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INTRODUCCION 



INTROOUCCION 

Á lo largo de la historia, el hombre ha tenido la •· 

necesidad, ante la carencia de propiedad, de llevar a cabo • • 

contratos de arrendamiento, para satisfacer sus necesidades, • 

debido a ello el contrato de arrendamiento surge en el derecho 

Romano a efecto de otorgar a una persona determinada el goce • 

temporal de una cosa, de un servicio o bien de un bien inmue·· 

ble. 

Desde aquélla época el contrato de arrendamiento • • 

ha ido cambiando, ahora es bien presente contemplar no sola· -

mente el arrendamiento civil sobre fincas r6sticas o urbanas,_ 

o el arrendamiento mercantil, entendido éste como el que lleva 

a cabo los sujetos del comercio¡ arrendamiento administrativo, 

cuando la Federaci6n, Estados o Municipios lo ejercitan, es d_!! 

cir cuando lo que se arrienda pertenece a cualquiera de estas_ 

tres Instituciones¡ el arrendamiento marítimo cuando se trata_ 

de buques o naves¡ y el que resulta ser todo novedoso para no

sotros y es el denominado como arrendamiento financiero, que • 

entre sus formas m~s usuales es lo que comunmente conocemos c2 

mo autofinanciamientos, aprovechando éste 6ltimo tipo de con·· 

trato de arrendamiento la necesidad del hombre de adquirir un_ 

vehículo que le sirva de transporte. 
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Nuestro C6digo Civil hace referencia al arrendamie.!!. 

to de bienes, ya sean muebles o inmuebles, y en este Últimq -

caso a lo que conocemos como fincas ·rústicas o urbanas¡ del -

mismo modo que hace la diferencia anterior establece tanto -

los derechos como obligaciones del arrendatario y del arrend.! 

dor. 

Asimismo nuestro C6digo Civil, establece las causas 

por las cuales procede la terminaci6n del contrato, haciendo_ 

especial enf§sis a las causas especiales para terminarlo, de.!!. 

tro de las que podemos mencionar a la expropiaci6n y al desa

hucio¡ la primera cuando surge una utilidad pública y el est_! 

do logra afectar la propiedad privada, por lo que el interés_ 

del inquilino resulta menor frente al interés público. Por lo 

que respecta al desahucio, éste se invoca ante la falta d, ,d 

go del arrendatario hacia el arrendador. 

Del mismo modo nuestra legislaci6n civil establece 

las causas por las cuales puede llevarse a cabo la rescisi6n_ 

del contrato, dentro de estas causales se encuentra la falta_ 

de pago de la renta convenida, utilizar el bien arrendado pa

ra otro fin o cuando el arrendatario sin consentimiento pre·· 

vio del arrendador subarrienda el bien, 

Ahora bien el tema medular de nuestro trabajo de -

investigaci6n, es la pr6rroga del contrato de arrendamiento,_ 
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a efecto de que el Juez en la sentencia que otorgue la dicha_ 

pr6rroga condene a ia desocupaci6n, una vez fenecida ésta, t~ 

da vez que en la práctica profesional y tomando en considera

ci6n lo establecido por el C6digo Civil, una vez concluida la 

pr6rroga, el arrendador tiene que promover forzosamente ante_ 

la autoridad competente a fin de lograr la desocupaci6n del -

bien inmueble objeto del contrato de arrendamiento. 

Nuestro más alto Tribunal ha emitido jurispruden- -

cías, respecto al tema que nos ocupa, más sin embargo, nues·· 

tras autoridades y de hecho nuestro C6digo Civil resultan del 

todo protectores de las necesitadas de casa·habitaci6n, olvi· 

dándose en todo momento de las características de la propie·· 

dad que se convierten en derechos del propietario o arrenda-· 

dor. 

