y arrendatario 

etc., el cu .. 1 se perfecciona con la exteriorización de la 

voluntad para la producción o transmisión de derechos y 

obligaciones con efectos legales. 

(,4) AguilRr CRrbajal, Leopoldo. Op. Cit. p. 9 
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J!.2.- los Contratos y sus Elementos 

A} Elementos de E•istencia 

B) Requisitos de Validez 

·El contrato consta de dos clases de elementos, a 

saber: elementos de existencia, que son el consent;miento y 

el objeto (1794 y 2224}; y elementos de validez, que son 

esto" cuatro que el legislador e•ige para todos los 

contratos: capacidad, ausencia de vicios del consentimiento, 

forma en los casos exigido por la ley y fin o motivo 

determinante licito esto es, que no sea contrario a las 

leyes de orden público ni a las buenas costumbres (1795, 

1813, 1830 y 1831} ••...•.• La mencionada dualidad de 

requisitos generales (de existencia y de validez) es muy 

út i 1 para el estudio del contrato en general, pero resulta 

innecesaria y hasta estorbosa cuando se 

invariable y detallada, al estudio de 

aplica, en forma 

cada contrato en 

particular, como acontece a algunos autores nacionales. En 

el examen concreto de cada contrato es preferible el sistema 

de la doctrina espaflola que estudia los elementos 

personales, los elementos reales y los elementos formales de 

cada contrato, dentro de los cuales pueden examinarse, 

cuando las haya, las peculiaridades relativas a los 
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elementos de existencia y a los elementos de validez de 

cada contrato en particular·.(IS) 

En virtud de que el contrato consta de dos clases de 

e1Rmentos QUe son: Elementos de existenc;a y requisitos de 

validR7., nos referimos primeramente a los elementos de 

exista.neis y para ello nos basaremos en primer término en el 

<:ódigo Civil para el Distrito Federal en su articulo 1794, 

Que a la letra nos menciona: 

Articulo 17g4: "Para la existencia de contrato se 

requiere: 

1. Consentimiento; 

Il. Objeto que pueda ser materia del contrato." 

En cuanto a los articules que regulan el consentimiento 

en el Código Civi 1 para el Distrito Federal, tenemos los 

siguientes: 

"Articulo 1803.- El consentimiento puede ser expreso o 

tácito. E$ expreso cuando se manifiesta verbalmente, por 

f!Scrito o por signos inequivocos. El t6cito resultar6 de 

hecho o de actos que lo presupongan o que autoricen a 

presundrlo, excepto en los casos en que por ley o por 

convenio l• voluntad deba manifestarse expresamente. 

(15) Sánchez Medal, Ramón. Op. Cit. p. 13 



Artfculo 1804.- · Todll persona que propone a otra la 

celebración de un contrato fijándole un plazo para aceptar, 

queda ligada por su oferta hasta la expiración del plazo. 

Artfculo 1805.- Cuando la oferta se haga a una persona 

presente, sin fijación de plazo para aceptarla, el autor de 

la oferta queda desligado si la acept.ación no se hace 

inmediatamente. La misma regla se aplicará a la oferta 

hecha por teléfono. 

Artfculo 1806.- Cuando la oferta se haga sin fijación 

de plazo a una persona no presente, el autor de 1 a oferta 

quedará ligado durante tres dfas, además de tiempo necesario 

para la ida y vuelta regular del correo público, o del Que 

se juzgue bastante, no habiendo correo público, según las 

distancias y la facilidad o dificultad de las 

comunicaciones .. 

Artfeulo 1807.- El contrato se forma en el momento en 

que el proponente reciba la aceptación estando ligado por su 

oferta seg1ín los art fculos precedentes. 

Artfculo 1ft08.- La oferta as considerarA COlllO no hache 

si lll retira su autor y el destinatario recibe la 

retractacfón antes que la oferta. La •is~• re9la ae aplica 

al caso en que se retire la aceptación. 
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Articulo 1809.- s; al t;empo de la aceptac;ón hub;ere 

fallec;do el proponente, s;n que el aceptante fuere sabedor 

de su muerte, quedarán los herederos de aquél obligados a 

sostener el contrato. 

Articulo 1810.- El proponente quedan§ J;bre de su 

oferta cuando 1a respuesta que reciba no sea una aceptación 

lisa y llana, sino que importe modificación de la primera. 

fn este caso la respuesta se considerará como nueva 

proposición, .que ser regirá por lo dispuesto en los 

artfculos anteriores. 

Articulo 1811.­

telégrafo producen 

anterioridad habian 

La propuesta y aceptación hechas por 

efectos los contratantes con 

estipulado por escrito esta manera de 

contrHtar y si los originales de los respectivos telegramas 

contienen las firmas de los contratantes y los signos 

convenci~nales establecidos entre ellos·. 

Como conclusión del los art iculos 

m~ncionados anteriormente, diremos que el con~entimiento es 

un elem11:nto compuesto porque se forma de dos o más 

voluntades que tienden n crear, transferir, conservar, 

moeH ficar o eKt ingui r, eff!ctos de derecho, y es necesario 

que es•s votunt•des tengan una me"ifestación exterior. 
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Para nuestro tema de estud;o debe entenderse el 

consentimiento como concurso o acuerdo de dos voluntades y 

al unirse esas voluntades y generar el consentimiento, 

rec;ben una el nombre de propuesta, oferta o pol;c;tac;ón y 

la otra de. aceptac;ón. Una vez que se hace una poHcHación 

y se rP.cibe y se acepta, el consent;miento se integra, y s; 

ya hay adem6s un objeto, el contrato se perfecc;ona y d;cho 

perfecc;onamiento puede darse en los sigu;entes casos: 

a) Entre personas presentes que no se otorgan plazo; 

b) Entre personas presentes, cuando se otorgan plazo; 

e) Entre personas no presentes, cuando no se otorgan 

plazo; 

d) Entre personas no presentes, cuando se otorgan 

plazo. 

En virtud d" que los contratos se perfecc;onan por al 

mero cons~ntimiento de les partes, desde el momento de d;cho 

pP.rfecc;onnm;.,nto, las partes se obHgan a lo pactado y a 

las consecuencias que según su naturaleza, son conforme a la 

buena fe, al uso o a la ley. 

A continuación hablaremos del segundo elemento de 

existenc;e del contrato, el Objeto, y para ello diremos que 

dA acuerdo con la definición de contrato, el objeto se 

div;de en: 
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1).- Objeto Directo.­

obligaciones; 

Crear y transmitir derechos y 

2).- Objeto Indirecto.- Es una conducta de dar, hacer 

o no hacer; y 

3).- La cosa material qu~ el obligado ·debe dar. 

En cuanto a los requisitos que debe satisfacer la cosa 

tenemos; 

a) Existir en la naturaleza; 

b) Ser determinada o determinable en cuanto a su 

especiA; y 

e) Estar en el comercio. 

Las cosas futuras pueden ser objeto de un contrato. 

Sin embargo, no puede serlo la herencia de una persona viva, 

aun cuando 4st11 preste su consentimiento, el hecho positivo 

o negativo, objeto del contrato, dehe ser: 

a) Posible; y 

b) Licito. 

Es imposible el hecho que no puede existir porque es 

incompatible con una ley de la naturaleza o con una norma 

jurfdica que debe regirlo necesariamente y que constituye un 

ohstdculo ;nsuperable para su realización, pero no se 
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considera imposible el hecho que no pueda ejecutarse por el 

obl;gado, pero si por otra persona en su lugar. 

E's iHcito el hecho que escontrario a las leyes de 

orden público o a las buenas costumbres. 

E'l fin o motivo determinante de la voluntad de los 

contratantes, tampoco debe ser contrario a las leyes de 

orden público ni a las buenas costumbres. 

Por último y para tener una visión generalizada de los 

elementos de existencia del contrato presentaremos el 

siguiente cuadro sinóptico atrás de esta hoja. 

E'n relación a los requisitos de validez del Contrato, 

el Código Civil para el Distrito Federal en su articulo 

1795, nos se~ala: "El contrato puede ser invalidado: 

I. Por incapacidad legal de las partes o de un de 

ellas; 

It. Por vicios del consentimiento; 

JIJ. Porque su objeto, o su motivo o f;n, sea ilfcito; 

tV. Porque el consentimiento no se haya manifestado en 
la forma que la ley establece. 
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b) I'n:scnlcs con plazo (1601) dccl:ir.ición. 

I.-COnsentiir.icnto .- 0 cataci n Pc:-!cccionamicnto 
e) Entre no presentes { con ploizo . :.!.-de fa c.""tpcdkión 

(1806) sin pla:w Código de Comercio. . {A P li' '6 } 
,Cl792-I) · B • ....:Aceptati6n del consentimiento 

~ 1 .. ; . 

") Prcser.lcs sin pfazo ( 1605) { 1.-Sisiema de la 

d) PoJicit:ición por tcldono :;,-Ce I~ ~c~cjón (1607) 
(1605) Código CIVIi, 

l') Polkit::id6n por telégrafo, .¡.,-Ce l:i inform:ici6n. 

~ 
8 o 
..l 

"' Q 

< 
~ 
~ x 
: , 11.-EI Objeio 
¡::¡ (1792-II) 

~ 
"' ::o 
~ 
"' 

1.-Dirccto: Crc:ir o 
transmitir derechos y 
obli¡¡o.ciones. (Art. 1793) 

[ 

1.-La prcstaciGn 
de 11DAR11 

(1821-1) y 

(1811) telex, o tclefax. 

{ 

(2011) . . 
~) Tr;?si:ición del dominio de co1a d:rro: .• 
b) ~n:i.jenad6n temporal del uso o goce de cos:i. 

cierta. 
e} ll.c!titución de cos:i ajena. 
d) Paco ~e cosa debida. 

{'"'" .. ~, 
:?.-Indirecto: el 

objeto de Ja 
obligaci6n. 1 11.-E; hecho ~11c 

el obligado 
debe hacer. 
(IC2·1-ll) 

A. Posible 

El hecho 
{ 

1.-Fisicamcntc. {c
1827

' y 1828) 
2.-Juridir.:l.mcntc. 

o aü:ott::nci6n 
Ill.-La abstcndún 1 dcl;c sr:r: 

que debe 

1 
rea1iz.:ir. 

ll. · Licito {t.-lr de ocucrdo con la ley. 
(no es elemento 
de cxistcnci:1.) 2.-Jr de acucrdO con l3S 
· Ducn:is costumbres. 

l (1824-II) 

. . 1~.-Déb:: c:ci3tir en l::t n:s.turalcza B25 
3.-L:i. cosa misma ( 1824·1) {2•.-Dchc ser determinada o detenninahle f 1 . 
:.: que ~é ... debe 

11
DAR

11 
39.-Debc c.o;t:ir en el comerci~ • 



Como ya se hizo notar, entre los elementos de validez 

de todo contrato SA cuenta la capacidad de las partes. 

La capacidad de ejercicio para contratar es la aptitud 

rP.conocida. por la ley en un persona para celebrar por si 

miRma un contrato .. Habrá incapacidad para obrar o de 

ejercicio a propósito de los contratos, cuando una persona 

no pueda celebrar por si misma un contrato, pero esté en 

11.ptitud de hacerlo a través de un representante, la 

capacidad de contratar es una subespecie de la capacidad de 

obrar o de la capacidad de ejercicio y consiste en 1 a 

aptitud reconocida por la ley a una persona para estipular 

por s{ el contrato sin necesidad de substitución o de 

asistencia de otras personas. Carecen de tal aptitud legal 

los incapacitados, estos es, lns personas con capacidad 

natural y legal. 

Son hábiles para contratar todas las personas no 

exceptuadas por la Ley, Articulo 1798, Código Civil para el 

Distrit~ Federal. 

"Articulo 1799.- La incapacidad de una de las partes 

no puede ser invocada por la otra en provecho propio, salvo 

que saa indivisible el objeto del derecho o de la obligación 

común. 

Articulo 1800.- El que es hitbn para contratar, puede 

hacerlo por si o por medio de otro legalmente autorizado. 
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Articulo 1801.- Ninguno puede contratar a nombre de 

otro sin estar autorizado por él o por la ley. 

Articulo 1802.- Los contratos celebrados a nombre de 

otro por quian no .sea su legitimo representante, serán 

nulos, a no ser que la persona a cuyo nombre fueron 

CAlebrados los ratifique antes de que se retracten por la 

otra parte. La ratificació debe ser hecha con las mismas 

formalidades que para el contrato exige la ley. 

Si no obtiene ln ratificación, el otro contratante 

tendrá derecho de exigir danos y perjuicios a quien 

indehidamente contrató. 

En cuanto a la incapncidad de una o en ambas partes que 

han celehrado un contrato es causa de invalidez de éste y da 

origen ll una acción de nulidad relativa, de la cual por 

tanto, no pariría valerse cualquier interesado, sino sólo el 

mismo i nen.paz. 

En rP.lación a los vicios del consentimiento, tenemos 

que aunque evista el consentimiento en un contrato, puede 

ser deficiente por falta de conocimiento o por falta de 

libertad, esto e~, por un vicio que afecte a la inteligencia 

que puP.dP. ser el error o dolo, o por un vicio que afecte a 

la voluntad, la violencia o por un vicio que afecte a una y 

A otrn facultad, la lesión. 



La presencia de cualquiera de estos vicios puede 

invalidar el contrato y lo afectan de nulidad relativa. 

En lo referente al óltimo elemento de validez y cuando 

la ley exige determinada forma para la celebración de un 

contrato, dicha formalidad se convierte en un elemento 

fundamental ya que la omisión de esa formalidad exigida por 

la ley hace que el contrato en cuestión pueda ser impugnado 

de nulidad relativa. 

En relación a la forma, el Código Civil para el 

Distrito Federal nos menciona que en los· contratos civiles 

cada uno se obliga en la manera y términos que aparezca QUe 

quiso obligarse, sin que para la validez del contrato se 

requiaran formalidades determinadas, fuera de los casos 

expresamente designados por la Ley. cuando la ley exija 

determinada forma para un contrato, mientras que éste no 

revista esa forma no será válido, salvo disposición en 

contrario; pero si la voluntad de las partes para celebrarlo 

conste de manera fehaciente, cualquiera de ellas puede 

exigir que se dé al contrato la forma legal. Cuando se 

exija la forma escrita para el contrato, los documentos 

relativos deben ser firmados por todas las personas a las 

cuales se imponga una obligación. Si alguna de ellas puede 

o no saber firmar, lo hará otro a su ruego y en el documento 

se imprimirá la huella digital del interesado que no firmó. 
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Una vez realizado el an41isis de los elementos del 

contrato nos damos cuenta de la importanc;a que thne cada 

uno de ellos para la const;tuc;ón del m;smo y que la falta 

de alguno de esos elementos puede afectar al contrato de 

nulidad relativa o absoluta segón el caso. 

II .3.- El Contrato como fuente generadora de 

obligaciones 

Partiendo del princip;o de que toda obligación t;ene su 

fuente en el hecho jurfdico en su doble división de: acto y 

hecho juridico st ri cto sensu, consideramos necesario 

analizar el significado de acto jurfdico con la finalidad de 

encuadrar al contrato dentro del mhmo y para ello, nos 

apoyamos en el concepto propuesto por Bonnecase quien nos 

menciona: "Se debe entender por acto jurfdico la 

manifestación exterior de voluntad que se hace con el fin de 

r.rftar, transmitir, modificar o extinguir una obligación o un 

derecho y que produce el efecto deseado por su autor, porque 

el derecho sanciona esa voluntad". (ll) 

Ahora bien, el acto jurfdico puede ser: 

(16) Citado por Gutiérrez y Gonz41ez, Ernesto. Op. Cit. 
p. 127 
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1.- Unilateral.- Cuando para su formac;ón ;nterviene 

una sola voluntad o varias pero concurrentes a un idéntico 

fin. 

2.- Bilateral o Plurnateral.- cuando para su 

formRción requiere dos o más voluntades QUe buscan efectos 

jurídicos diversos entre si y dentro de este grupo 

encontramos el convenio lato sensu, que a su vez se 

subdivide en: 

a) Cent rato y 

b) Convenio en estr;cto sent;do. 

También cabe hacer mención dentro de este apartado que 

existen 6 fuentes especiales creadoras de la obJ;gación, y 

son las siguientes: 

1 .- Cent rato; 

2.- Declaración unilateral de voluntad; 

3.- Enriquecimiento ilegitimo; 

4,- Gestión de Negoc;os; 

5.- Hechos ilfcitos; y 

6.- Responsabilidad objetiva. 

Ahor11 b;an, de las fuentes espec;ales creadoras de la 
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obligación mencionadas anteriormente, el contrato es la m6s 

importante de todas y de las m6s frencuentes de derechos y 

obligaciones, se estructura por los mismos contratantes 

mediante un acuerdo de voluntades de ambos. 

que produce generalmente est6n previstos 

Los efectos 

de antemano 

directnmente de les disposiciones legales y son queridos por 

las partes, aun cuando algunos se produzcan 

independientemente de la voluntad. 

ll.4.- Clasificación de los Contratos 

En la actualidad existe gran diversidad de criterios 

para hacer la clasificación de los contratos, sin embargo y 

por rezones de contenido en el presente trabajo analizaremos 

primero le clasificación de los mismos que se hace en el 

Código Civil para el Distrito Federal y después una de las 

clasificaciones m6s conocidas que propone la doctrina. 

El Código Civil para el Distrito Federal clasifica a 

los contratos de la siguiente manera: 

a).- Unilaterales.­

oblign hacia la otra sin 

(Articulo 1R35). 

Cuando una sola de las partes se 

que ésta la quede obligada. 



b).- Bilateral.- Cuando las partes se obligan 

recfprocamente. (Artfculo 1836) 

Estas dos clasificaciones se basan en un criterio 

estrictamente jurfdico. 

c).- Onerosos.-

grav•menes recfprocos. 

Cuando se estipulan provechos 

(Articulo 1837) 

d) .- Grlitultos.- Cuando el provecho es solamente do 

una de las partes. (Articulo 1837) 

Estas dos clasificaciones se basan en un criterio 

preponderantementa económico. 

A su vez, el Ordenamiento Legal antes citado hace una 

subdivisión de los contratos onerosos: 

1.- El contrato oneroso es comuntativo cuando las 

prestaciones que se deben las partes son ciertas desde que 

se celebra el contrato, de tal suerte que el las pueden 

11preciar inmediatamente el beneficio o la pérdida que les 

cause ést ... 

2.- El contrato oneroso es aleatorio, cuando la 
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prestación debida depende de un aconteciMiento incierto que 

hace que no sea posible la evaluación de la ganancia o la 

pérdida sino hasta que ese acontecimiento se realice. 

(Mt fculo 1838). 

Otras clasificaciones que podemos encontrar en el 

Código Civil, son las siguientes: 

1.- Contratos Nominados.- Son aque 11 os que se 

encuentran expresamente estructurados en el Código, como la 

compraventa, arrendamiento, mutuo, etc. 

2.- Contratos Innominados o atfpicos.- Son aquellos 

que no están especialmente regulados por el Código Civil, 

sinn Que se rigen por las reglas generales de los contratos, 

por las estipulaciones de las partes, y en lo que fueran 

omisas, por las disposiciones del contrato con el que tengan 

más analogfn da los reglamentados en dicho ordenamiento. 

(Articulo 1958). 

3.- Contratos Consensuales.- Son los que no requieren 

de formalidades determinadas para su validez. (Articulo 

1832). 

4.- Contratos Formales.- Son aquellos a los que la 

ley exige determinada forma para su validez. (Articulo 1833 

61 



y 1795 fracc;ón IV). 

5.- Contratos Reales.- Son 

perfeccioan con la entrega de la cosa. 

Cabe mencionar que el 

a que 11 os que 

(Artículo 2858) 

hace 

se 

una 

clasificación de los contratos en función del objeto de los 

mismos según impongan obligaciones: 

I).- De dar (Artículo 2011) 

II).- De hacer (Artículo 2027) 

IJI).- De no hacer (Artículo 2028) 

En la primera clasificación de los contratos en función 

de su objeto se requiere que la parte que esté obligada a 

<lar sen el titular riel derecho de la cosa, ya sea para 

P.najenarla o para conceder su uso, como en el arrendamiento. 

A continuación mencionaremos otras clasificaciones que 

se han hecho en doctrina acerca de los contratos en general 

n de cierto grupo de ellos, y para ello nos apoyaremos en lo 

que cita el maestro Ramón Sánchez Medal: 

"1) Contratos obligatorios, o sea que sólo generan 

obligaciones, como el arrendamiento; y contratos con efectos 

62 



reales, que transmiten la prop;edad o constituyen derechos 

reales, s;n perjuico de dar nac;miento tamb;6n a 

obHgaciones, como la compraventa. De esta d;visión ya se 

hicieron antes algunos comentarios a propósito de la 

relativ;dad de los efectos d;rectos del contrato. 

2) Contratos de ejecuc;ón inmediata, co1110 la 

compraventa de contado y contratos de ejecución dHer;da, 

como el contrato de obra a precio alzado. 

3) Contratos de ejecuc;ón instantánea, como la 

compravRnta de contado y contratos de duración o contratos 

duraderos, que se subdividen en contratos de ejecución 

continundn, como el arrendamiento, y contratos de ejecución 

periódica o de tracto sucesivo, como el suministro. 

4).- Contratos de adhesión y contratos paritarios o 

negociados, atendiendo a que las partes hayan d;scutido las 

condic'dones del contrato para ponerse de acuerdo sobre 

éstas, co1110 ocurre en los Qlt;mos y no se da en los 

primeros. Esta clasificación tiene importancia para la 

interpretación de les cláusulas dudosas, m;smas que deben 

entenderese en un sent;do contrario al autor de dichas 

cláusulas y favorable al contratante que se adhirió 

simplemente y al que se le impusieron tales clllusulas, 

63 



según se indicó a propósito. de la interpretación de los 

contratos. De ordinario, en estos contratos de adhesión, 

el contratante que redacta e impone las cláusulas del 

c:ont rato-tipo ti ene 11 su favor un monopolio de hecho o de 

derecho, que hace ·que el Estado intervenga frecuentemente 

p11ra impRdir la redacción de cláusulas en las que la parte 

poderosa abuse de la parte débil. 

5) Suele hablarse de contratos liquidativos, como el 

contrato de división de cosa com~n y el de transacción, que 

tienen una naturaleza declarativa y no constitutiva. 

6) Otros autores españoles (Clemente de Diego) 

adoptan la clasificación de los contratos en tres grandes 

grupos: 

a) Contratos preparatorios "que tienen por objeto 

crear un estado de derecho como preliminar, necesario para 

1a celebración de otros contratos posteriores" como promesa 

de contrato, mandato y sociedad; 

b) Contratos principales "que pueden existir por si y 

tienen fin propio independiente de los derntls" y que pueden 

ser o bien consensuales: compraventa, permuta y 

arrendamiento (conmutativos todos ellos por lo general, pero 

A•iste una e•cepción al incluir dentro de ellos a la 

donación) y la compra de experanz11, el juego y ta apuesta, 
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la renta vital;cia y la decis;ón por suerte (aleator;os); o 

b'ien reales, entre los cuales se menciona al mutuo, al 

comodato y al depós;to, que no tienen tal carácter en 

nu11stro derecho, y se omite, en cambio, la renta v;talicia 

que para algunos autores espaHoles es un contrato real; y 

c) Accesorios, "que sólo pueden eKistir por 

consecuencia de otros·, que pueden ser consensuales: fianza, 

hipoteca, transacción y compromiso arbitral; o reales: la 

prenda. A este particular cabe advertir que la dependencia 

dA un contrato eccesor;o puede ser frente a una obligación y 

no necesariamente frente a un contrato, como acontece en la 

fienza para garantizar una deuda legal alimentic;a. 

7) Planiol hace notar que es una creencia 

genf!reHzada que, e diferencia de los derechos reales que 

constituyen una ·numerus c1ausus'" (por que no hay 

posi bn i dad de inventar o constituir otros derechos reales 

que los contemplados expresamente en la ley); en cambio, en 

mBteriB contractu11l les comb;naciones de prestaciones que 

pueden obtenerse son en cierto sentido infinitas. Rechaza 

esto ojltimo el mismo Planiol, porque segojn él, las únkas 

combinaciones que pueden hacerse y los ojnicos contratos que 

pueden cal ebrarse se encuentran comprendidos dentro de una 

clasificac;ón sintética que al efecto propone, la cual 

divide a los contratos atendiendo a dos cr;terios: al 

ohjeto de los mismcs (objeto-cosa, objeto-trabajo u objeto-
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derecho) y a la contraprestación (que pueda eJC;stfr o no 

existir dicha contraprestación y en caso de existir, ser de 

naturaleza variable)". 117) 

tT. 5 .- Interpretación de los Contratos 

El problema conocido como interpretación de los 

contratos se presenta cuando los contratantes no supieron 

expresar con claridad su pensamiento y no se sabe que es lo 

qua rP.almente quisieron los otorgantes, y en estos casos 

existe la necesidad de interpretar lo que las partes 

qui si Aron decir, pero para ésto, es necesario primeramente 

dar un concepto de rnterpretación de contrato: Interpretar 

un contrato es averiguar el sentido en que una declaración 

de voluntad de los que contratan es decisiva para el 

Derecho, y así llegar a conocer el alcance y efectos 

juridicos de 1as voluntades aue en él intervinieron. 

El problema de la interpretación de los contratos 

realmente se presenta cuando las partes que lo celebraron, 

no dijeron con claridad y exactHud lo que deseaban al 

otorgar el contrato, es decir que hay discrepancia con la 

voluntad real o interna. do los otorgantes con la que aparece 

externada, Asto es, en aquellos casos en los que no se 

traduce f;elmente la voluntad de las partes. 

(17) Sánchez Medal, Ramón. Op. c;t. p.p. 85 y 86. 
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Para solucionar .el problema de la interpretación de los 

contratos existen normas, las cuales pueden ser subjetivas u 

objAt ivas: 

1).- Subjetiva.- Es la voluntad interna o la intención 

r.omGn que las partes han exteriorizado a través de las 

palabras de los términos o de las c14usulas que han empleado 

ellas al celebrar el contrato. 

2).- Objetiva.- Las normas subsecuentes son para 

eHminar dudas o ambigOedades en las palabras, términos o 

cl>\us1Jlas del contrato, y por esa razón se les llama norntas 

de interpretación objetiva o abstracta. 

existen dos teorías para solucionar el problema de la 

interpretación de los contratos: 

"Teoría de la voluntad real o interna.- TamMén se le 

conoce a esta tesis con el nombre de "Teoria de la autonomfa 

de la voluntad", y es la que inspiró a los Códigos franc6s e 

Haliano. En ella se afirma que si la voluntad de las 

partes es el alma del contrato, habr4 sin duda que atender a 

ella, y por lo mismo el intérprete de un contrato, deber4 

desarrollar 111 labor de un psicólogo, para desentrallar la 

verdadera intención de los que otorgan el acto. 

es cierto que la voluntad no puede existir para los 
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efectos del Derecho s; no se le da una expresión adecuada; 

pero teniéndola, ésta puede no reflejar el intimo querer de 

las p11rtes por no 

correctl\ y adecuada. 

haber sabido exteriorizarla en forma 

Es ahf en donde debe intervenir el 

psicólogo, desentendiéndose en lo absoluto de los intereses 

que por una expresión incorrecta se hayan podido establecer 

a favor de terceros. 

Teoria de la voluntad declarada.- También se conoce a 

esta tesh con el nombre de "Teorfa de la declaración de 

voluntad", y es en su contenido, diametralmente opuesta a la 

anterior. 

Sostiene que para interpretar el contenido y alcance de 

un contrato, se debe atender en forma exclus;va a lo que 

AXtAr;orizan los otorgantes, de manera independiente de que 

esa declaración traduzca o no fielmente, su querer interno. 

SAgOn esta teorfa ello debe ser asf, pues a las personas se 

les debe imponer la responsabilidad de no saber manifestar 

correctamente sus pensamientos, y m4s aún cuando lo que se 

externó pudo ser base para fincar ;ntereses de terceros. 

Si las partes desean dar en su contrato nacimiento a 

derechos y obligaciones, no deben olvidar que surgen de 

inmediato responsabilidades por su acto de voluntad, m;smas 

que cobran espec;a1 interés respecto de terceros, ya que si 

éstos para fund11r determinadas operac;ones han tomado en 
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cuenta los términos Hterales de la declaración da un 

r.ontrato, lógico es que esos términos sean los que 

prevalezcan sobre la intención real de los contratantes, y 

por lo mismo se debe dar preminencia a lo Que extedorizan 

sobre lo que digen haber pensado". (19) 

La teoría de la voluntad re11l o .interna es la que 

adopta nuestro Código Civil para el Distrito Federal, como 

lo dispone el artículo 1851, que e la letra dice: "Si los 

términos de un contrato son claros y no dejan duda sobre la 

intención de los contratantes, se ester4 al sentido literal 

de sus cláusulas. 

Si las palabras perecieren contrarias e la intención 

evidente de los contratantes, prevalecerá ésta sobre 

ftquéllas", 

Además de les Teorias antes mencionadas, al 

ordenamiento legal antes citado, establece diversas nor111as 

para 1u::lerar el alcance de les voluntades cuando exista 

discrepancia con lo declarado, el contenido de esas reglas 

les encontr11mos en los Artfculos 1852 a 1857: 

"Cualquiera que sea la generalidad de los términos de 

un r.ontrato, no deberl!n entenderse comprendidos en 61 cosas 

distintas y casos diferentes de aquellos sobre los que los 

(t9) Gutiérrez y González, Ernesto. Op. cit. p. p.378-377 
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interesados se propusieron contratar. (articulo 1852) 

~i alguna cl~usula de los contratos admitiere diversos 

santidos, deberá entenderse en el más adecuado para que 

produzca efecto. (articulo 1853) 

Las cláusulas de los contratos deben interpretarse las 

unas por la~ otras, atribuyendo a las dudosas el sent;do que 

resulte del conjunto de todas. (articulo 1854) 
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Las palabras que pueden tener distintas aceptaciones 

serán entendidas en aquellas que sea más conforme a la 

n11turaleza y objeto del contrato. (articulo 1855) 

El uso o la costumbre del pais se tendrán en cuenta 

para interpretar las ambigüedades de los contratos. 

(articulo 1856) 

Cuando absolutamente fuere imposible resolver las dudas 

por las reglas establecidas en los artículos precedentes, si 

'lquellas recaen sobre circunstancias accidentales del 

contrato, y éste fuere gratuito, se resolverán en favor de 

la menor transmisión de derechos e intereses, si fuera 

nnero~o, se resolverá la duda en favor de la mayor 

reciproc;dad de intereses. 



Si las dudas de cuya resolución se trata en este 

artfculo recayesen sobre el objeto principal del contrato, 

de suerte que no pueda venirse en conocimiento de cu41 fue 

la intención o la voluntad de los contratantes, el contrato 

sArá nulo". (articulo 1857) 

I1 .6.- Naturaleza del Contrato de Arrendamiento 

Con la finalidad de establecer la Naturaleza Juridica 

del Contrato de Arrendamiento, consideramos necesaio dar una 

definición del mismo y realizar un análisis de los elementos 

que integren dicha definición: 

El Contrato de Arrendamiento se define como aquél en 

virtud del cual una persona 11 amada arrendador, concede a 

otra, llamada arrendatario, el uso y goce de una cosa, en 

forma temporal, o sólo el uso, mediante el pago de una 

renta, Que es el precio y que debe ser cierto. 

Ahora bien, de lo anterior se desprende que los 

elementos que integran la definición son los siguientes: 

A) Concesión del uso o goce temporal de un bien; 

B) El pago de un precio cierto, como contraprestación 

correspondiente a la concesión del uso o goce; Y 
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C) La restitución de la cosa ya que sólo 

transfiere temporalmente el uso o goce; 

se 

Como siguiente punto y tomando como base la definición 

anterior, pasaremos al análisis de 1 a clasificación del 

Contrato de Arrendamiento, para que de esta manera se deje 

estrablecida la Naturaleza Jurfdica de dicho contrato. 

Clasificación del Contrato de Arrendamiento: 

1.- Es un Contrato Principal.- Se caracteriza como 

principa1 por cuanto que tiene existencia independiente, es 

decir, puede substituir solo. 

2.- Es un Contrato Bilateral.- Porque da nacimiento 

a derechos y obligaciones recfprocas, es decir, concesión 

del uso o goce de una cosa y el pago de un precio. 

3.- Es Oneroso.- Porque impone provechos y gravámenes 

parR ambas partes, respectivamente, es decir, el arrendador 

tiAne el provecho de la renta y el gravdmen de conceder el 

uso o goce de la cosa, y el arrendatario tiene el provecho 

de gozar del uso o goce de la cosa, y el gravdmen de pagar 

una renta. 

4.- Formal.- Yn que generalmente requiere para su 

validez r.onstar por escrito. 
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5.- Excepcionalmente puede ser consensual.-

Dependiendo del monto de la renta. 

6.- El Arrendamiento es un contrato Conmutativo.- En 

virtud de que los provechos y grav6menes deben ser ciertos y 

determinados al celebrarse el contrato. 

7.- Es un Contrato de Tracto Sucesivo o de Ejecución 

Duradera.- Ya que debido a su naturaleza misma necesita una 

duración determinada para que pueda tener vigencia. 

Expuesto lo anterior, concluimos que el contrato de 

arrendftmiento por su naturaleza jurfdica es un contrato de 

·uso" con caracteristicas m;xtas, toda vez que engloba 

características de los derechos reales y de los derechos 

nersonales. 

il.7.- Formas de Extinción de los Contratos 

Un contrato que se ha celebrado v4lidamente y ha 

empezado a producir sus efectos, puede dejar de producir 

éstos o extinguirse estos mismos a consecuencia de hechos o 

acontecimientos posteriores a dicha celebración Y que 

constituyen propiamente las causas de terminación del 

contrato, mismas que pueden reducirse pdncipalmente a los 

siguientes supuestos:· 
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1 ).- Vencim;ento del término.- En algunos contratos 

particularmonte en los de ejecuc;ón duradera, se establece 

un plazo para la terminac;ón del contrato, por ejemplo el 

arrendamiento a plazo fijo. 