Si bien es cierto, el C6digo Civil fue reformado r! 

cientemente en materia inquilinaria, los contratos anteriores 

a 1994 se siguen aplicando las disposiciones anteriores, ya • 

que las reformas operan por el momento para los contratos ce

lebrados al 19 de octubre de 1993, 



CAPITULO 1 

I·, • ANI'ECEDENTES INTERNACIONALES DEL CDNl'RATO DE ARREND.AMIENl'O, 

I.1,- ROMA 

I.1.1, .ARRENDAMIENTO .DE ·COSAS 

I.l.Z. ARRENDAMIENTO DE SERVICIOS 

I.1. 3, EFECTOS DEL ARRENDAMIENTO 

I,Z,· EDAD MEDIA 

I.Z.l, DERECHO FRANCES 

I.z.z. DERECHO INGLES 

I,Z,3, DERECHO ESPA~OL. 
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1.1.- ROMA 

1.1.1.- ARRENDAMIENTO DE COSAS. 

Dentro del Derecho Romano se contemplaban diversos • 
tipos de contratos, dentro de ellos y por ser el tema de estu· 
dio, encontramos el contrato de arrendamiento tanto de cosas -
como de servicios. 

Floris Margadant menciona: "El arrendamiento (locatio 

conductio rerum), contrato por el cual el locator se obliga a 

proporcionar a otra persona, el conductor, el goce temporal de 

una cosa no consumible, a cambio de una remuneración peri6dica 

de dinero". (1). 

Eugene Petit menciona: "El arrendamiento puede tener 

por objeto cualquier cosa mueble o inmueble, corporal o incor· 

poral, susceptible de figurar en el patrimonio de los particu· 

fares, Hay que exceptuar, sin embargo, las servidumbres pre-

diales que no pueden ser arrendadas sin el terreno a que pert~ 

necen, y las cosas que se consumen por el uso". (2). 

Agust!n Bravo Gonztilez establece: "El contrato de - • 

arrendamiento es un contrato por el cual una persona, el loca-

(1) 

(Z) 

~IARGADANI' S. GUILLEW-D F., Derecho Romano, Primera Edici6n. Edito-· 
rial Esfinge, México, 1960. Pl'ig, 398. 
PETIT EUGENE. Tratado Elemental del Derecho Romano. Editora Nacio
nal M6xico, M6xico, 1976, Pág. 402. 



tor se compromete con otra llamada conductor a procurarle el -

goce temporal de una cosa mediante una remuneraci6n en dinero~ 

(~) 

3 

De las anteriores definiciones se derivan los sigui~n 

tes elementos: 

A). - Es un contrato consensual• toda vez que existe -

el consentimiento de otorgar el uso de una cosa determinada por 

una parte, y por la otra, de entregar una cantidad de dinero. 

B).- Es bilateral ya que existen dos personas, una 

que otorga el uso y la otra que lo lleva a cabo. 

C),- El precio que debe ser cierto consistiendo en -

dinero. 

D).- Es parecido al contrato de compraventa, con la -

única diferencia de que en éste se otorga el goce y en aquel el

dominio. 

Cabe hacer menci~n, de que en un principio este con-

trato se llevaba a cabo respecto de bienes muebles, posteriormen

te se utiliza para otorgar el goce sobre bienes inmuebles. 

(3) BRAVO VALDEZ BEATRIZ y BRAVO GONZALEZ AGUSTIN, Derecho Ro
mano, Décima Edici6n, Editorial Pax, M~xico, 1984, pág. 

163. 
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I.1.z. ARRENDAMIENTO DE SERVICIOS 

Mar~adant establece: "Que era un contrato de trabajo • 

locatio·conductio operarum, por el cual el locator se obligaba 

a proporcionar a un patr6n, el conductor, sus servicios perso· 

nales durante algún tiempo, a cambio de cierta remuneraci6n ·• 

peri6dica de dinero". (4) 

Agustín Bravo González menciona: "Este tipo de contra· 

to consiste en la prestaci6n remunerada de un trabajo, como es 

el caso del jornalero o del sirviente doméstico", {S). 

Del contenido de los conceptos que anteceden, se des·· 

prenden los siguientes elementos: 

A).- El conductor que representa al patr6n, mismo que 

pagaba un sueldo a una persona. 

B).- El operario, que viene siendo la persona que eje~ 

cita la acci6n, y que es remunerada por el conductor. 

Al respecto, me permito manifestar que el contrato de_ 

arrendamiento de servicios únicamente lo mencionamos sin pro-

fundizar en sus elementos y efectos, toda vez que en la actua

lidad este tipo de contrato se encuentra regulado no por el C2 

digo Civil, sino por la Ley Federal del Trabajo, reglamentaria 

del artículo 123 Constitucional. 

4-) MARGADANT S. GUILLERMO, Op. Cit., pág. 398 
S) BRAVO VALDEZ BEATRIZ, BRAVO GONZALEZ AGUSfIN, Op. Cit., pág. 398. 
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I. l. 3. EFECroS DEL ARllENIIAMIENl'O 

Como todo tipo de contrato produce obligaciones para ambas partes, 

y de las cuales pasaremos a comentarlas brevemente. 

A).- Obligaciones del arrendador: 

1.- Otorgar el usq y"disfrute de la cosa durante el ti!!!!! 

po que dure el contrato. 

2.- No modificar o alterar el contrato mientras éste -

tenga vida, es decir, se encuentre vigente. 

~·- Hacer todas las reparaciones que sean necesarias 

del inmueble o mueble objeto del arrendamiento. 

4.- Es responsable frente al arrendatario por la priva

ci6n que éste pueda sufrir por los casos de evicci6n en caso -

de venta. 

s.- En los casos de venta de la cosa arrendada, debe -

indemnizar al arrendatario o bien pactar con el nuevo propiet! 

ria respete sus derechos, es decir, que los derechos que tiene 

el arrendatario seguir'n subsistiendo frente al nuevo propiet! 

ria del inmueble, siendo éste responsable en el futuro para -

cumplir en su integridad sus obligaciones como nuevo arrenda-

dar. 

b),• Obligaciones del arrendatario: 



·1.- Por ser l~ más important.e, resulta ser el pago 

que debe hacer el arrendatario al arrendador. 

6 

2.- Usar la cosa convenientemente, de acuerdo a lo· e! 

tablecido en el contrato. 

3.- Devolver el bien sin deteriorarlo, salvo el efec-

tuado por el uso normal del mismo. 

De lo anterior podemos mencionar que este contrato, es 

decir, el arrendamiento de cosas y de acuerdo al tema de estu

dio, como lo es el arrendamiento de bienes inmuebles, se contem 

plaba en forma muy parecida a la que establece nuestra actual_ 

legislaci6n, como veremos más adelante. Haciéndose notar que_ 

nuestra legislaci6n prevee las obligaciones y derechos tanto • 

del arrendador como del arrendatario en forma casi similar, ya 

que se establece un tiempo determinado, objeto, precio y dura

ci6n, con la anuencia de que llegado el término pactado, las • 

obligaciones contraídas deber&n de llevarse a cabo, es decir,_ 

deberán de cumplirse en su integridad a lo convenido, en este_ 

caso en la celebraci6n del contrato de arrendamiento¡ el arre~ 

datario deberá de devolver sin excusa el inmueble arrendado -· 

con el deterioro normal por el uso que hizo el arrendatario, -

con los accesorios que en un principio se le hicieron notar y 

que se encuentran instaladas en el inmueble¡ y el arrendador • 

podrá exigir la devoluci6n del inmueble arrendado una vez que_ 

haya llegado al término el contrato. 
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:I:O Z. • EDAD MEDIA 

Realmente el contrato de arrendamiento alcanz6 poco -

desarrollo durante esta etapa hist6rica, toda vez que respecto

a, la propiedad, 4sta se encontraba en un sentido confuso entre

el Derecho Páblico y el Derecho Privado, 

Tomemos en consideraci6n la divisi6n política de Euro-

pa, misma que se encontraba organizada a través de principados, 

ducados, marquesados y feudos principalmente, por lo que preci

Sa!llente el contrato de arrendamiento en esta época no fue bien· 

acogido, mas sin. embargo, "los autores del Derecho Com6n, intr2 

dujeron una distinci6n en el arrendamiento; el que denominaron· 

a breve tiempo u ordinario y el de largo tiempo, o perpetuo". 