2).- La muerte de uno de los contratantes.- Hay 

contratos en los que por ley 1 a muerte de uno de los 

contratantes pone fin al contrato. Esto ocurre generalmente 

en los contratos duraderos y que se celebran intuitu 

personae, sin embargo, existe la excepción en el 

arrendamiento, que aunque es un contrato duradero e intuiti 

personRe por lo que toca al inquilino, no concluye con la 

muerttt del arrendatario, a menos que exista pacto expreso 

que lo establezca. 

En otros varios contratos al fallecer una de las 

partes, es potestativo para la otra la continuación del 

contrato o la terminación del mismo. 

También la muerte de una de las partes puede ser causa 

de la terminac;ón del contrato en los casos en que haya 

pacto expreso en ese sentido, como ocurre con el 

arrendamiento. 

3).- La incapac;dad sobreviniente de una de las partes, 

cuando se trata de un contrato duradero e intuiti personae. 



"4).- Fl agotamiento natural del contrato, o lo que es 

lo m;smo la ejer.uc;ón total de las obligac;ones der;vadss 

del m;smo contrato. Es el modo nstural y ordinario de 

terminac;ón del contrato, sl igual que el venc;m;ento del 

plazo en los contratos duraderos. 

5).- La qu;ebra de una de las partes, en cuyo caso 

cuando se trata de contratos b;laterales pend;entes da 

ejecuc;ón total o parc;almente, puede la otra Parta ax;g;r 

al síndico que dá por terminado el contrato. 
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CAPITULO III 

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO EN EL CODIGO 

CIVIL DEL ESTADO DE MEXICO 

III.1 Antecedentes del contrato de Arrendamiento en el 

Estado de México. 

El siglo en que vivimos, ve agitarse en México la 

inquietud social que al finalizar el primer decenio afloró 

en el movimiento revolucionario acaudi 1 lado por el 

Presidente Mártir, generando con ello una revisión absoluta 

de los elernentos constitutivos de Ta organización social, 

derogando, a su paso, los documentos tradicionales que el 

respeto de los siglos consagran. 

En tal virtud, desarrollo económico, social y 

espiritual, que es incrementar a grandes pasos los centros o 

núcleos de población, obligando a una transformación en 

todos los elementos étnicos, filosóficos, morales, sociales 

y legales, circunstancias éstas QUe gestaron la renovación 

rfe nuest r11 1 egi si ación, y toda vez que nuestro Derecho 

Civil, es una parte integrante de aquélla, no podfa 

permanecer ajeno B dicha revolución, por lo Que, después de 

los códigos c;viles (que nnaJ;zare1110s más adelante) de 1870 

y da 1884 contemplamos la aparicion de un nuevo código el 

del 30 deagosto de 1g2a v;gente a partir del to. de octubre 
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de 1g32 Ley sustantiva que prevé en su articulo 14 que "Los 

bienes inmuebles, sitos en el Distrito o Territorios 

Federales, Y los bienes muebles qua en ellos se encuentren, 

se regirán por las disposiciones de este Código, aón cuando 

los duenos sean extranjeros". 

Este precepto nos indica, toda vez que como el presente 

estudio se reHere al arrendamiento en el Estado de México 

de bienes inmuebles, que todos los nacionales y extranjeros, 

estaln obligados a reg;r sus relac;ones arrendaticias, bajo 

los lineamientos del Código Civil que contieno esta norma. 

Por otro lado, en atención a que el tema seleccionado para 

su desarrollo se refiere en forma especifica al 

arrendamiento en el Estado de México, zona que debido al 

crecimiento demográfico so ha convertido en zona urbana por 

excelencia en casi su totalidad, es y ha sido propósito del 

sustentante el arrendamiento en cuestión, y, si en los 

antecedentes se llegó a mencionar el arrendamiento de 

predi os rústicos, en momento alguno privó en mi 4nimo, 

referirme a ellos en este modesto trabajo, y asi, como ya he 

explicado, en función del urbanismo qua priva en el Estado 

de México, al arrendamiento urbano de las localidades 

destinadas a tal efecto. 

A manera de recordatorio histórico puedo decir que el 

contrato de arrendamiento, como casi todo el derecho tuvo su 

origen en la legislación romana en la Ley de las 

XJI tabl11s, pero en cuanto a lo que a México se refiere, 
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podemos decir que "Las leyes, decretos y demás 

disposiciones que expedidas por Espaf'ia tenfan vigencia en 

sus Colonias, entre ellas México, conocido como la Nueva 

España, consumada la independencia, durante largos af'ios 

siguieron normando la vida social y, el panorama legislativo 

rlA la Rep\Jblice, presentaba la singularidad de que, las 

di sposi cienes 1 egal es, además de numerosas ha11 ábanse 

dispersas, siendo algunas, por af'iadidura, muy poco 

conocidAs, a lo cual habia que agregar su abigarrada 

heterogeneidad. Todo esto produc ia un c11os 1ega1 ". (20) 

cuando se pudo hacer una compilación, resultó 

deficiente, por la variedad de materias acumuladas y por el 

relativo desorden que acusaba, a consecuencia de que era el 

primer esfuerzo codificador de las leyes de Espaf'ia, a las 

que se sumaban las leyes de las Indias y las m\JlUples 

disposiciones dictadas por los conquistadores, por los 

Virreyes y por las Audiencias. 

"Prácticamente, como es bien sabido que en la época 

colonial, la jusHcia dependia del arbitrio judicial y los 

r.uriales obraban caprichosamente, en el sentido de que, su 

voluntad y personal, decidfan todas las 

(20) TREVIRO GARCIA, Ricardo. Contratos Civiles y sus 
Gf!neralidades. T. l. Cuarta Edición. Editorial 
Font,S.A. Mbico, 1993. p. 225 
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controversias. Esto, no era más que la consecuencia de que 

en el ejercicio de su delicada función, hallaban las 

dif kultades antes apuntadas, sobre dispersión, desorden, 

P.scasas publicaciones y lo que era peor, tropezaban con que 

tenían fuerza de Ley, disposiciones contradictorias que 

conservando su vigencia, hacfan por demás difícil, aplicar 

el derecho positivo uniformemente o encaminarlo a le misma 

finalidad para todos los casos·.12!) 

"La anarquia legislativa en materia civil prevaleciente 

en esos tiempos, comenzó a corregirse, cuando se promulgó la 

Carta Magna de 1857 y tomó un cauce de normalidad, al 

expedirse el Código Civil de 1870, atingentemente 

encomendado a la sabiduria y expedencia de la Comisión 

formadora de esa Ley e integrada por jurisconsultos de la 

tesitura de Don Gabino Barreda, de Don Mariano Yanez, de Don 

?sidra A. Montiel y Duarte, de Don Rafael Dondé y del 

licenciado Eguia Ruiz•.l!ZJ 

Juristas de inolvidable memoria y tan ilustres como 

modestos varones, al presentar su proyecto legislativo, 

(21) MlJllOZ, Luis. Derecho Civil Mexicano. S6ptima Edición. 
Editorial Modelo. México, 1992. p. 129 

(22) TREVTllO GARC?A, Ricardo. Contratos. 06cima Edición. 
Editorial Monterrey. México. 1989. p. 270 

Mn unn: 
mm.muen 
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trataron de amenguar el mérito de tan benéf;ca e ;mportante 

codificac;ón; mas debe reconocerse, haciendo honor a qu;en 

honor merece, que el traba jo resultó una. obra y bastante 

completa, en la cual se aprovecharon todos los elementos que 

proporcionaba el pretérito, ces; s;n desperdk;o alguno. 

Tal obra, v;no a satisfacer plenamente la urgente neces;dad 

del momento, y a f;jar los princ;p;os normat;vos de la vida 

civil mexicana~ 

Pese a que se viene contemplando, cómo el Derecho 

Público va invadiendo el campo del Derecho Privado y 

ajemplos palmarios de esa afirmación son que en México, las 

intromisiones en los contratos de servicios personales, 

llamados actualmente contratos laborales; las leyes de 

emergencia que en la materia de arrendamiento, han 

restringido las facultades de 

personal; asi como las disposiciones fiscales que obligan a 

la ciudadanfa a contribuir con el propietario al pago de los 

impuestos sobre aguas y pese también, a que esta absorción o 

invasión del Derecho Público en la esfera del Derecho 

Privado ha determinado, como consecuencia necesaria, que los 

doctrin~rios del Derecho, idearan una nueva denominación, la 

dft otra rama de la juricidad o sea el "Derecho Soc;al" o 

"Derecho Colectivo", dentro del cual se incorporan les 

dispos;ciones legales del t;po cHado y otras, como las 

leyes agrarias, petroleras, mineras, expropiatorias y 

cuantas mds a part;r de la Reforma, han del;m;tado el peder 
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da1 individuo sobre le tierra y sobre las explotaciones 

subterráneas, pese a todo ello, ha de reconocerse que la 

codificación civil de 1870, es un modelo de compilación 

cientifica y ordenada, que puede equipararse sin ambajes y 

sin desdoro para los jurisconsultos mexicanos, a las 

codificar.iones europe&s, y a las demás que rigen en el Nuevo 

Continente, amén de que constituye por sf sola, 

indubitablemente, un esfuerzo legislativo del México 

Independiente, por todos los titulas digno de encomio. 

'"En este primer Código Civil de formación genuinamente 

meKicana, el capítulo que se dedicó al arrendamiento, está 

necesariamente inspirado, ante todo, en la legislación 

Romana, cuya influencia es decisiva en la legislación de 

todos los pueblos latinos y, después, en las leyes españolas 

y, para mAjor decir, en sus principios originales, con el 

sello peculiar de la intelectualidad española, que al través 

de los tiempos, fue poniendo sus perfiles costumbristas y 

rar:iales, en las normas de su Derecho civil Positivo, no 

pudiendo considerarse ajenas, otras influencias y 

especfficamente, la de la Legislac;ón Austriaca y de la 

Legislación Francesa" .123) 

Asi pues, no se podrti afirmar que e 1 Código Civil de 

(?.3) LOZANO NORIEGA, Frftncisco. Aountes de Contratos. 
Novene Edición. EdHoriel UNAM. México. 1993. p •. 192 
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1870 es en si un movimiento de orig;nalidad, atributo que en 

general no puede darse a las obras de la inteligencia 

humana, YA que la inventiva y el descubrimiento, aún en los 

Acaeceres que más han conmovido a Ta Humanidad, han tenido 

su fuente imprescindible, en el esfuerzo de los hombres que 

en ~1 pasado, han iluminado cientfficamente a la posteridad. 

Pero, volviendo al tema, se observa en el Titulo, que, 

el Código Civil de 1870 destinó al arrendamiento, su 

división en cinco Capítulos, que contienen en su orden 

numeral: 

I. Oisposiciones generales. 

lI. De los Derechos y Obligaciones del Arrendador y del 

Arrendatario. 

Ill. Del modo de terminar el Arrendamiento. 

rv. Disposiciones especiales respecto de arrendamientos 

por tiempo indeterminado y 

v. Del Alquiler o Arrendamiento de cosas muebles. 

El Código Civil de 1884, no hizo modificación alguna en 

la enumeración de las materias que forman el Tftulo 

correspondiente al arrendamiento, y, en su articulado, 

corresponde casi exactamente nl de 1870 con las excepciones 
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siguientes: 

"Mientras que en el artfculo 1079 del Código Civil de 

1870, se exigia que el arrnndamiento se otorgara por escrito 

cuando la renta pasara de $ 300.00 anuales, en su 

correlativo, 2947 del Código de 1884, se estableció que 

debi'a otorgarse por escrito, cuando la rentll pasara de $ 

100.00 anuales, norma que pasó integramente al Código Civil 

vi gente de 1928". (llJ 

"El Código de 1870, señaló como plazo para pagar la 

renta, tratándose de predios rósticos el de tercios anuales, 

a falta de convenfo expreso.El Código Civil de 1884,amplió 

ese plazo a semestres,segón su articulo 2962,por encontrarse 

más ajustada a la costumbre esa forma de pago. En el Código 

antes citado y a falta de convenio, perdura la norma del 

pago por semestres vencidos, segón lo dispone el artfculo 

2454 •. 115) 

El articulo 3128 del Código de 1870, al referirse el 

arrendamiento de predios rósticos, seHalaba obligaciones 

para el arrendatario en el óltimo ano agrfcola, como 

(24) Ibídem. p. 193 
(25) AGUILAR CARBAJAL, Leopoldo. Op. Cit. p. 239 
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permitir al sucesor o al dueño, el barbecho de las tierras 

dP.socupadas y el uso de edificios y dem4s medios necesarios 

para las labores preparatorias del año agrfcola. Este 

precepto pasó al Código Civil de 1884 fntegramente con el 

número 2996, con la sola salvedad de Que, se suprimió la 

palabra "agrícola"' repetida dos veces en el Código Civil de 

1870, por lo cual el precepto se interpreta en el sentido de 

r¡ue, ya no se refiere al año agrícola sino al año natural. 

literalmente pasó este artfculo al Código Civil vigente de 

1921\. 

En el artfculo 3136 del Código Civil de 1670, se 

previno que "si el arrendatario, después de terminado el 

c:ontrato, sin oposición, continuaba en el uso o goce del 

predio rústico, se entendería renovado el contrato por otro 

año lAbrador" y, en su correlativo 3004 del Código Civil de 

1884, se suprimió la palabra "labrador", entendiendo 

prorrogado el contrato simplemente por otro año, de donde se 

colige que el legislador se refirió al año natural y no al 

labrador. 

Los nrtículo 3137 y 3138 del Código Civi de 1870 fueron 

surpimidos. ~1 primero definfa lo que era el año labrador y 

se prestaba a muchas confus;ones en cuanto a la relación 

jurfdica entre arrendador y arrendatario, y el segundo, se 

rnferfa a la forma de decidir por peritos las dHerencias 

que se suscitaban cuando se tenfa como base en el 
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arrendamiento, el ai'io labrador, cuyo espacio de tiempo 

veri11ba según las circunstancias del terreno y las 

condiciones especiales de la siembra, dificultades que en 

Llé><ico son grandes, por la diversidad da los cultivos que 

reclaman distintos lapsos para cosechar los frutos. A lo 

RrbitrRrio del ai'io labrador, se opuso, la norma del ai'io 

civil o natural* 

F.1 articulo 3160 del Código Civil da 1870, refiriéndose 

a la indemnización por trasmisión de la propiedad arrendada 

a causa de utilidad púbica, determinaba que esa 

indemnización se heria conforme a la Ley Constitucional. El 

Código vigente de 1928 en el articulo 2410 adoptó el 

precepto sin modificación en el fondo. 

Los articulos 3163 a 3165 del Código Civil de 1870, que 

determinan lo que debe observarse cuando se trasmite el bien 

arrendado por ejecución judicial, contenian la prevención de 

que si era urbano y faltaba para la terminación del arriendo 

un ai'io o más, ese plazo se redujera a un semestre a partir 

del remate, respetándose el contrato, si el tiempo era menor 

y, que si era rústico, no podia ser despedido el 

arrendatario sino hasta el término del 111'10 labrador que 

estuviera pendiente en el tiempo de la adjudicación. 

Estas regles, en el Código de 1884 quedaron concretadas 
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en e1 artlcu1o 3029, adoptllndose el princ:ipio general de 

respet11r los derechos del arrendatario, sa1vo el caso de 

que, el contrato se hubiera celebrado dentro de los 60 dias 

anteriores al secuestro, pues entonces, el arrendatario 

podfa ser despedido. Prácticamente se adoptó una regla 

ganer~1 para las ventas extrajudiciales y para los remates, 

prevaleciendo en sus términos los contratos, aunque se 

fijaron en las fracciones I, II y III del articulo invocado, 

las regles para que fueran pagadas las rentas y no se 

d1>freudara al adjudicatnrio y a la vez, no se perjudicara al 

arrendatario si hebfa adelanto de rentas al primer dueño. 

F.1 Código Civil de 1g2R, en sus articulo 2409 y 2495, 

cnncuerda con los anteriores y, en ellos, prevalece la regla 

general de que lo$ términos del contrato, deben subsistir en 

caso de la trasmisión de la propiedad arrendada, cualquiera 

que sea el motivo de trasmisión, tomándose medidas muy 

similares a las del Código Civil de 1884 para evitar la 

defraud11ción al segundo propietario o al perjuicio para el 

arrendatario, como son las de que, las rentas se paguen al 

nuevo propietario desde ol momento de la notificación de 

hat>erse otorgado el tltulo de propiedad, a no ser que se 

hubiesen adelantado rentes, por haberse estipulado asf en el 

contrato. 

El articulo 3166 del Código Civil de 1870, se relaciona 

con el 3030 del Código Civi 1 de 1884 y con el 2496 del 

Código Civil de.1928 vigente, remitiendo a los preceptos que 
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regulan, la forma de terminar el contrato de arrendamiento 

de predios rasticos, haciéndose ciertas concesiones de uso y 

goce el arrendatario sucesor o al dueño y ciertas 

concesiones de retención del bien al arrendatario, no 

obstante que se hubiese terminado el plazo o que ya se 

hubiAse concluido respectivamente. Estos preceptos pesaron 

integramente al Código Civ;J de 1884 y al Código Civi 1 de 

1g2a vigente, suprimiéndose en los dos Oltimos, le expresión 

"ai'io agrfcole" y quedando Onicemente "ei'io" sin el 

detRrminativo "agrfco1aM. 

Los artículos 3167 Código Civil de 1870 y 3031 del 

Código Civil de 1884, son iguales y concordantes y sef'ialen 

lo que debe hacerse en caso de un arrendamiento hecho en 

fraude de acreedores, remitiendo el capitulo respectivo; 

pero en el Código Civil de 1g2a vigente, fue suprimido este 

precepto, seguramente por ocioso. 

En el Código Civil de 1870 los ertfoulos 3168 y 3169 

prevenfan que los arrendamientos de predios rasticos o 

urbanos "º celebrados por tiempo determinado, durarfan tres 

años obligatorios solamente pera el arrendador. El ertfculo 

r.oncorrta·nte en P.1 Código Civil de 1884 que es el 3032, 

cambió el sistema totalmente, estableciendo que los 

11rrend11miP.ntos 11 tiempo indeterminado, concluirfen a 

voluntad de cualquiera de les partes, previa notificación 
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judicial hecha con dos meses de anticipación en predio 

urbano y un año en predio rC.stico. Este iiltimo sistema se 

adopt~ en el Código Civil de 1928 vigente, segun su artículo 

?.47R, relevándose porque se omHió, de la obligación de 

notificar judicialmente, por lo Que se colige Que puede 

hacerse la notificación en cualquier forma. 

&;l artículo 3170 del Código Civil de 1870 se relaciona 

con el plazo da tres años obligatorios para el arrendador, 

tratllndose de predios urbanos, señalando al inquiHno la 

obligación de que terminado el contrato, se le concedían 30 

días para la desocupación, durante los cuales estaba 

obligado a poner cédulas y a mostrar el interior de la casa. 

Este precepto debía necesariamente modificarse con el cambio 

de sistema, en cuanto a Que, esa obligación de fijar las 

cédulas y de mostrar la casa durante 30 días, se contraía a 

p~rtir del momento en que se le dé aviso de que el contrato 

concluirá por la voluntad de su contraparte. 

Los artículos 3171, 3172, 3173 del Código Civil de 

1870, con referencia a los tres arios forzosos para el 

arrendador, imponía al arrendatario la obligación de ocurrir 

al arrendador para prorrogar el contrato, antes de levantar 

111 cosecha del tercer afio, concediéndose el derecho de que 

en caso de no prorrogarlo, solamente disfrutaría del plazo 

p11ra recolectar los frutos sin poder reclamar la 

indemnización de gastos causados en la nueva siembra. 
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Concedian también al arrendatario de finca rlistice, por 

tiempo indeterminado, que dentro de los dos primeros años y 

antes de terminar el aRo agrfcola, con un aviso al 

11rrend11dor, d11do con 60 dias de anticipación, dejare ·de 

continuar el arriendo, quedando obligado a sostener el 

contrato durante el año agricola siguiente si no daba el 

aviso. Además, no habiendo novación y continuando en el uso 

d11l predio el arr11ndatario, el contrato se prorrogaba por un 

año agrícola. 

Estos preceptos se supdmieron en el Código Civil de 

1884, porque se estimó que el caso ye estaba previsto en los 

articulo 3032 y 3033 del mismo Código y pasaron integramente 

el Código Civil de 1928, con los números 2552 al 2356. 

Por otra parte, el Código Civil de 1928, en relación 

con los capitulas que regulaban el arrendamiento en los 

códigos anteriores, aumentó su número subdividiéndolos y 

agregando uno especial, relativo al subarrendamiento. 

Esos cnpHulos que corresponden al Titulo VI de la 

segunda parte del Libro JV, quedaron enunciados en la forma 

siguiente: 

Capitulo J. Disposiciones Generales. 

Capitulo JI. De los Derechos y obligaciones del 
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arrendador. 

,1 

Capitulo III. De los, Derechos y obligaciones del 

arrendatario. 

Capitulo lV. Del arrendamiento de fincas urbanas. 

Capitulo v. Del arrendamiento de fincas rústicas. 

Capitulo VT. Del arrendamiento de bienes muebles. 

Capitulo VIT. Disposiciones especiales respecto los 

arrenriatarios por tiempo indeterminado. 

Capitulo VTTT. Del subarriendo. 

r.apitulo IX. Del modo de terminar el arrendamiento. 

La mayor parte de los preceptos legales que sobre la 

materia contiene el Código Civil de 1928 vigente del Estado 

de M'xico, corresponde en su redacción, casi con exactitud, 

al Código Civil de 1870 y al Código Civil de 188,. 

De lo anteriormente expuesto, podemos deducir que el 

Código Civil del Estado de MAxico en un principio y como en 

casi todos los Estados de la República, eran ·una copia fiel 
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del Código Civil del Dhtrito Federal, y que inclusive an 

nuestros dfas tienn algunas similitudes. 

JJJ. 2 Definición del Contrato de Arrendamiento. 

Genéricamente, podemos definir el contrato de 

arrendamiento, como aquel contrato en virtud del cual una 

p11rte r.ede a la otra el uso y disfrute de una cosa o 

dArecho, mediante un prec;o cierto, q~e recibe la 

denominación de renta o alquiler. 

De lo anteriormente expuesto se desprende y se colige 

que en tiste tipo de contrato existe la disposición, uso y 

disfrute de una cosa o derecho que una persona transfiere a 

otra, para su comodidad. 

El Código Civil vigente no define al arrendamiento sino 

ónica y e~clusivamente nos establece cuando éste existe. 

Asf tenemos que el ordenamiento citado establece en la 

primera parte de su artfculo 2252 lo siguiente. 

MHay arrendamiento cuando las dos partes contratantes 

se obligan recfprocamente: una, a conceder el uso o goce 

temporal de una COSll; y la otra, a pagar po,. ase USO O goce 

dn un precio cierto. 
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De la lectura el articulo nnterior se deduce, que para 

que exista o se presente el arrendamiento debe haber un 

acuArdo de voluntades en cuanto a la cosa arrendada y en 

c.unnto al precio, de lo contrario existirfa vicio en el 

consentimiento. 

lit. 3 Derechos y obligaciones del Arrendatario y el 

Arrendador 

Los derechos y obligaciones del arrendatario, están 

· dehidamente establecidos en 23 articulos del Código Civil 

del F.starlo de México, quR comprenden del 2279 al 2301 que a 

grandes rasgos establecen lo siguiente: 

F.n P.l primero de ellos es decir el 2279 regula las 

obligaciones del arrendatario que dentro de ellas, está la 

da satisfacer la renta en la forma y tiempo convenido: 

Asimismn responde de los perjuicios que la cosa arrendada 

sufra por su culpa. o negligencia, 111. de sus familiares, 

sirvientes o subarrendatarios; de igual forma ti ene 

obligación de servirsft de la cosa solamente para el uso 

convenido o conforme a la naturaleza y destino de ella. 

En el articulo siguiente se establece que el 

arrendatario no está obligado a pagar la renta sino desde el 
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dia en que rec;be la cosa arrendada, salvo pacto an 

r.ontrar;o. De igual forma la renta seré pagada en el lugar 

convenido, y a falta de convenio, en la casa habitación o 

dAspacho del arrendatario. 

Otra obligación consiste en qua el arrendatario esté 

obligadn a pagar la renta que se venza hasta el dfa que 

Ant .-.,gua 1 a cosa arrendada. Si al precio del arrend&111ianto 

debiera pagarse en frutos y el arrendatar;o no los entregare 

en el Hampo debido, está obligado a pagar en dinero el 

meyor precio que tuvieron los frutos dentro del th>111po 

convenirto. 

Si por caso fortuito o fuerza mayor se impida 

totalmente el arrendater;o el uso de le cosa arrendada, no 

se causar4 renta mientras dura al impad;mianto, y si éste 

dure m6s de dos mesas, podr6 pedir la rescisión del 

c:ont reto. 

De igual forme si sólo se impide en parte al uso da la 

cosa, pndré el arrendatario pedir la reducción parcial de la 

renta, a juicio da peritos, a no ser Que las partes optan 

pnr la rescisión del contrato, si el lmpedimianto dura el 

tiempo fijado en el articulo anterior. 

to dispuesto anteriormente pode1110s decir que no es 

r11n11nci11ble. 
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cuando exista privac;6n del uso proven;ente de la 

ev;cc;ón del pred;o, se observar' lo dispuesto en el 

articulo 2285, y s; el arrendador procedió con mala fe, 

rnsponderá tamb;én do los danos y perjuic;os". 

F.1 arrendatario será responsable del incend;o, a no 

ser que provenga de casa fortuito, fuerza mayor o vicios de 

construcción·. 

No nxiste responsabilidad para el arrendatar;o si el 

incendio se· causó de otra parte, máx;me si tomó las 

Preca1Jciones necAsarias para evitar que e1 fuego se 

propagara". 

Ahora bien, cuando son varios los arrendatarios y no se 

sahe dónde comenz6 el incendio, todos son responsables 

proporcionalmente a la renta que pague, y si el arrendador 

ocupa parte de la finca, taMbién responderá 

proporcionalmente a la renta que a esa parte fijen peritos. 

Si se prueba que el incend;o comenzó en la hab;tación de uno 

dP. los ;nquilinos, solamente Aste será el responsable. 

s; alguno de los arrendatarios prueba que el fuego no 

pudo comenz11r en 111 parte que ocupa, quedará libre de 

responsabilidad. 
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La responsabilidad en los casos anteriores, comprende 

no solamente el pago de los daftos y perjuicios sufridos por 

el propietario; sino el de los que se hayan causado a 

ot r11s personas 

;ncendio'". 

siempre que provengan di rectamente del 

cuando el arrendatario va a establecer en la Hnca 

arrendada una Industria peligrosa, tiene obligación de 

asegurar dicha finca contra el riesgo probable que origine 

el ejercicio de esa industria. 

El arrendatario no podrá, sin consentimiento expreso 

del arrendador, variar la forma de la 

si lo hace debe, cuando la devuelva, 

cosa arrendada; y 

restablecerla al 

astado en Que la reciba, siendo, ademds, responsable de 

los daños y perjuicios. 

También cuando el arrendatario ha recibido la finca con 

expresa descr"ipción de las partes de que se compone, debe 

devolverla al concluir el arrendamiento, tal como la recibió 

salvo lo que hubiere perecido o se hubiere menoscabado por 

el tiempo o por CAusa inevitable. 

La ley presume que al arrendatario que admitió la cosa 

arrendnda, sin la descripción expresada en el articulo 

95 



anterior, le recibió en buen estado, salvo prueba en 

contrario. 

El arrendatario debe hacer les reparaciones de aquellos 

deterioros de poca importancia que regularmente son los 

causados por las personas que habitan el edificio. 

Cuando el arrendatario por causa de reparaciones 

pierdo el uso total o parcial de la cosa, tiene derecho a no 

pagar el precio del arrendamiento, e pedir la reducción de 

ese precio o la· rescisión del contrato, si la pérdida del 

uso dure m~s de dos meses en sus respectivos casos. 

Si 1 a mism11. cosa se ha dado en arrendamiento 

separadamente a dos o más personas y por el mismo tiempo, 

prevalar:erá el arrendamiento primero en fecha: si no fuere 

posihle verHicer la prioridad de ésta, valdrá el 

arrendamiAnto del que tiene en su poder la cosa arrendada. 

Si el arrendamiento debe ser inscrito ·en el Registro 

sólo vale el inscrito". 

Cuando el arrendamiento haya durado m~s de cinco anos y 

cuando al arrendatario ha hecho mejoras de importancia en le 

fin~a arrendada, tiene éste derecho, si está al corriente en 
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al pago de 111 rente,. 11 que, en igualded de condiciones, se 

le prefiere a otro interesado en el nuevo 11rrend11111iento de 

la finca. TambUin gozar4 del derecho del tanto si el 

propietario quiere vender la finen arrendeda, aplic4ndose en 

lo conducente lo dispuesto en los 11rtfcu1os 2158 y 2159". 

De lo e•puesto anteriormente podelllOS colegir, que el 

Código Civ;l para el Estado de Mbico as casi idéntico al 

del Distrito Federal, razón por la cu11l considero qua deba 

unificarse en fondo y forma, debido a les cercanfas de las 

ciudades y a la escasez de vivienda. 

IJJ.4 Diferentes formas de arrendamiento 

E'l Código Civil del Estado de México nos regule tres 

tipos de arrendamiento que a saber, son los siguientes: 

11) Arrendamiento de fincas urbanas. Artfculos 2302 111 

2308. 

b) Arrendamiento de finces r~stic11s. Articulas 2307 111 

:?312. 

c) ArrRndamlento da bienes muebles. Articulas 2313 al 

2331. 

El primero de ellos seftala que no podr4 darse en 

arrendamiento una localidad que no reune las condiciones de 
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higiene y sa1ubrided exigidas en el Código Sanitario. 

E1 segundo da este tipo de arrendamiento preceptOa que 

el propietario de un predio rOstico debe cu1tivar1o, sin 

perjuicio de dejarlo descansar e1 tiempo que sea necesario 

para que no se agote su fert11idad. Si no 10 cu1tiva, tiene 

obliga.c:ión de darlo en arrendamiento o en aparceria, de 

acuerdo con lo dispuesto en la Ley de Tierras Ociosas. En 

e1 arrAnrlftmiento de predios rústicos por plazo determinado, 

debe el arrendatario, en el último año Que permanezca en el 

fundo, permitir n. su sucesor o al duei"io, en su caso, el 

barbecho de las tierras que tenga desocupadas y en las que 

él no pueda verificar la nueva siembra, asi como el uso de 

los Adificios y demás medios que fueren necesarios para las 

111bores preparatorias del a~o siguiente. 

Terminado el arrendamiento tendrá, a su vez el 

arrendatario saliente, derecho para usar de las tierras y 

edificios por el tiempo absolutamente indispensable para la 

recolección y aprovechamiento de los frutos pendientes a1 

terminar el contrato. 
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F.1 arrendamiento de bienes muebles correspondiente al 

tercero de nuestra lista establece que 1e son aplicables 

todas llls disposiciones referidas a los bienes muebles que 

establece el Código Civil para el Estado de M6xlco. 



JJ I. 5 Arrenda.,i.entos por ti-PO indeter.,inado 

. Respecto a este arrendamiento pedemos decir que para 

Astos no establece, o se le fija un t6r.,ino para la 

conc:lusión del Contrato de Arrendamiento su regulación la 

establece el Código Civil vigente para el Estado de M6xico 

en sus artfculns ?.332 y 2333 que a la letra dicen: 

Articulo 2332.- "Todos los arrendamientos, sean de 

prAdios rústicos o urbanos que no se hayan sellalado 

por tiempo expresa.,ente determinado, concluir4n a voluntad 

ria cualquiera de las p11rtes contratantes previo aviso dado a 

111 otra parte en for"'a indubit11ble, en los siguientes 

términos: 

i. Si es el l!rrendador quien da por terminado ol 

contrato, deber6 dar el aviso al arrendatario con seis meses 

da ~nticipación, si la finca es urbana, y con un afto, si es 

rOst i ca; 

ii. Si es el 11rrendatario quien desea terminar el 

contrato, rleber6 dar el aviso al arrendatario con dos "'eses 

de anticipftción, si la f;nca es urbana, y con un ª"º• si •• 

rllst ica'". 

Articulo 2333.- "Dado el aviso a que se refiere el 

articulo anterior, el arrendat11rio del predio urbano est4 
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obligado a poner cédula y a mostrar el interior de la casa a 

los que pretendan verle. Respecto de los predios r~sticos, 

se observar!§ lo dispuesto en los articules 2310, 2311 y 

2312". 

De los artículos citados podemos colegir que en muchas 

de las veces se hace caso omiso de estas disposicines y sólo 

se hacen valnderas cuando se plantea o se demanda en juicio 

porque de lo contrario es letra muerta para los juzgadores, 

ya que se necesitan pruebas para acreditar que efectivamente 

dicho arrendamiento era por tiempo indeterminado. 

ttr. 6 El Subarriendo 

El subarriendo como sabemos se presenta cuando el 

arrendatario por medio de un contrato arrienda a otra 

persona la totalidad o parte de la cosa arrendada. Pero 

para una mejor compren~ión del tema en comento observemos lo 

que al respecto establece, el Código Civ;J vigente para el 

Fstado de ~éxico en sus artfculos 2334 al 2336 mismos que a 

c:ontinuación enunciamos: 

Articulo 2334.- "El arrendatario no puede subarrendar 

la cosa arrendada en todo, ni en parte, ni ceder sus 

darac:hos sin consentimiento del arrendador; si lo hiciera, 

resonder~ solidariamente con el subarrendatario de los danos 
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y perjuicios• .. 

Artfculo 2335.- "Si el subarriendo lo hiciere en virtud 

de la autorización general concedida en el contrato, el 

arrendatario ser4 responsable al arrendador, cOlllO si él 

mismo continuara en el uso o goce de la cosa". 

Artfculo 2336.- "Si el arrendador aprueba expresamente 

el contrato especial de subarriendo, el subarriendo quedar4 

subrogado en todos los derechos y obligaciones del 

arrendatario, 

cosa .... 

a no ser que por convenio se acuerde otra 

De la lectura de los artfculos anteriores, podemos 

establecer Que esta figure del subarriendo se da cuando el 

•H"rAndatario subarriende y se convierte en arrendador y el 

tercero en arrendatado, y si no hay autorización por 

P.scrito no surte efectos, y si lo hubiere, el arrendador 

original y el segundo son responsables solidariamente si el 

subarriendo se hac:e en virtud de la llUtori zación general 

conc8dide en el contrato, el arrendatario responder4 al 

arrendador como si el mismo disfrutara y gozara de la cosa. 