(6) 

Es decir, el primero otor~aba un derecho de crédito al· 

arrendatario respecto del arrendador, a fin de obtener un goce· 

temporal de la cosa arrendada, En cambio, el segundo otorgaba· 

un derecho real sobre la cosa mientras el contrato existiese. 

Respecto al Óltimo tipo de contrato, es decir, respecto 

al de larga duraci6n o perpetuo, los juristas trataron de otor

garle ciertos derechos o garant!as al arrendatario a fin de que 

no se viera despojado en caso de venta a terceras personas, por 

lo que idearon crear una hipoteca para esos casos y con ella, -

(6) Nueva Encilopedia Jur~dica. S:litorial Porrua, México, 1992, pág. 777. 



a 
pagar los posibles dai\os que pidieran derivarse por la enajenacidn del bien 

en cuesti6n; otra de las garantías que otorgaron al arrendata-

rio fue la de anular la enaj enaci6_ñ hecha por el arrendador, 

Como podemos observar, este tipo de protecciones se die

ron en esta época tomando en consideración las características_ 

con que contaba la.propiedad, toda vez que el señor feudal se • 

reservaba el dominio y poder absoluto del suelo, d&ndose éste • 

Únicamente a siervos o colonos para que la trabajasen con la 

condici6n sobre todo, respecto de los colonos de dividir los 

frutos obtenidos, aunque posteriormente se otorgue el uso por • 

una cantidad de dinero determinada. 

·1.2.1. DERECHO FRANCES 

Desde el siglo XVII, el legislador otorgaba plena li· 

bertad tanto al arrendador como al arrendatario de establecer 

el tiempo o duraci6n del contrato. Situacidn que anteriormen 

te se daba únicamente al arrendador. 

Después de llevarse a cabo la Revoluci6n Francesa y • 

con el advenimiento en el poder de Napole6n, mismo que decreta 

el S de marzo de 1803 el C6digo que lleva su nombre, que fue • 

promulgado el lS de marzo de ese mismo año. 

"El C6digo Napole6nico dedica especial interés al con·· 

trato de arrendamiento con la siguiente clasificaci6n: 
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a).- Arrendamiento de predios rósticos, arrendamientos 

rurales o colonias parcelarias, es decir, lo que hoy en día 

conocemos como los contratos de mediería y aparcería rural. 

b),- Arrendamiento de servicios, encontrándose dentro

de este capítulo a los servicios de obreros, domésticos, de -

transporte por agua·y por tierra, 

I.Z.Z DERECHO INGLES 

El derecho inglés denomina al arrendamiento como 

estates for years, es decir, la facultad que tiene un indivi-

duo de usar y gozar un bien irunueble, bajo ciertas condiciones 

previamente establecidas, entre las que se encuentra natural-

mente la de pagar una cierta cantidad de dinero a otra persona. 

Dentro de este derecho encontramos dos tipos"de con-

trato, atendiendo a la duraci6n del mismo: 

a).- De corto tiempo: es decir, aquellos contratos -

que s6lo tienen un año de duraci6n. 

b),- De largo plazo: es decir, aquellos contratos que 

duran 99 atlos. 

Atendiendo el objeto del contrato, estos se clasifi--

can: 
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1).- Arrendamiento de bienes muebles. 

2).- Arrendamiento de servicios. 

~).-Arrendamiento de bienes inmuebles tanto urbanos -

como r6sticos. 