Si el arrendftdor, 

sub1trrend1ttario 

autoriza expresamente el subarriendo, el 

se subroga en todos los derechos y 

obligaciones del arrendatario o no ser que se convengo otra 

cosa .. 
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JU. 7 Formas de term;nac;ón del Contrato 

Arrendamiento 

da 

Respecto a 111 hipótesis antes mencionada, el Código 

Civil vigente para el Estado de México la regula en sus 

art fculos 2337 y 2338 y que a manera de resumen podernos 

sa~alar de la siguiente manera: 

1. Al terminarse el plazo fijado ya sea por conven;o 

o por disposición de la ley, debe entregarse el bien 

nrrendado según articulo 2337 fracción I, relacionado con el 

2338 que menciona la hipótesis que sin necesidad de juicio 

dabP. entregarse el bien; también le da la opción al 

11rrendatario a seguir ocupando el bien por un plazo igual al 

original, siempre y cuando esté al corriente en el pago de 

la renta, se habla de un incremento del 85X al renovarse el 

~ontrato de acuerdo al salario mfnimo mensual, situación que 

ya resulta irreal por falta de previsión del legislador. 

2.- También se puedP. terminar el contrato porque asi 

se hubiere convenido por las partes. 

3.- Por nu1idad, sin que opere la retroBctividad, 

sino, suspender sus efectos para al futuro. 

4.- Por rescisión, que consiste en un acto jurfdico 
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válido que se invoca por falta de pago de la renta. 

5.- Por no usar la cosa COlllO se convino. 

8. - Por subarrendar la sin consentimiento expreso del 

arrllndlldor. 

7.- También si la cosa se pierde totalmente y si es 

parcial cuando la reparación dure 2 mesas según articulo 

2343, 2344 y 2345. 

B.- Por confusión, cuando el arrendador adquiera la 

calidad de arrendatario por cualquier causa. 

9.- Por caso fortuito o fuerza mayor se pierda o se 

destruya la cosa integramente. 

10.- Por expropiación motivada en la utilidad pQblica y 

deberán ser indemnizados arrendador y arrendatario segQn 

articulas 2337, 2263 este articulo es una excepción a la 

regla del 2262 donde se dice que si cambia el duello el 

contrato sigue siendo el mismo pero por utilidad pública si 

cambia el duello el contrato se rescinde. 

11.- Por evicclón de la cosa deda en arrendamiento que 

también es una excepción al 2262 en relación con el 2347 y 

el 2349. 
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12.- Si la cosa se incendia la ley se~ala la 

rosponsabiidad para el arrendatario excepto si demuestra 

que fue caso fotuito, furza mayor, o vicio de la 

<:onstrucción. 

ITT .8 La tácita reconducción 

"Para al legislador mexicano de 1928, el ftlDlnento en que 

un contrato de arrendamiento, llega a su vencimiento, 

concede al inquilino el derecho de que, a condición de que 

sa encuentre al corriente en el pago de sus rentas, tenga 

opción a Que el contrato de arrendamiento, se le prorrogue 

por un afio más pero en el caso de qu.e el inquilino, una vez 

que se hubiere vencido el contrato de arrendamiento, y sin 

solicitar la prórroga, continuare en el uso o goce de la 

cosa arrendada, sin oposición de su arrendador. se opera en 

este momento la tácit11. reconducción. Esta figura también 

opera a la luz de nuestro derecho, cuando pedida que ha sido 

1a prórroga dP.1 contrato de arrendamiento, y terminada QUe 

fue ésta, continOa el arrendatario en el uso o goce de 1a 

r.osa material del contrato, sin oposición del arrendador, 

toda vez que el tácito acuerdo de voluntades, sigue rigiendo 

1 e relación cont ractuel de arrendamiento". {11} 

De lo anterior se desprende: que la Ucita 

reconducción, opera siempre que el inquilino continGe en el 

(26) ZAMORA Y VALENCTA, Miguel Angel. Contratos Civiles. 
Octava edición. Editorial Porrúa. México. 1993. 
p. 258 
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uso o goce de la cosa materia del contrato, sin que el 

arrendador manifieste en forma externa, su deseo de que 

termine el contrato de arrendamiento. En tales condiciones, 

el alcance de la tácita reconducción, es que en función del 

acuerdo tácito de voluntades de las partes contratantes, el 

contrato de arrendamiento continúe vigente, por un plazo no 

expresamente determinado, siendo aplicable entonces al caso, 

todo lo que nuestra legislación sustantiva civil contenga 

sobre el pBrticular. 

"En los contratos de arrendamiento, en que la voluntad 

de las partes, deja externar el tiempo por el cual se 

pactaba, y que ha dado en llamárseles contratos de 

arrendamiento por tiempo voluntario, el legislador los 

dafine como de arrendamiento, por tiempo no expresamente 

determinado. La voluntad de cualquiera de los contratantes, 

es suficiente para hacer terminar el contrato, y para que 

surta efecto a la voluntad citada, se necesita QUe la parte 

r¡w1 desea la terminación, en forma que no deje lugar a 

dudas, se lo haga saber a su otro contratante, con dos meses 

de anticipación a la fecha en que deber~ darse por terminada 

la relación juridica de arrendamiento, o bien si en el 

dor.umento en Que se hizo constar la relación contractual, se 

especificó plazo para ello, el contrato terminará una vez 

comunicad~ la expresión de terminación de contrato, el 

último dia de los que al contratar, se hubiere convenido, 
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s;n que objete pera el lo que· el tllrmino sea menor e los 

qu;nce dfas de que hable el legislador, por que tratándose 

de un derecho particular que no afecta a tercero, o 

directamente al interés póblico, es renunciable el mismo, en 

los tllrminos del artículo 60. del Código Civil vigente·.1!11 

La tácita reconducción, es una figura muy propia 

del a rrendami entn y por tal debemos entender, el 

~facto producido por la permanencia del arrendatario en 

al difrute de la cosa arrendada, una vez que el plazo 

arrAndamiento terminó, y que consiste en que se 

tenga por celebrado un nuevo contrato sobre la misma 

cosa y en idénticas condiciones que el anterior. 

Para reafirmar lo antes opuesto es oportuno y necesario 

lo que al respecto establece el Código Civil v;gente para el 

Estado de México en su artfculo 2339 que a la letra dice: 

Articulo 2339 .- "Vencido un contrato de arrendamiento, 

tendrA derecho el inquilino, siempre que esté al corriente 

P.n el pago de las rentas, a que se le prorrogue hasta por un 

año ese contrato. Podr~ el arrendador aumentar hasta un 

diez por ciento la renta anterior, siempre que demuestre que 

los alqu;Jeres en la zona de que se trote han sufrido un 

(27) S4NCHEZ MEOAL URQUIZA, Josll Ramón. LR resolución de 
los contratos por incumplimiento. Quinta edición. 
F.ditor;a1 Porrüa. Mllx;co. 1990. p. ~18 
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alza daspu6s de que se celebró el contrato de arrenda111iento. 

OOJedan exceptuados de la obligación de prorrogar al 

contrato de ~rrendamiento, los propiestarios que quieren la 

casa o cultivar la finca cuyo arrendamiento ha vencfdo". 

rrr .9 Rescisión del Contrato de Arrendamiento 

Desde el punto de vista gramatical rescisión significa 

anular, pero desde el punto jurídico rescisión, es al 

procedimiento dirigido a hacer ineficaz un contrato 

válidamente celebrado, obligatorio en condiciones normales, 

a causa de accidentes externos susceptibles da ocasionar un 

perjuicio económico a alguno de sus contratantes o a sus 

acreedores. Pero para una mejor comprensión del tema en 

comento, es oportuno y necesario seftalar lo que al respecto 

estRblece .el Código Civil para el Estado de M6xico en su 

articulado correspondiente. 

Artículo 23,3.- "El 

rescisión del contrato: 

arrendador puede exigir la 

r. Por la falta de pago de la renta en los 

términos prevenidos en los articulas 2306 y 2308; 

rt. Por usarse la cosa en contravención a lo 
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dispuesto en la fracc;ón III del articulo 2279; 

TII. Por el subarriendo de la cosa en 

contrnvenc;ón a lo dispuesto en el articulo 2331". 

Art foulo 2344.-

arrendatario 

pérdida del 

podrá 

uso 

"En los casos del articulo 2299, el 

rescindir el contrato cuando la 

fuere total, y aun cuando fuere 

parcial, si la reparación durare más de dos meses". 

Articulo 2345.- "Si al arrendatario no hiciere uso del 

derecho que para rescindir el contrato le concede el 

artir.ulo anterior, hecha la reparación, continuará en 

e 1 uso de la cosa, pagando la misma renta hasta que 

tP.rmine el plazo del arrendamiento•. 

Artfc1Jlo 2346.- "~i el arrendador, sin motivo fundado, 

se opona al subarriendo que con derecho pretenda hacer el 

arrendatario, podrá éste pedir Ta rescisión del contrato". 

Articulo 2347 .- "Si el usufructuario no manifestó su 

calidad de tal al hacer el arrendamiento, y por haberse 

consolidado la propiedad con el usufructo, exige el 

propiet11rio la desocupación de la nnca, tiene el 

arrendatario derecho para demandar al arrendador la 

indemnización de daRos y perjuicios. 
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Articulo 2348.- "En el caso del articulo anterior se 

obsarvará lo qua dispone el articulo 2340, si el precio 

fuere rústico, y si fuere urbano lo que previene el articulo 

2341. Como podemos observar, los derechos obligaciones 

concedidos a las partes que intervienen en el contrato de 

arrendamiento, est~n debidamente delimitadas, máxime cuando 

se trata de la rescisión de este contrato. 

111. 10 Prórroga del Contrato de Arrendamiento 

De manera genérica podemos decir que prórroga, 

significa, dar tiempo o conceder plazo nuevo a algo que ya 

había fenecido. 

oesde el punto de vista juridico la prórroga significa, 

el aplazamiento de la realización de un acto o 

diligencia para su celebración en un momento posterior 

a aquél que estaba señal.ado para ser 1 levado a efecto. 

~aspecto a la prórroga en el contrato de arrendamiento 

significa que el plazo por el cual se pactó o convino la 

durAc;ón del contrato se amplia, dicha ampliación puede ser 

legal voluntaria u obligatoria, pero para una mejor 

ajemplificación de lo anotado es oportuno señalar lo que al 

respecto establece el Código Civil para el Estado de México 

en su nrt iculado que R continuación citamos. 
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Artfculo 233g.- "Vencido un contrato de arrendamiento, 

tendrá derecho el inquilino, siempre que esté al 

corrien.te en el pago de las rentas, a que se le prorrogue 

:·.:hasta por un ai'io ese contrato. Podr4 el arrendador 

aumantar hasta un diez por ciento la renta anterior, siempre 

que demuestre que 1 os al qui 1 eres en 1 a zona de que se trate 

han sufrido un al za después de que se celebró el contrato 

de arrendBmiento. 

Quedan exceptuados de la obligación de prorrogar el 

cnntrato de arrendamiento, los propietarios que quieren 

habitar la cAsa o cultivar la finca cuyo arrendamiento ha 

vAncido"" .. 

Articulo 2340.- "Si después de terminado el 

arrendamiento y su prórroga, si la hubo, continúa el 

l\rrendatario sin 

~1;te es rústico, se 

otro año". 

oposición en 

extenderá 

el goce del predio y si 

renovado el contrato por 

Articulo 2341.- .. En el caso del articulo anterior, si 

el predio fuere urbano, el arrendamiento continuará por 

tiempo indefinido y el arrendatario deberá pagar la renta 

que corresponda al tiempo que exceda al del contrato con 

arreglo a lo que pagaba". 

Articulo 2342.- "Cuando haya prórroga en el contrato de 
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arrendamiento y en los casos de que hablan los dos artfculos 

anteriores, cesan las obligaciones otorgadas por un tercero 

para la seguridad del arrendamiento, salvo convenio en 

contrario"". 

De lo expuesto anteriormente, podemos confirmar que 

efectivamente la prórroga en el contrato de arrendamiento, 

puede s~r voluntaria, obligatoria o por disposición expresa 

de la ley. 

I I l. 11 Reforma al Artfculo 2332 

Anteriormente 

siguiente: 

el Art fculo citado establecfa lo 

"Todos los a.rrendami en tos, sean de predios rústicos o 

urhBnos, que no se hayan celebrado por tiempo expresamente 

dAterminarfo, concluirAn a voluntad de cualquiera de las 

partes contratantes, previo aviso a la otra parte, dado en 

forma indubitable con dos meses de anticipación si el predio 

es urbano, y con un año si es r~stico.· 

Da la disposición anterior se puede comentar que la 

misma era un tanto obscura en su reglamentación, razón por 

la cual se derogó para quedar regulada en el Código Civi 1 

vigente de la siguiente manera: 
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Art !culo 2332.- "Todos los arrendamhntos, sean de 

predfos rústicos o urbanos que no se hayan sePlalado por 

tiempo expresamente determinado, concluir4n a voluntad de 

r.ualquiern de las partes contratantes previo aviso dado a la 

otra parte en forma indubitable, en los siguientes términos: 

t. Si es el arrendador quien da por terminado el 

contrato, deberá dar el aviso al arrendatario con seis meses 

dP. anticipación, si la finca es urbana, y con un año, si es 

rústica. 

tl. Si es el arrendatario Quien desea terminar el 

contrato, deberá dar el aviso al arrendador con dos meses de 

anticipación, si la finca es urbana, y con un ario, si es 

róst i ca. 

Nosot ro5 CQnsi dAramos que el tármi no que proponemos 

para que se adicione en la fracción II deberá ser de dos 

m~sas para ambas partes, 

más firme propósito de 

arrendador y arrendatario, con el 

que el principio de equidad 

procP.sal, efactivamente se cumpla y asimismo se agilicen los 

trámites en los juicios de desahucio para beneficio de las 

propias partes. 

A manera de resumen considero que la propuesta para que 

el nrUculo 2332 del Código Civi 1 para el Estado de México 

se reforme deberá ir acorde con lo estipulado en el Código 
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c;vn para el OistrHo Federal, deberá ser de dos 111eses 

para ambas partes e inclusive de 15 dfas, como lo 111encionan 

las ~ltimss reformas que de esta ;nst;tución surg;eron. 

lo 8nt.eriormente axpuesto es con el fin de que los 

litigantes y las partes que intervhnen en un ju;cio de 

desahucio se vean beneficiadas y asf mismo proteger a los 

inquilinns y Arrendadores para que no se escasee la 

vivienda, ésto es con el único fin y propósito de que 

nuestro sistema judicial se agi 1 ice, dando como resultado 

una economía procesal e impusando al mismo tiempo la 

inversión de la iniciativa. privada en crear viviendas para 

arrendar. 
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CAPITULO IV 

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO EN EL 

CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL 

IV. 1. Definición del Contrato de Arrendamiento 

"Tomando en cuente lo expuesto en el inciso anterior y 

en relación con nuestro Código Civil de 1928, el contrato de 

arrendamiento es el acuerdo de dos o más personas para 

crear, transferir, modificar. o extinguir obligaciones", (!IJ 

para los efectos de este estudio considero que: El contrato 

de arrendamiento es el acto jurfdico, bilateral, a tftulo 

oneroso y conmutativo, por medio del cual dos o más personas 

se obligftn raciprocamente, la una en calidad de arrendador, 

a dar el uso o goce temporal de una cosa, es decir de un 

b;en inmueble, bien sea que se trate de una casa vacfa o 

amueblada, casa de departamento, vivienda, localidad 

cmnnrcial o industrial, departamento amueblado o sin 

amueblar; y la otra en calidad de arrendatario, a pagar por 

ase uso o goce temporal, un precio cierto, determinado Y en 

dinero o en otro equivalente, que en un momento dado pueda 

traducirse en dinero, debiendo ser dicho precio justo y 

equitativo y estar en proporción directa al beneficio 

(28) ANDRADE, Manuel. El arrendamiento en Máxjco. Novena 
edir.ión. Editorial Aduana. México. 1990. p. 485 
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recibido con motivo del errendamiento. 

Ahora bien, pere la 

contrato de arrendamiento, 

existencia y validez de todo 

elementos constitutivos que: 

se requieren los siguientes 

haya consentimiento de las 

partes contratantes, pudiendo ser éste, expreso o tl!cHo, 

bien sea en forma verbal o escrita, sin ·que existan vicios 

que puedan dar lugar a la nulidad, es decir al 

consentimiento no debe ser arrancado de acuerdo con 1 a 1 ay 

sustantiva, por error, violencia o dolo; que haya objeto Que 

puede ser materia del contrato, deb;endo existir en la 

naturaleza, ser determinado y ester en el comercio. 

De lo anterior se desprende que el contrato en general 

y pera los efectos de nuestro estudio en especial, el 

contrato de arrendamiento quede perfeccionado, por al 

consentimiento de les partes que en él intervienen, paro 

pare que estos puedan contratar, la ley les exige que tengan 

capacidad jurfdica para ello, pudiendo contratar en tales 

condiciones, por sf o por medio de interpósita persona 

legalmente autorizada, ya que de no estar autorizada, es 

decir sin tener representación legal, los actos jurfdicos 

serán anulables si la persona en cuyo nombre fueron 

celebrados, no los ratifica en la misma forma y términos 

contenidos en la convención, obligando a las partes, no tan 

solo al cumplimiento del contrato en los términos da lo 

especffic11mente pectado, sino también a las consecuencies 
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que de él emanan, según su naturaleza, debiendo estar en 

armonfa la buena fe, el uso del lugar y la ley. 