I.2.3 DERECHO ESPANOL 

Respecto a este pa;s, en lo particular recordemos que 

fue objeto de diversas invasiones que trajeron como consecuen

cia una diversidad de leyes, tomando en consideraci6n el pue-

blo conquistador, 

Asimismo, debemos precisar que respecto al contrato de 

arrendamiento, ~ste seguía casi el mismo criterio que en el 

Derecho Romano, contando con las siguientes características: 

a).- Respecto de los tipos de contrato de arrendamien 

to se contemplaban: el de obra, el de servicio y el de cosas -

(muebles e inmuebles). 

b).- Con relaci6n a la duraci6n, estos pod~an ser de -

dos tipos de corto plazo y de por vida, 

c).- Respecto a la capacidad de las partes, se exig~an 

los mismos requisitos que para la compra-venta. 

d).- Con referencia al precio, éste se pagaba siempre 
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en . .dinero, pero atendiendo a las costumbres del lugar se podía 

pagar en forma peri6dica o a fin de"afto. 

e),- Las rentas en caso de los predios rGsticos, podían 

incrementarse de acuerdo a la fertilidad de las tierras. 

f),- Respecto de los casos fortuitos, la legislaci6n -

espaftola eximía de toda responsabilidad al arrendatario, salvo 

pacto en contrario, 

g),- En caso de que el arrendatario hiciera mejoras en 

el predio, éstas se abonarían al precio de la renta, salvo que 

entre las partes se pactase lo contrario, es decir, que serían 

en beneficio del predio. 

h).- Asimismo, se establecía que para los casos en que 

el arrendatario no pagase las rentas.al arrendador, éste po--

dría ejercer el desahucio •. 

Respecto a esta Gltima característica y tomando en -

consideraci6n la situaci6n econ6mica-política en que se enco~ 

traba la Península en pleno siglo XVIII, que motiv6 que los -

arrendadores elevasen indiscriminadamente las rentas, el le-

gislador se vio en la necesidad de proteger a los arrendata-

rios, por lo que la elevaci6n de rentas se hacía previo peri· 

taje, el desahucio fue limitado a casos extremos Gnicamente, 

i). - Se prohibía el subarriendo, sin permiso del - .

arrendador. 
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II,1.- DEFINICION 

Rafael de Pina establece que po~ arrend11111iento debe - -

entenderse: "El contrato en virtud del cual una persona cede a 

otra el uso y disfrute de una cosa o derecho, mediante un pre

cio cierto que recibe la denominacidn de renta o alquiler. "(7) 

El maestro Leopoldo Aguilar en su obra, manifiesta lo -

siguiente: "Doctrinalmente se ha definido el contrato de arre.a 

damiento como aquél en virtud del cual una persona llamada - -

arrendador, concede a otra, llamada arrendataria, el uso y goce

de una cosa, en forma temporal, o sdlo el uso mediante el pago 

de una renta que es el precio y que debe ser cierto". (3) 

Existen muchas definiciones sobre el contrato de arren

damiento, lo cierto es que la mayoría de los autores que se - -

han preocupado por el tema coinciden en los elementos que imp,!.i 

ca dicho contrato, de tal manera que podemos mencionar que es

un contrato;que cuenta con los siguientes elementos: 

a).- Principal, toda vez que subsiste por sí solo. 

b).- Bilateral, porque implica a dos personas con obli· 

_gaciones y derechos. 

7) PlNA:.RAFAEt D~s Diccionario de Derecho, Décima Octava lfilcidn, Edito· 
rial Pon&, ~iexico, 1992, p. 101, · · 

8) AGUILAR CAIUIAJAL LOOPOLOO, Contratos Civiles, Tercera Edicidn, liiito
rial PorrGa, Mfucic:o, 1982, pp. 151, lSZ. 
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c}. - Oneroso porque impone grav41ilenes o provechos para ambas par--
tes. 

d).- Formal, en la mayoría de los casos porque requiere 
de forma escrita. 

e),- Consensual, toda vez que existe la manifestacidn -

de voluntades entre las partes contratantes, 

II. 2, TIPOS DE ARRENDAMIENTOS 

Como ya hemos visto en el primer capítulo, el derecho -

romano establecía diferentes tipos de contratos de arrendamien 

to; en el mismo sentido se encuentra nuestra actual legisla--

ci6n, toda vez que establece una diversidad respecto de este -

contrato, pudiéndose destacar que de entre ellos existen algu

nos de mayor relevancia por el tipo especial que guardan, por

lo que los más comunes en nuestro derecho resultan ser los - -

siguientes: 

II.2.1. Contrato de arrendamiento civil 

Sobre este tipo de contrato y por ser el tema m~dular -

del presente trabajo de investigaci6n, se realizará más adel,!n 

te un análisis más detallado de los diferentes tipos de con-

trato de arrendamiento que en materia civil existen, dnicamen

te haremos menci6n a lo establecido por diferentes autores que 

consideran que será contrato civil aquel que por exclusi6n no

sea mercantil ni administrativo. 
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11.2.2. Contrato de Arrendamiento Mercantil 

El C6digo de Comercio establece en su artículo 75 frac

ci6n 1, lo siguiente: 

"Artículo 7 5. - La ley reputa actos de comercio. 

1.- Todas las adquisiciones, enajenaciones y alquiler -

verificados con prop6sito de especulaci6n comercial, de mante· 

nimiento, artículos, muebles o mercaderías, sea en estado nat~ 

ral, sea d.e~pu&s de trabajados o elaborados." 

De lo anterior se desprende que se entenderá como con-· 

trato de arrendamiento de carácter mercantil si se efectúa con 

el prop6sito de especulaci6n comercial, es decir, buscando un· 

lucro, un beneficio econ6mico, respecto de bienes muebles; to· 

da vez que de la simple lectura del referido precepto anterior 

mente citado, su fracci6n primera seftal8 únicamente bienes - -

muebles, por lo que por exclusi6n aquel contrato de arrenda--· 

miento que verse sobre bienes inmuebles siempre y en ~ocio c~-

so, será un contrato civil. 

II.2.3, Contrato de Arrendamiento Administrativo 

Tendrá esta categoría cuando el objeto del contrato sea 

respecto de bienes que correspondan a la Federaci6n, Estados o 

Municipios; tal y como lo establece el artículo 2411 del C6di· 

go Civil y que a la letra dice: 



16 

"Artículo 2411.· Los arrendamientos de bienes naciona··· 

les, municipales o de establecimientos páblicos, estarán suje· 

tos a las disposiciones del derecho administrativo y en lo qué 

no lo estuvieran, a las disposiciones de este título", 

De tal manera, que trat4ndose de bienes del Estado, sea 

de la federaci6n, estados o municipios, el contrato de arrend~ 

miento será regido por lo dispuesto por el derecho administra· 

tivo, mismo que impodrá limitaciones respecto de funcionarios· 

o empleados páblicos para que lleven a cabo este tipo de con·· 

trato". 

II.Z.4. Contrato de Arrendamiento Marítimo 

Al respecto Rafael de Pina establece lo siguiente: "Re· 

cibe esta denominaci6n el arrendamiento que tiene por objeto • 

la concesi6n del usci. y disfrute de un buque o nave. La Ley de 

Navegaci6n y Comercio Marítimo contiene las siguientes normas· 

especiales: 

1) El arrendamiento de la nave constará por escrito y

cuando el tGrmino exceda de diez años, deberá constar en escri 

tura páblica. 

2) El propietario que arriende un buque para que un -

naviero propietario lo explote por su cuenta y riesgo, no res

ponder4 frente a terceros de los daños que se ocasionen duran-



te la navegaci6n, pero las responsabilidades que resulten a 

cargo del naviero, podrán ejecutarse sobre el buque, que se 
' considerará como fortuna de mar, 
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~).- El naviero arrendatario responderá ante el propie-

tario de los créditos que graven el buque con motivo del tráf! 

co marítimo. 

4).- El arrendatario del buque podra abandonarlo, pero -

el propietario podrá oponerse al abandono si cubre los cr~di·· 

tos que sean causa del mismo. El propietario del buque manten

drá a salvo sus derechos contra el naviero arrendatario. 

5).- El arrendatario del buque no podrá subarrendarlo -

sin consentimiento del propietario. 