Después de haber hecho un análisis de los elementos 

constitutivos del contrato de arrendamiento, pasemos a ver 

la forma que puede revestir el mismo, que como ya dejamos 

apuntado en el inciso anterior, pueda ser verbal o escrito, 

y efectivamente, el artfculo 2.406 del Código Civil vigente 

dice: "El contrato de arrendamiento debe otorgarse por 

escrito cuando la renta pase de cien pesos anuales·, o sea 

interpretado a contrario sensu, todos los contratos de 

arrendamiento cuya renta sea hasta cien pesos anuales pueden 

celebrarse verbalmente. 

Toda vez que los contratos verbales, en inciso por 

sRparadn tos estudiaremos, pasaremos a los cent ratos cuya 

forma es escrita. 

"Puede contener 1 as cUusul as que estimen pert in.,ntes 

las partes, pero sin e~bargo en el caso en que los 

contratantes omitan la estipulación de todos aquellos 

requisitos que sean esencia o consecuencia jurfdica del 

contrato, p11ra todos los efectos legales se tendr4n como 

puest11s aún cuando la voluntad de las mismas, no expresen 

n11da sobre el particul11r, excepción hecha de 11quellos casos 

en los que los elementos esenciales en cuestión sean 

r9nunciables por las partes, y tal renuncia sólo afecta '1os 
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intereses particulares de cualesquiera de los contratantes y 

no atenta contra el derecho de tercero extraño a la 

convención, o bien cuando la renuncia de los derechos 

privados no vulnere directamente el ;ntert'is público·.(29) 

Expuesto lo anterior mani testamos que no obstante el 

hecho de que la ley ex;ja para la validez del contrato de 

arrendamiento la forma escrita, cuando su onerosidad pase de 

cien pesos, si la voluntad y consentimiento de arrendador y 

arrendatario para darle forma, se ha hecho constar de tal 

manera que no deje lugar a dudas, cualquiera de ellas puede 

reclamarle a su contratante la de la forma escrita 

necesaria. En efecto, la forma de los indicios de que tanto 

arrendador como arrendatario celebraron mutuo acuerdo de 

voluntades, para dar nacimiento a un contrato de 

arrendamiento que rige su relación contractual, puede ser un 

documento privado que el arrendador di rija a su 

arrendatario, comunicándole quo a partir de determinada 

fecha, puede hacer uso y goce de la cosa arrendada, a cambio 

del precio de la renta, y que en fecha posterior se le dará 

firma escrita al contrato, o por la simple tradic;ón contra 

el importe del nrec;o de la renta estipulada y del recibo 

correspondiente. 

Existi~ndo las probanzas anteriores, cualquiera de 

(29) DE PINA, Rafael. Elementos de Derecho Civil Mexicano. 
Vol. IV. Tercer11 edición. EdHorial Porrúa. México. 
1992. p. 321 
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ellos puede solicHar que en el momento oportuno, se le de 

forma escrita al acuerdo de voluntades sobre arrendamiento. 

TV. 2. Derechos y obligaciones del Arrendador 

De acuerdo con nuestro Código Civil vigente: 

El arrendador est~ obligado, aunque no haya pacto 

e>qireso: 

I. A entregar al arrendatario la finca arrendada, con 

todas sus pertenencias y en estado de servir para el uso 

convenido; y si no hubo convenio expreso, para aQuél QUe por 

su misma naturaleza estuviere destinada, asi como en 

condiciones que ofrezcan al arrendatario la higiene y 

seguridad del inmueble; 

ti. A conservar la cosa arrendada en el mismo estado, 

d1Jrante el arrendamiento, haciendo para ello todas las 

reparaciones necesarias: 

111. A no estorbar ni embarazar de manera alguna el uso 

de 111 co!'a arrendarla, R no ser por r.ausa de reparaciones 

urgentes e indisnensables; 

IV. A garantizar el uso o goce pacifico de la cosa por 
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todo el tiempo del contrato; 

V. A responder de los dallos y perjuicios que sufra el 

arrRndatario por los defectos o vicios ocultos de la cosa; 

anteriores al arrendamiento. 

Asimismo, el propio Ordenamiento d;ce cuando debe 

entregar la cosa arrendada al arrendatario, debiendo hacerse 

precisamente, de acuerdo con lo estipulado en la propia 

convención y si en la misma no se expresare cuando, deber4 

hacerse una vez que el arrendatario haya requerido al 

arrendador para tal efecto, estándole prohibido mudar la 

forma de 111 cosa y de intervenir en el uso de 

e>Ccepción del caso en que tengan que 

la misma, a 

ef actuarse 

rep~racioncs, existiendo obligaciones reciprocas para ambos 

contratnntes, el uno a avisar a1 arrendador respecto de la 

necesidad rle efectuar rep11raciones" e1 otro a hacerlas, 

imponiendo lo que pudiéramos denominar propiamente una 

sanción al decir el articulo 2~15 de dichn ley sustnntiva en 

la parte conducente: "bajo pena de pagRr los dallas y 

pP.rjuicios que su omisión cause .. , pudiendo el Arrendatario 

exigir de su arrendador en caso de que éste no cumpliera, de 

acuerdo con la fracción III del artículo 430 del Código de 

Procedimientos Civiles vigente, en la via sumaria, la 

rescisión dP.l contrato, o bien acudir ante el Juez 

competente a fin de que el arrendador cumpla su obligación, 

119 



debiendo el Juez, una vez seguidos los trámites legales y 

probada la acción, dictar sentencia en la que se condenare 

al arrendador el p11go de lo" dellos y perjufoios, siempre y 

cuando la sentencia fuere condenatoria sobre parte de la 

cosa. 

"Independientemente de todo lo anterior, el arrendador 

es responsablP. por los vicios de la cosa que impida su uso, 

An c1Jyo caso el arrendatario puede pedir 1 a disminución del 

importe de la renta, o si ln prefiere la rescisión del 

contrato de arrendamiento, AXistiendo la salvedad; de que se 

pruHbe QtJA tuvo conocimiento antAs de celebrar el Gontrato, 

de los vicios o defectos de la cosa arrendada".(lO) 

Arlemi\s el arrendador tiene el deber de rlevolver al 

arrendatArio el saldo que resulte en favor de éste al 

concluir el contrato de arrendamiento. 

Ahora bien, de acuerdo con el articulo 2423: 

"Corresponde al arrendador pagar las mejorns hechas por el 

arrendatario: 

1 ~ Si en el contrllto, o posteriormente, lo autorizó 

para hacerlas y se obligó a pagarlas; 

(30) GARCJA LOPEZ, Agustfn. Aountes de Contratos Civiles. 
T. JJ. Sexta ed;ción. Editorial Trillas. México. 1989. 
p. 276 
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JJ. Si se trata de mejoras lltiles y por culpe del 

arrendador se rescindiAse el contrato. 

IIJ. cuando el contrato fuere por tiempo indeterminado, 

si el arrendador autorizó al arrendatario para que hiciera 

mejoras y antes de que transcurra el tiempo necesario para 

Q1Je el arrendatario quede compensado con el uso de les 

mejores de los gastos que hizo, da el arrendador por 

cnncluido el arrendamiento"; debiendo pagar las mejores 

aunque queden a beneficio de la cosa arrendada • 

. Por otra parte, el arrendador puede exigir la rescisión 

del contrato, de acuerdo con lo estipulado en el artículo 

2489 de la citada ley; 

Artfculo 2489. El arrendador puede exigir la rescisión 

·del contrato: 

I. Por falta de pago de la renta en los términos 

prevenidos en los artfculos 2452 y 2454; 

II. Por falla de pago de la renta en los términos 

previstos en la fracción 1 del articulo 2425; 

tTT ~ Por usarse la cosa en contravención a lo dispuesto 

P.n la fracción III del artfculo 2425; 
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rv. Por daños graves a 1R cos11 arrendada imputables al 

arrendatario; y 

V. Por variar la forma de la cosa arrendada sin 

contar con el consentimiento expreso del arrendador, en los 

t~rminos del artículo 2441. 

TV.3.- Derechos y obligaciones del Arrendatario 

Como ya vimos, e 1 cent rnto de arrendamiento a 1 igual 

qua todos los contratos, crean obligaciones reciprocas para 

las partes contratantes, es asf como tratándose del 

arrendatario, existen obligaciones expresas y de acuerdo con 

el artículo 2425 del Código Civil vigente: 

·~1 arrendatario está obligado: 

r. A satisfacer le renta en la forma y tiempo 

conven; dos; 

tt. A responder de los nrejuicios que la cosa arrendada 

sufnt por su culpa o negligencia, la de sus familiares, 

sirvientes o s1Jbarrendatarios. 

TTT. A servirse de Ta cosa solamAnte para el uso 

convenido o conforme a la naturaleza y destino de ella .. ; 

estando obligado a pagar la renta, desde el dfa en que 
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reciba la cosa arrendada, objeto del contrato, e-capto que 

la voluntad de las partes contratantes hubiese quedado 

plasmada en el contrato de arrendamiento en términos 

diferentes. 

El arrendatario debe pagar el precio del arrendamiento, 

determinado, cierto y en dinero o cualquier otro equivalente 

al arrendador en la forma y tiempo convenidos en el 

contrato, y a falta de convenio en le casa habitación o 

daspecho del arrendatario, deb;endo pagar al arrendador el 

s11ldo que resulta a su favor, pero el arrendatario est4 

obligado a cumplir el importe de la renta, precisamente 

hasta el último dia que ocupe el b;en ;nmueble, materia del 

contrato. 

"Nuestro Código Civn vigente, hace referencia a la 

forma como pagará el arrendatario el precio del 

-'lrrendamiento y hace mención especialmente a los frutos, 

punto que no lo tocaremos, toda vez que en el Distrito 

Federal, t retándose de predios urbanos, no es pagado el 

precio precisamente en 

corriente". (JI) 

esa forma, sino en moneda 

Al arrendatario le asiste el derecho de no pegar le 

renta en caso de impedimento de uso por el tiempo que dure 

(31) GARZA RUTZ, Ramón. Contratos Cjv;les. 
ed;c;ón. Editorial Aguiler. Monterrey, N.L. 
p •. ns 

Segunde 
1989. 
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éste, pero si sólo el impedimento afectare parte del bien 

dado en arrendamiento, puede pedí r le reducción del importe 

de 111 renta, o ponerse de acuerdo con el arrendador y dar 

por rescindido el respectivo contrato, y la ley no les 

permite renunciar a estos derechos que la misma les 

concede, o sea que es 

reducción en la rentai, 

irrenunciable el derecho de pedir 

protegiéndole también le ley, le 

privnc:ión del uso proviene de evicción y si el arrendador 

procedió de mela fe. 

En caso de que llegara a incendiarse el bien materia 

del contrato, dado en arrendamiento, es responsable de los 

d~ffns el arrendatario, excepción hecha, siempre y cuando el 

íncAndio tuviere lugar por caso fortuito o fuerza mayor, o 

por vicio en la construcción, por lo que en este caso, no es 

responsable, pero tratándose de varios arrendatarios, estos 

son responsables y deben pegar los daffos y perjuicios 

oc:asionados no sólo al propietario, sino a los terceros, y 

dicha responsabilidad está en relación directa con el precio 

del importe de Ta renta, situación en la que pueden 

intervenir peritos, para dictaminar respecto de los daños, 

pero dejerfan de tener responsabi T idad, siempre y cuando 

puP.dan probar que no fueron Tos causantes del siniestro, 

este responsabilidad, también le surtP. al arrendador, cuando 

formA parte del bien inmueble arrendado como por ejemplo en 

caso de que habite elglln departamento de su propiedad y en 

c:uyo edificio haya otros inquilinos. 



Cuando el arrendatario estableciere alguna industria 

peligros11 en el bien arrendado, debe asegur11rlo contra los 

riesgos probables, de acuerdo con 1 a industria de que se 

trate, poniflndo asi a salvo los intereses del propietario, 

pero en ningún m0111ento podr6 usar la cosa materia del 

contr11to, para aspecto distinto de aquél para el cu11l fue 

tomada en arrendamiento, Ytt que se hace responsable de los 

daffo~ y perjuicios que con tal motivo se le ocasionen. 

El arrendatar;o al entregar el objeto materia del 

contrato al arrendador, está obligado a devolverlo con todas 

sus pertenencias, de acuerdo con la descripción de las 

partes, o en caso contrario, en buen estado si no hay 

descripción. 

Entre las obligaciones del arrendatario están 

precisamAnte, 1111 de hacer reparación del inmueble, que le 

fue d11.do en arrend11mianto, de aquel los deterioros de poca 

importancia. 

El arrend11t..,rio tiene derecho, si por cau$a de 

rerutraciones pierde el uso, total o parcial de la cosa, a 

perfir la rf!ducción del importe del precio de la renta, en 

rAlación al da~o ocasionado, o bien la rescisión del 

contrato do arrendamiento, cuando la pérdida fuere parcial, 

f>; la reparAción durarn más de dos meses, o cuando la 
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ptlrd;da fuere total, pero si no hace uso del derecho, el 

~ontrato continúa igual una vez terminadas las reparaciones, 

pudiendo pedir la rescisión también en caso de que se haya 

dado en arrendamiento a varias personas un mismo bien, 

prAvaleciendo el contrato que se haya celebrado primero, y 

si esto no fuerA posible preci~ar, será la persona Que esté 

An po~esión del bien, y en Cftso rle que sea un arrendamiento 

que rl'Ab11 estar inscrito en el Registro Ptlblico, prevalecerá 

el q1Je sA encuentre inscrito. 

El arrendatario también tiene el derecho de prelación 

An Al nuevo errAndemiento, cuando ha durado más de cinco 

aftas y Que se han hecho mejoras de importancia en la finca 

arrendada, goza también del derecho del tanto, si el 

propiRt11rio quiere vender la finca ya arrendada. 

"Fn ca~o de QUA el arrendador, sin motivo fundado, se 

oponga al sub1trriendo, pudiendo el arrP.nd11tario exigir al 

arrendador, el pago de los daños y perjuicios ocasionados, 

si el usufrur:tuRrin no manifiesta su calidad de tal al 

celehrar el contrato de arrendamientn y si el propietario 

exigP. la desocupación al consolid11.rse la propiedad con el 

us11fructo~ muy diferente situación en casos en que se 

consolida la propiedad r.on el usufructo, bien sea que trate 

de predios róstico~ o de prAdios urbanos".fl~I 

(32) RORJA SORIANO, Manuel. Teoría General de las 
Obligaciones. Oécima segunda edición. Editorial 
Porrtí11. MAxi<:o., 1992. p. 341 
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ne lo e•puesto anteriormente, podemos decir a manera de 

rasumen lo siguiente. 

l.a principal obligación Que tiene el arrendatario es la 

de pagar la renta, razón nor la cual el articulo 2425, en su 

frncr.ión t, r.:onsignR dicha obligflción. Oico asi el 

expresado artículo: 

.. El 11rrandatario e~tá obligado: 1 .. A s11tisfaccr la 

renta en la forma y tiempo convenidos". Además, el articulo 

~398, que define el contrato de arrendamiento, dice 

expresamente que el arrendatario se obliga a pagar por el 

uso o goce un precio cierto. 

l_a renta, P.n el arrendamiento, puede consistir en una 

suma de dinero o en cualquier otra cosa, con la condición de 

r¡ue sea r.ierta y determinadn, seg11n lo indica el articulo 

2399 dP.l r.ódigo Civil. 

Por cierta se debe entender Que ~ea real, es decir, que 

no ~e8 simulada y, por determinada, que sea precisa, exacta. 

Otro r~quisito es Que el precio o rent~ sea justo, pues 

de lo contrario ""' presents la lesión (Articulo 17 del 

r.ór:tigo Civil). 
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F.1 arrendatario no está obligado a pagar el precio o 

renta sino desde el dfa en que recibe la cosa arrendada, 

salvo estipulación en contrario, tal y como lo indica el 

artfc1Jlo 2.&'-6 del Código Civil. 

La rentai deberá negarse on el lugar convenido y, a 

falta de convenio, en la casa habitación o despacho del 

arrnndatario (Articulo 2.&27 del Código Civil). 

Como ya dijimos, la renta o precio deberá pagarse en el 

tiempo convenido, según lo dispuesto en la fracción t del 

articulo 2'25 anteriormente transcrito. También encontrarnos 

regulada esta disposición en los articules 2.&25, 2454 y 2462 

del Código Civil, relativos a arrendamientos de fincas 

urbanas, f inca5 rústicas y bienes mueb 1 es, res pe et i vamente. 

Fn lns arrendamientos de fincas urbanas, la renta debe 

p~g~rse en los plazos convenidos y, a falta de convenio, por 

meses vencidos si la renta excede de cien pesos; por 

Quincenas vencidas, si la renta es de sesenta a cien pesos, 

y por semanas también vencidas. cuando la renta no llegue a 

SP.sent 11. PP.SOS. 

F.n los arrendamientos de fincas rústicas, la renta debe 

pagarse en los plazos convenidos y, a falta de convenio, por 

sP..mnst rl!S venci rtos. 
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Por ~lti1110, en los arrendamientos de bienes lllC.lablas, si 

el contrato se celebra par un término fijo, la renta se 

pagaré al vencerse el plazo, salvo convenio en contrario. 

Oijimos que la renta no necesariamente tenia que estar 

constituida por una cantidad de dinero, sino que también 

puede consistir en otras cosas, con tal de que sean 

ciertas. fl legislador contemple en el caso en qua la renta 

se tanga que pagar en frutos y el arrendatario no los 

entregue en el tiempo debido, imponiéndole, en tal ceso, le 

obligación de pagar en dinero el mayor precio que tuvieren 

los frutos dentro del plazo convenido (Articulo 2430 del 

Gódigo <;ivil). 

Respecto a la exactitud, en cuanto a la forma o modo, 

el arrendatario está obligado a pagar la renta en una sola 

e•hibición y no en pagos parciales; y, en cuanto a la 

substancia, deberé pagar la renta tal y como se hubiera 

convenido. ya sea en dinero, ya sea en cosa equivalente. con 

tal de que sea cierta y determinada (Artfculo 207B, 2012 y 

?.399 del Código Civ;l). 

A continuación y siguiendo el orden de 

prAviamAnte establecido, sel'ialaré algunas de les cosas en 

que el arrendatario no esté obligado a pegar la renta y 

pueda éste pedir le reducción de la misma o la rescisión del 

contrato. 
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a) caso Fortu;to. 

Cuando por caso fortuito o fuerza mayor se le imp;de al 

arrendatario totalmente el uso de la cosa objeto del 

contrato, no se causará renta m;entras dure dicho 

imnedimRnto y, si éste dura m.4s de dos meses, el 

arrendatario podrá pedir la rescisión dal contrato (Articulo 

2'31 del Código Civil). 

Si s61o se impide en parte el uso de la cosa, el 

arrendatario podrá pedir la reducción parcial de la renta, a 

juicio de peritos, a no ser que las partes opten por la 

re~cisión del contrato, si el impedimento dura más de dos 

meses (Articulo 2'32 del Código Civil). 

b) caso de evicción. 

Si la privación del uso provienn de la evicción del 

predio, tampoco se causará renta y, si el arrendador 

procedió de mala fe, responderá también de 

perjuicios (Articulo 2434, en relación con 

Código Civil). 

los daños y 

el 2431 del 

Si el arrendador fuere vencido en juicio sobre una 

parte de la cosa arrendada, puede el arrendatario reclamar 

un ... disminución en la renta, o bien, pedir 1a rescisión de1 

contrato y e1 pago de 1os daños y perjuicios que sufra 
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(Artfculo 2420 del Código Cfvil). 

c) Reparac f ones de 1 a cosa arrendada. 

Cuando por causa de reparaciones el errandatario 

perdiere el uso total o parcial de la cosa arrendada, 

tendrá derer.hn a no pagar el P.recio del arrenda•iento, a 

p11dir la re.ducción de dicho precio, -o la rescisión del 

contrato, si la del uso dura mlls da dos 

mes11s, en su respectivo caso (Artfculo 2445 del Código 

Cfvil). 

Si ~1 arren~Atario no hiciere uso de ese derecho, hecha 

la reparación, continuará en el uso de la cosa, pagando 

la misma renta, hast11 que termine el plazo del 

arrendamiento, según lo establecfa el articulo 2491 del 

Códign Cfvil, hasta antes de la reforma. 

Asimismo, puado decir que .. 1. arrendatario debe 

conservar ln cosa en el estn.do en que lo reciba. Esta 

obHgacü'ln a su ver. engloba a otras que e continuación 

d11tal lo. 

a) Responder de los daffos y perjukfos que la cosa 

_arrendada sufra por su culpa o negligencia, 111 de sus 

familiare~, sirvi"ntes o subarrendatarios (Fracción ti del 

arlículo 2425 del Código Civil). 
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b) Poner en conoc;miento del arrendador, a la mayor 

brevedad posible, la necesidad de las reparaciones, bsjo 

pena de nager los daPios y perjuicios Que cause su omisión 

(A•ticulo 241!; del Código Civil). 

e) Hacer las rAr>araciones de aquel los deterioros de 

poca impartanci a que generalmente son causados por las 

personas que habitan Al edificio, asi como hacer las que 

exija el uso de la cosa dada en arrendamiento (Artic:ulos 

?.&44 y ?467 del Códign Civil). 

d) No variar la forma de la cosa arrendada, a no ser 

que tenga el consentimiento expreso del arrendador; si el 

nrrP.ndatario v~ría 1~ forma de la cosa objeto del contrato 

sin el mencionado consentimiento del arrendador, está 

nblig1t.do, cuBndo devuelva le cosa arrendRda, a restablecerla 

en el estado an que 1a rer.ibió, siendo, además, responsable 

del pago de los dRños y pujucios (A•ticulo 2441 del Código 

Civil). 

f?) Poner en conocimiento del propiP.tario, a la mayor 

brevedad p,osible, toda usurpac;ón o novedad dañosa que otro 

haya her.ho o que, abiertamente, ~repare sobre la cosa 

arrendada, bajo pena de pAgar los daños y perjuicios que 

c:ause su omisión. 

1 o anterior no priva al arrendatario del derecho de 
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dAfender, como poseedor, 1 R cosa objeto del contrato 

(Artlc~lo 2419 del Código Civil). 

JV. 4 Diferentes formas de arrendamiento 

Por lA legislación que lo regula, podemos decir que el 

arrP.ndamiento puede ser civil, mercantil o administrativo, 

mismos QIJ~ a continuación explicRmos. 

Arrendamiento Civil. 

"El arrendamiento tiene el carácter de civil, por 

exclusión; decir, cuando no sea mercant i 1 ni 

admi ni st rat i vo·. P~l 

Arrendamiento Mercantil. 

TiAne tal carActer, segón la fracción 1 del Articulo 75 

del Código de Comercio, cuando recae sobre bienes muebles y 

e~i~tA el propósito rle especulación mercantil. 

Arrendamiento Administrativo. 

Lo es cuando recae sobre bienes que pertenecen a la 

Federación, a los Municipios. C1Jando estas entidades 

(33) DOMTNGIJF.Z MARTTNF.Z, Jorge Alfredo. Derec:ho Civn. 
T. IT. Cuarta edición. Editorial Planeta. México. 
1!188. p. 129 



pllblicas cal abran contratos de arrendeniiento, estanios en 

presencia de un arrendaniiento adniinistrativo. El articulo 

2.&05 del Código Civil proMbe a los encargados de los 

establecimientos pllbl icos y a los empleados y funcionarios 

pllbl feos tomar en arrendamiento los bienes que, con tal 

car4cter, administrenª 

TV. 5. Arrendamientos por tiempo indeterminado 

Pars dar inicio a este inciso podemos decir que todos 

los arrendamientos que no se hayan celebrado por tiempo 

expresamente determinado, concluirán a voluntad. de 

cualquiera de las partes contratantes, previo av;so por 

escrito dado a la otra parte con quince dias de 

11nticipación 1 si el predio es urbano, y con un Rño si es 

rústico~ 

Si el predio fuere urbano, una vez que se hubiere dado 

el aviso, el arrendatario estará obligado a poner cédulas y 

a mostrar el interior de la casa a quienes pretendan verla. 

Si al predio fuere róstico se observará lo dispuesto en los 

artir:ulos 2456, 2457 y 2458 del Código Civil, que dicen': 

Articulo 2456. "En el arrendamiento de predios rllsticos 

por plazo determinado debe el arrendatario, en su llltimo ª"º 
que permanezca en el fundo, permitir a su sucesor o al 

rfuP.ño, en su caso, 111 b11rbecho de las tierras que te~g~ 

134 



135 

ocupadas y en las que él no pueda ver;ficar la nueva 

siembr4, asf como el uso de los edificios y dem4s medios que 

fueren necesarios para las labores preparatorias del afio 

siguiente ... 

Artículo 2457. "El perm;so a que se ref;ere el artículo 

que precede no será obl;gatorio s;no en el período y por el 

tiempo rigurosamente fodispensable, conforme a las 

r.ostumbres locales, salvo convenio en contrario·. 

Articulo 2458. -Terminado el arrendamiento, tendrá a su 

ve7 el arrendatario saliente derecho de usar las tierras y 

P.dificios por el t;empo absolutamente ind;spensable para la 

recolección y 11provechamiento de los frutos pendientes al 

terminar el contrato ... 

JV. 6. El Subarriendo 

·Hay subarrendamiento cuando el arrendatario concede, a 

su YA7. 1 en arrendamiento la cosa arrendada; es decir, cuando 

rP.spacto de una misma cosa existen dos contratos sucesivos 

de arrendamiento. En el primer contrato, a las partes se 

les designa arrendador y arrendatarlo, en el segundo 

contrato (subarrendamiento) subarrendador (antiguo 

arrendatar;o) y subarrendatario".~'! 

(34) MARTINEZ ALFARO, Jnaqu;n. Teoria de los obH911ciones. 
Séptima edición. Editor;a1 ~11rla. México. 19R9. p. 412 



Para que el arrendatario puada celebrar el contrato de 

subarrendamiento, es decir, para que pueda subarrendar la 

cosa objeto del contrato de arrendamiento, necesita del 

consentimiento de 1 arrendador, de conformidad con 1 o 

dispuesto en el articulo 2'80 del Código Civil, que dice: 

"El arrendatario no puede subarrendar la cosa arrendada 

en todo ni en parte, ni ceder sus derechos, sin 

consentimiento del arrendador ••• • 

Hemos visto que se necesita del consentimiento del 

arrendador para que el arrendatario pueda subarrendar la 

cosa arrendada, a continuación estudiaremos las 

consecuencias si subarrienda sin dicho consentimiento. El 

mismo articulo antes mencionado dice, en su parte final qua, 

si lo hiciere, responderll solidariamente con el 

subarrendatario de los daftos y perjuicios, pero 6sa no es la 

1jnica consecuencia; la fracción III del articulo 2'89 del 

Código Civil indica, como ya lo vimos, que el arrendador 

podrll rescindir el contrato cuando el subarriendo se haga en 

contravención a lo dispuesto en el articulo 2480 del Código 

Civil, es decir, sin su consentimiento. 

Cuando el subarriendo se hiciere en virtud de 

autorización general concedida en el contrato, el 

arrendatario ser• responsable ante el arrendador como si 61 

mismo continuara en el uso o goce de la cosa seglln se 
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desprende de lo prescrito en el articulo 2'81 del Código 

Civil; es dAcir, existen dos contratos: primero el de 

arrendamiento, en el que el arrendatario responde frente al 

arrendador, y segundo el de subarrendamiento, en el que el 

subarrendatario le responde al subarrendador. 

Si existe una autorización especial para subarrendar, 

el subarrendatario ocupa el lugar del arrendatario y éste 

queda libre de toda obligación pues, en lo sucesivo, las 

relaciones se establecerán entre el arrendador y el 

subarn~ndatario, por lo que prácticamante el contrato de 

arrendamiento queda extinguido. Tal cons~cuencia se deriva 

del contenido del artículo 2482 del Código·Civil. 

Como ya lo indic1tmos 1 si el arrendador se opone sin 

motivo fundado al subarriendo que con derecho pretenda hacer 

el arrendatario, éste puede pedir la rescisión del contrato, 

rlA c:onform;ciad con el art ic:u1o 24.92 de1 ordenamiento 1 egal 

multicitado. 

tV. 7. Forma~ de terminación del contrato de 

arre:ndemi en to 

El arrendamiento puede terminar: 

J. Por haberse cumplido el plazo, o satisfecho el 

ohjeto. 
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rr. Por conven;o expreso. 

ttt. Por nulidad. 

JV. Pnr rP.scisión. 

v. Por confusión. 

o destrucción total de la cosa 

arrendada, prnven;entes de caso fortuito o fuerza mayor . 

. VTt. Por expropiación. 

VJTJ. Por evicción. 

El contrAto de arrendamiento concluye sin desahucio si 

SA hace por tiempo determinado, ya que el indeterminado 

pYed1' ser a voluntad de las partes. 

Vencido el tárminn del contrato, el inquilino, tiene 

df!rP.t:ho a que se prorrogue el contrato por un año más, si 

está al corriente en el pago de las rentAs, el arrendador 

podrá aumentar la renta hastR en un 10X, cuando se demuestre 

qua lR~ rentas han sufridn alzas después dA celebrado el 

r.ont rato. Se e>rcept1'jan de esta. obligación los propietarios 

QUA hayan de habitar ~u casA o cultivar su finca. 
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Si concluido el contrato, el arrendatario contin~a como 

tal, sin oposición, nqut\1 se considera prorrogado. por un 

ai'io 1 si el predio es r(rstico, si es urbano, por tiempo 

indefinido, con la misma renta. 

En los ca~os de prórroga expresa o presunta, cesan las 

obligaciones de tercero, en garantía del contrato, salvo 

pacto en contrario. 

Hlly subsistencia del contrato en caso de enajenación 

judicial, salvo que aparezca que se celebró dentro de 60 

dia.c; antes del secuestro, caso en el que podr4 darse por 

concluido el contrato. 

También puedA terminar por la muerte del arrendador o 

del arrAndatario, cuando expresamente se hubiere ·pactado su 

rescisión, sagt7m se desprende del articulo 2A.08 interpretado 

a contrario sensu. 

Si el usufructuario dio en arrendamiento los bienes 

objeto de su derecho, al terminar el usufructo termina 

también Al contrato de arrendamiento, atendiendo a lo 

dispuesto en los articulas 1002 y 2493 del Código Civil. 

Por iHtimo, el contrato de 1t.rrend1tmiento puede terminar 
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cuando, sin el consentimiento del arrendador el arrendatario 

hiciere nbras en el fundn para descubrir un tesoro, si asf 

lo pidiere el dueHo de conformidad con lo preceptuado en el 

articulo aa2 del Código Civil. 

TV. a. La tác;tR reconducción 

Ahora bien, si el arrendador, es quien hace saber al 

arrendatario su voluntad de dar por terminado el contrato de 

arr~ndamiento; por tiempo no expresamente determinado, y al 

efecto le notifica en forma fehaciente y sin lugar a duda lo 

ant.erior, a efecto de que desocupe y entregue la cos1t 

materia del contrato, dentro ele los quince dias de 

calendario siguientes a aquél en que hubiere recibido el 

avi5cJ de terminación de contrato, previsto por la ley, 

suponiendo que las partes no hubieren convenido en el 

contrato de arrendamiento, en que éste se di ere por 

terminado en menos dfas ln tácita reconducción a juicio del 

sustentante, opera a partir del undltcimo día siguiente al 

últ lmo 11ue por dispo!=iición de 111 ley, el arrendatario está 

ohl igedo a desocupar y entregar desocupada la localidad 

ma.tP.ria rfP.1 arrendamiP.nto, al arrendador, si áste no se 

opone a que el arrendatario cont;núe detentando 18 cosa 

cue:;tionada, porque nuestro mAs Alto Tribunal al estimar que 

el arrendAtario tiene diez días fecha parR cubrir el importe 

riA sus pensiones rentfsticas, a partir de su exigibilidad, a 

efecto de que no incurra. en mora, y toda vez que la ley es 
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de aplicación similar a todos los contrlltantes, qua 

intervienan en determinado contrato, en reciprocidad, y bftjo 

el principio de igualdad mencionada, el arrendador deber6 

hacer uso del derecho de oponerse a que el arrendatario 

continúe en posesión de la cosa arrendada, precisamente 

dentro de un lapso de diez dfas, computables e partir como 

ya se dijo, del último dfa que la ley o la voluntad de las 

partes, le conceden a aquél que hizo snber su voluntad de 

dar por terminsdo el contrato de arrendamiento, y en caso de 

quA no se hag11. valer su oposición, a la continuación de la 

detentación de la cosa arrendada, se inicia la operancia de 

la reconducción tácita del contrato de arrendamiento, en 

virtud de la falta de oposición oportuna de la parte que 

rfaberfa haberse opuesto, por lo cual estimo que en casos 

como el mencionado, pare que opere la tácita reconducción, 

se requiaren la existencia de rlos el~mentos; 

10. La continuación en el uso o goce de la cosa materia 

rlf!l contrato de arrendamiento 7 por parte del arrendatario, 

una vaz que hayan pasado once dias 7 a partir del ~ltimo en 

QUA estaba obligado, a virtud del aviso de terminación, a 

de~ocuper la localidad cuestionada. 

20. FJllte de oposfoión oportuna del 11rrend11dor, en 

al casn en que el arrendat8rio no hubiere desocupado 

la locRlidad, dentro del tiempo que al afecto le fue 
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conc:edido al hacerle el aviso de terminación del 

contrato, en forma que no hubiere dejado 1 ugar a dudas, ya 

por conducto de los Tribunales de Notario Público, ante 

doB testigos, o por algún otro medio de prueba 

fehaciente. 