6).- Vencido el t6rmino del arrendamiento, si ninguna de 

las partes notifica a la otra su voluntad de hacer efectiva la 

terminaci6n del contrato, se considerara prorrogado por el he

cho de que el arrendatario conserve el buque en su poder." (9) 

II. 2, 5. Contrato de Arrendamiento Financiero, 

La Ley General de Organizaciones y Actividades Auxilia-

res de Crédito, en su Capítulo II, artículo 25, establece lo -

siguiente: 

(.9) PINA, RAFAEL DE. Diccionario de Derecho, Decimoctava E.clici6n. Editorial 
Porrua, s.A., México, 1992, p6g. 106. 
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"Artículo 25. - Por virtud del contrato de arrendamiento

financiero, la arrendadora financiera se obliga a adquirir de

terminados bienes y a conceder· su uso o goce temporal, a pla-

zos forzosos, a una persona f!sica o moral, obligAndose ésta a 

pagar como contraprestaci6n, que se liquidar! en pagos parcia

les, según se convenga, una cantidad en dinero determinada o -

determinable, que cubra el valor de adquisici6n de los bienes, 

lascargas financieras y los demAs accesorios, y adoptar el 

vencimiento del contrato alguna de las opciones terminales a -

que se refiere el art!culo 27 de esta ley". 

Al establecer el plazo forzoso a ~ue hace menci6n el 

pArrafo anterior, deberAn tenerse en cuenta las condiciones de 

liquidez de la arrendadora financiera, en funci6n de los pla-

zos de los financiamientos que, en su caso, haya contratado -

para adquirir los bienes, 

Los contratos de arrendamiento financiero deberAn otor

garse por escrito y ratificarse ante la fe de notario público, 

corredor público titulado o cualquier otro fedatario público y 

podrán inscribirse en el Registro Público de la Propiedad y de 

Comercio, a solicitud de los contratantes, sin perjuicio de 

hacerlo en otros registros que las leyes determinen. 

Al respecto, Rafael de Pina, menciona lo siguiente: 

"Las opciones terminales: 
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1) La compra de bienes a un precio inferior a su valor 

de adquisici6n, que quedar! fijado en el contrato. 

2) A prorrogar el plazo para continuar con el uso o •• 

aoce temporal, pagando una renta inferior a los pagos peri6di· 

cos que venta haciendo, conforme a las bases que se estable:·· 

can en el contrato. 

3) A participar con la arrendadora o financiera en el •• 

precio de venta de los bienes a un tercero, en las proporcio·· 

nes y términos que se convengan en el contrato". (10) 

Este áltimo contrato ha surgido a la realidad jur!dica· 

debido a la situaci6n econ6mica actual, por lo que las compa·· 

ft!as que go:an de concesiones especiales pueden celebrar este· 

contrato. 

II. 3 ELEMENTOS DEL CONTRATO 

El contrato de arrendamiento contempla diversos elemen· 

tos de acuerdo a lo que establece nuestra legislaci6n civil. 

Primeramente debemos mencionar lo que establece nuestrQ 

C6di¡o Civil en su articulo 2398: 

(10) PINA RAFAEL, DE. op. cit.• PSg• 106 



"ARTICUW 2398,• Hay arremamiento cuando las dos par 
tes contratantes se obligan recíprocamente, una=ª conceder el uso o ¡oce temporal de una co· 
sa y la otra, a pa¡ar por ese uso o goce un· 
precio cierto. 

El arrendamiento no puede exceder de diez •• 
aftos para las fincas destinadas a habitaci6n, 
de quince para las fincas destinadas a comer 
cio y de veinte para las fincas destinadas ~ 
al ejercicio de una industria". (11) 

Ahora bien, los elementos pueden clasificarse en: 

a) Elementos personales: 
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Estos elementos se encuentran representados por el • 

arrendador, es decir, por el propietario del bien inmueble que 

cede el uso y disfrute del mismo. Y el arrendatario, es decir, 

la persona que adquiere a trav&s de este contrato el uso de •• 

dicho bien. 