Operftda la tácita reconducción, los alcances de la 

misma serian al de tener el contrato de arrendamiento, 

r:on una duración no exprasamante determinada, a partir 

del momento en que operare la figura en estudio, y para 

dar por terminado el contrato de arrendamiento reconducido 

tácitamente, se necesitaría el ejercicio del derecho, que a 

las parte$; contratantes les r.oncede la ley en su articulo 

2478 del Código Civil vigente que a la letra dice: 

Art ieulo 2478.- "Todos 1 os arrendamientos que no se 

tiempo expresamenta determinado hayan celebrado por 

conc:lu irán a voluntad de cualquiera de las partes 

contratantes, previo aviso por escrito dado a la otra parte 

con QtJince df11s de anticipación, si el predio es urbano, y 

cnn un año si es rústico. 

V~mos 

tanto en 

pues, que la tácita reconducción 

los contratos de arrendam;ento 

es operable, 

por Hempo 

indP.tarminarfo, as; como en aqu~llos en que el t~rmino es 

142 



143 

expresemente determinado, surte 1os mismos efectos en ambos 

casos, rige la re1eción juridice de 1os contratantes en le 

misma forma: contrato por tiempo no expresamente 

determinado, y para reclamar su terminación, nuevamente hny 

que recurrir a que la parte que lo deseare terminar, asi se 

lo haga saber a su contratante, en forma que no dejare 1ugar 

a dudas y con 1a anHcipación pactada en e1 contrato de 

arrendRmiento, o con sesenta días a que se refiere el Código 

Civi 1 vigente. 

Tomando P.n consideración, que nuestra legislación en 

materia de arrendamiento, tiende en cierta forma a proteger 

los intereses sociales de 1a clase inqui1inaria, al operarse 

en un momento dado en un contrato de arrendamiento (por 

tiempo determinado, o no expresamente determinado), la 

tácita reconducción, beneficia directamente e1 patrimonio 

dal arrendatario, ys Que por un tiempo más o menos 

ra2onable, le deje e salvo de la necesidad de tener que 

abandonar sus ocupaciones habituales, para lanzarse a la 

cal 1 e en busca de nueva loca 1 i dad, que en func;ón de sus 

emolumentos pueda tomar en arrendamiento, a efecto de 

trasladar a ella a los suyos, 

equ;librando como se dijo, 

asi como a las pertenencias, 

por tiempo razonable a la 

.. conomia hogereña, independientemente de que el asiento de 

su domicilio conocido por las personas con las que sostiene 

relaciones sociales, comerciales o industriftles, no sufre 



ningún perjuicio. 

Ahora bien, tratándose de un giro comercial o 

industrial , 1 os beneficios que e 1 arrendatario obtiene con 

la operancia en su beneficio de la tácita reconducción, se 

traducen en mayor riqueza para él y los suyos, estabilidad 

por un tiempo más o menos raznnablo en las transacciones 

comerciales o industriales Que llevó a cabo en el uso o goce 

dA la cosa, materia del contrato, y tranquilidad personal y 

familiar. que redundan en una mejor y más estable salud suya 

y de los suyos, ésto sin tomar en consideración los 

heneficios Que se traducirian sobre las personas que 

económicamente, en calidad de obreros, dependieran del 

arrendatario, en cuyo beneficio se hubiere operado la tácita 

rer:onducción. 

Una vez que ha operH.do la tácita reconducción, el 

arrendador obtiene como beneficio, una estabi 1 i dad en su 

presupuAsto e ingresos, por un tiempo más o menos razonable, 

asi como un perfecto conocimiento de su arrendatario, a 

quiAn a través del cumplimiento del contrato reconducido, le 

1 igó un conocimiento especial, el que posiblemente hubiera 

sido b11se 1 la no oposición oportuna, por parte del 

arrendador, para ejercer una acción personal, sobre un 

derecho r~al, que caducó en beneficio de su inquilino o 

arrendatario .. 
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JV. 9. Rescisión del Contrato de Arrendamiento 

Podemos asegurar, QUe por regla general. el 

incumplimiento de cualquiera de las obligaciones de las 

partes trae, como consecuencia, la rescisión del contrato de 

arrendamiento, ya Que el articulo 19.C.9, .ª" que se consigna 

la regla general, establece Que la facultad de resolver las 

obligaciones se entiende implicitll en las reciprocas, pa .. a 

el caso de que uno de los obligados no cumpliere con lo que 

le incumbe. La parte perjudfoada thne la facultad de 

escoger, entre exigir el cumplimiento o la rescisión de la 

obligación, con el resarcimiento de daHos y perjuicios en 

ambos r.asos. Podrá pedir también la rescisión, aún después 

de haber optado pnr el cumplimiento, cuando éste resultara 

imposible. 

El arrendador puede pedir la rescisión del contrato en 

los casos siguientes: 

a) Por la falta de pago de la renta, en los términos 

prevenidos en los articulos 2452 y 2454 del Código Civil 

(Frar.ción I del articulo 24R9, en relación con los articules 

2452 y 24~4 del Código Civil). 

b) Porque el arrendatario use la cosa, objeto del 

contrato, en contravención a lo dispuesto en la fracción tlt 
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del articulo 2425 del Código Civil. 

e) cuando el arrendatario sub11rriende la cosa 

nrrendada, sin la autorización del arrendador (Fracción IIJ 

del Articulo 24R9, en relación con el artfculo 2480 del 

Código Civil). 

El nrrendatario puede pedir la rescisión del contrato: 

a) Cuando el arrendador no cumpliere con hacer las 

reparaciones necesarias para el uso a que esté destinada la 

cosa (Articulo 2416 del Código Civil). 

b) Si el arrendador fuere vencido en juicio sobre una 

parte de la cosa arrendadB (Articulo 2420 del Código Civil). 

e) Porr¡ue lB cosa arrendada tenga vicios o defectos 

ocultos Que impidan el uso de ella (Articulo 2420 del Código 

Civil). 

d) Cursndo, por caso fortuito o fuerza mayor, se impide 

totalmente al arrendatario el uso de la cosa arrendada, si 

dfoho impedimento dura más de dos meses (Articulo 2431 del 

Código Civil). 

A) Cuancto, por caso fortuito o fuerza mayor, se impide 
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en parte el uso de la cosa arrendada, si dicho impedimento 

dura también más de dos meses (Articulo 2432, en relación 

con el 2431 del Código Civil). 

f) r.uando la privación del uso proviene de haberse 

presentado la evicción de la cosa arrendada (Articulo 2434, 

••n relación can el 2431 del Código Civil). 

g) Cuando, por causa de reparaciones en la cosa 

arrendRda, el arrendatario perdiese el uso de ella, si la 

pArdida fuere total y, aún cuando fuere parcial, si la 

reparación durase más de dos meses (Articulo 2490, en 

relación con ~l articulo 2445 del Código Civil). 

h) Cuando el arrendador, sin motivo fundado, se opone 

al ~uhñrriando que, con derecho, pretende hacer el 

arrendatario (Artículo 2492 del Código Civil). 

En el Código Civil se regulan otras causas de rescisión 

rlP-1 contrato cuyo esturlio nos ocupa y son: 

a) La muerte del arrendador o del arrendatar;o, cuando 

así se hubiere convenido (Articulo 240A del Código Civil 

interpretado a contrario sensu). 

b) La expropiación de la cosa arrendada, hecha por 
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causa de util;dad pOblica (Articulo 2140 del Código Civil). 

IV. 10. Prórroga del Contrato de Arrendamiento 

Une ve:. vencido el contrato de arrendamiento, el 

inquilino que estl! el corriente en el pego de las rentas, 

tiene derecho e que se le prorrogue hasta por un afio. El 

arrendador puede aumentar hasta un diez por ciento la ronta 

anterior, si empre que demuestre Que los a1qui1 eres en la 

zona de que se trate han sufrido un alza, después de que se 

celebró el contrato de arrendamiento. 

No están obl igedos e prorrogar el contrato de 

arrendamiento los propietarios que quieran habitar la casa o 

t":IJltivar 111 f.inca cuyo arrendamiento ha vencido (Articulo 

2485 del Código Civil). 

En los casos df! prórroga de los contratos de 

arrendamiento, ce~an 1as obligaciones otorgadas por un 

tercero para la seguridad del arrendamiento, salvo convenio 

en cent rario (Art foulo 2488, en relación con el 2485 del 

Código Civil). 

En el contrato de arrendamiento, al igual que en todos 

los contratos civiles, cada uno de los contratantes, se 

obl ig11. a la manera y términos que aparel:ce, Quiso hacerlo y, 

como ya sa dijo, la obligación de los contratantes, empieza 
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a surtir efectos reciprocas, desde el momento en que, ambos 

dieren su consentimiento en forma expresa o t4c;ta para la 

celebración del pacto arrendit icio, y tal obligación, no 

sólo se refiere a la obligación de cumplir con lo 

expresamente pactado o est;pulado, s;no también, a las 

cnnsecuencins legales que de ellos emanen, y sean conformes 

a la huena fe, al uso del lugar y a la ley. 

Si las t~rminos en que han convenido los contratantes, 

en forma expresa, son de tal claridad que con una simple 

le~turR se comprenden los alcances del mismo, respecto de la 

atención que las partes encaminaron a la estructuración del 

contrato de arrendamiento, en todo momento deberá estarse a 

los términos convenidos en el documento en cuestión, pero si 

lo$; términos en Que el convenio ha sido celebrado, 

aparecieren contrarios o contradictorios, con el ánimo o 

intención, que tanto arrendador como arrendatario tuvieron 

en el momento de dar forma al arrendamiento, ésta, la 

intención, voluntad interna de las partes, privarA en todo 

momento, sobre aquella voluntad externa o elementos en que 

fue redactado el pacto de arrendamiento. 

fl ohjeto materia del contrato, para los afoctos de 

~ste esturlio, deberA ser unft cosa ciertft y determinada y que 

~e encuentre en el comercio y dentro de la zona urbana del 

Distrito Federal, los cuales, por su naturaleza, pueden 

usarse, sin consumirse, la cual puede ser casa vacia o 
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amueb1 ede, casa de departamento, vi vi end11, 1ocali dad 

comarcia1 o industrial, departamento amueb1ado o sin 

emuabler. 

Es en efecto, y este objeto del contrato lo pueden dar 

o tomar an arrendamiento, todas aquellas personas que como 

ya sa di jo, tengan capacidad jurirHca para contratar y 

obligarse en los términos de la ley, por si, o por tercero 

legalmente facultado para ello. 

"Al manifestar que en el arrendamiento, el acuerdo de 

voluntades es recíproco y bilateral, amén de oneroso y 

conmutativo 1 qui ere decir que contra 1 a entrega del uso o 

goce de la cosa materia del contrato, el arrendatario tiene 

obligación recíproca ante el arrendador, da pagar por ese 

u~o o goce un precio cierto y determinado, que sea en 

dinero, o en otro equivalente que en un momento dado pueda 

traducirse en dinero, precio que a la luz del derecho, debe 

ser realmente justo y estar en relación intima con e1 uso o 

goce que por él se está cobrando, es decir, que debe ser 

igunl en proporcion directa al beneficio Que el arrendatario 

está obteniendo, por 1o tanto, se entiende que el contrato 

oneroso, es conmutativo, desde el momento en que los 

derechos y obligaciones recíprocas, que entre si se deben 

las partes, son realmente ciertas, a partir del momento en 

que los contratnntes, eKpresan mutuamente su voluntad, para 

~ontrntar en formn tal, que dichos contratantes desde ese 
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momento, estén en aptitud de just;preciar el benefic;o o 

benef;cios que el contrato les reporta, o bien por el 

contrario, desde el momento en que el mismo es celflbrado, 

las partes que en él intervienen, pueden aquilatar la 

magnitud de las pérdidas o perju;cios que el mismo le 

reporten". ll5l 

El contrato de arrendamiento, es necesar;o exista 

rigiendo la voluntad de dos o m4s personas, respecto del uso 

y goce temporal, en forma derivada, que uno o varios da 

ellos conceden a otro, a efecto de que en todo momento sea 

inconfundible su vigenci~, asf como los alcances del mismo, 

y la buena fe de las personas que en él ;ntervlenen, siempre 

esté a la vista de los dem4s, pues caso contrario, podrfa 

confundirse o darse et valor de mala fe, como un contrato de 

comodato o un contrato de compraventa, o bien el último de 

los casos, como una cesión o donación gratuita de derechos 

sobre la cosa materia del contrato. 

(35} ORTtZ URQUIDI, RaQl. Derecho Civil, pnrte general. 
Octava edición. Editorial PorrQa. México, 1992. p, '138 
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CONCLUSIONES 

PRTMERA: Es de herenci n. romanista el vocablo de 

signifiCación amplísima •arrendamiento", mismo que 

ha servido a través de los siglos para el 

arrendamiento de cosas, trabajos y obras mediante 

la:c; siguientes figuras: Locatio Conductio. Rerum 

conocida también como Locatio Conductio Rei, 

Contrato da Aparcerfa, Locat io Conduct io Operarum, 

Locatio Conductio Operis, en México sólo se 

conserva el arrendamiento de cosa. 

SFGUNOA: Después de haber leido nuestra exposición, podemos 

definir al Contrato de Arrendamiento como aquél 

por virtud del cual una de las partes se obliga a 

dar R la otra el goce o uso de una cosa por tiempo 

determinado y precio cierto. Pocas, quizá sean 

1 as definiciones de nuast ro Orden ami ente privado 

que, como ásta, coincidan más en lo sustancial con 

las apreciaciones de la doctrina; por el lo 111 

aceptamos sin reservas, pues nos permite descubrir 

las linP.as más fundamentales de esta institución. 

TFRCfRA: A la vista de la definición legal se pueden 

inferir, en efecto, les consecuencias siguientes: 
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<:llARTA: 

QUTNTA: 

111.- El arrendamiento es un contrato 

sustancialmente consensual. 

2,.- El arrendador sólo concede al arrendatario el 

goce o uso de la cosa. 

3A.- Es caracterfstica del contrato de 

arrendamiento la temporalidad. 

4A.- Finalmente, en todo contrato de arrendamiento 

ha de mediar un precio, cierto que puede ser en 

dinero o en especie. 

Podemos definir el contrato basllndonos 

fundamentalmente en el art fculo 1793 del Código 

Civil, como el acuerdo de voluntades que tiene par 

objeto crear o transmitir derechos y obligaciones 

tanto reales como personales, exclusivamente. 

Hay contratos que dan origen lo mismo a derechos 

reales que a derechos personales, tal es el caso 

de los contratos traslativos de dominio. 

De acuerdo con la clasificación legal y doctrinal 

de los contratos, podemos decir que éstos se 

dividen en: Contratos Preparatorios, Contratos 

Translativos de dominio, Contratos Traslativos de 

uso y disfrute, Contratos de Prestación de 

servicios, Contratos de realización de un fin 

común, Contratos Aleatorios, Contratos de Garantfa 

y contratos que previenen controversias. 
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SFXTA: El Contrato como acuerdo de dos o m6s voluntades 

para crear o transmitir derechos y obligaciones 

respecto n la clase del contrato que se pretende 

celebrar requiere en ocasiones rle dos o de tres 

elementos esenciales tales como: Consentimiento, 

Objeto y la solemnidad. 

SEPTTUA: Como elementos de validez de los contratos la ley 

exige en todos estos, cuatro elementos que son: 

capacidad, ausencia de vicios de la voluntad, 

objeto, motivo o fin lícito y la forma en que la 

ley señala para manifestar la voluntad. 

OCTAVA: 

NOVENA: 

La voluntad cuando se manifiesta al celebrar un 

contrato puede verse viciada y propiciar como 

consecuancia la nulidad ya sea absoluta o relativa 

de los contratos, los vicios en comento pueden 

ser: El error, que a su vez se subdivide en dolo y 

mala fe, la violencia que puede ser, física o 

mnral y la lesión. 

El problema habitacional en nuestro pais, es grave 

y agudo debido a la gran explosión demográfica, 

Que vivimos, por lo que el arrendamiento de fincas 

destinada a la habitación, trata de ser una 

alternativa para las personas de escasos recursos 

económicos, que no cuentan con una vivienda 
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DECJMA: 

propia, y en nuestra legislación como podemos ver 

las partes del contrato de arrendamiento, 

arrendador y arrendatario no se encuentran en 

equilibrio y/o igualdad. 

Oe lo e•puesto anteriormente podemos colegir que 

el aviso para terminar ·el contrato da 

arrendamiento deberá ser de dos meses para ambas 

partes y adicionar de esta manera el artículo 2332 

del Estado de México, para hacer efectivo el 

principio de igualdad procesal y para efectos de 

economía del proceso o de quince dfas como lo 

establece el Código Civil para el Distrito Federal 

y de ser posible unificarlo. 
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Lo antes anotado, es con el fin primordial de que 

debidn a la escasez de vivienda en nuestro pafs 

exista igualdad para el arrendador y arrendatario 

porque el uno necesita del otro y por lo mismo sus 

trámites para la terminación del contrato deben de 

estar aparejados. 

Propuesta de reforma al articulo 2332 del Estado de 

México, debe quedar así: 

Articulo 2332.- Todos los arrendamientos sean de 

flred;os rllst leos o urbanos que no se hayan sefialado por 



tiempo expresamente determinado, concluirán a voluntad de 

cualquiera de las partes contratantes previo aviso dado a la 

otra parte en forma indubitable, en los siguientes términos. 

t.. Con dos meses de anticipación, si e1 predio es 

urbano, y con un año si es rústico, o 

II .. Previo aviso por escrito dado a la otra parte con 

quince dias de anticipación, si el predio es urbano y con un 

a~o ~i es r~sti~o .. 
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