Cabe destacar que la persona que pretende arrendar un • 

bien inmueble, no necesariamente tiene que ser el legítimo prg_ 

pietario, es decir, ninguna autoridad podr& exigirle que para· 

poder arrendar necesriamente tenga que acreditar fehacienteme!! 

te ser propietario del bien arrendado; ahora bien, se puede 

arrendar por conducto de un administrador que represente al 

propietario con facultades expresas para ello; eso si¡nifica • 

que se podr~ arrendar por conducto de una tercera persona o 

diversas con autorizacidn expresa del legítimo propietario. 

(11) OODIOO CIVIL, Fditorial Poma,_ S.A •• 57a. Fdici~n. ~ico, 1989. -
p. 415. . 
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b). - EIBIENroS REALES. 

Dentro de estos elementos encontramos dos: 

1.- El bien sujeto al contrato, que de acuerdo a lo que 

establece el ardculo 2400 del C6digo Civil, son susceptibles -

de arrendamiento todos los bienes que pueden usarse sin consu

mirse. 

2.- El precio. 

El articulo 2399 del C6digo Civil establece que la ren

ta o precio del arrendamiento puede consistir en una suma de 

dinero o en cualquier otra cosa equivalente, con tal que sea 

cierta y determinada. 

Es decir, el precio es la contraprestaci6n que el arren 

datario debe pa¡ar al arrendador por el derecho que 6ste le da

de usar o gozar de una cosa ajena. 

c. - ELEMENTOS FORMALES 

Dentro de estos elementos, encontramos los siguientes: 

1.- La forma, que de acuerdo a lo que establece el - -

articulo 2406 del C6di¡o Civil, en el sentido de que el arren

damiento debe otorgarse por escrito cuando la renta pase de -

cien pesos anuales. 
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~l respecto cabe hacer un comentario, Probablemente en' 

el tiempo en que se elabor6 nuestro actual C6digo, hablar de_ 

una renta de cien pesos anuales, era hablar de una fortuna, -

en la actualidad adn en las circunstancias de nuestra pol!ti

ca monetaria, lo establecido por este precepto resulta del t~ 

do anacr6nico, por lo que debe actuali:arse el contenido de -

dicho ardculo, 

2, - CAPACIDAD. 

Como es bien sabid" el C6digo Ci\•il establece que para 
cualquier tipo de contrato, los contratantes deben de tener -
capacidad jur!dica para evitar la im·alide: del contrato en -
cuesti6n; al respecto cabe hacer menci6n de aquellas personas 
que tienen como función administrar bienes ajenos, como los -
que ejercen la patria potestad, tutores, síndicos, albaceas,_ 
representantes del ausente r en general todo aquel administr.! 
dor que actúe como tal por virtud de la ley, con las respectl 
vas limitaciones que sus cargos les establecen. 

I I. 4 OBJETO DEL CONTRATO DE ARREXDA\IIEXTO CIVIL, 

Dentro de este tema se anali:arán los contratos de 

arrendamiento que versen sobre fincas urbanas, rGsticas y so

bre bienes muebles, 

II,4,1, FINCAS URBANAS 

Estas se encuentran contenpladas en el Capítulo IV del c6digo q 
vil, que se titula del arrerdamiento de fincas destinadas a la habit! 

ci6n, 
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Respecto a la forma que debe de contener el contrato de 

arrendamiento sobre este tipo de finca. el artículo 2448·F. 

nos menciona lo siguiente: 

"ARTICULO 2448-F. • Para los efectos de este cap! 
tulo el contrato de arrendamiento debe otorgar-=
se por escrito, la falta de esta formalidad se• 
imputar4 al arrendador. 
El contrato deberá contener. cuando menos las·· 
siguientes estipulaciones. 

I, • Nombres del arrendador ,_. arrendatario. 
II.- La ubicaci6n del inmueble, 
III.· Descripcidn detallada del ill!!lueble objeto 

del contrato y de la.s instalaciones y - • 

accesorios con que se cuenta para uso y • 
goce del mismo, as! como el estado que •• 
guardan. 

IV.- El monto de la renta. 
V.· La garant!a en su caso, 
VI.· La mencidn expresa del destino habitacio· 

nal del inmueble arrendado, 
VII.• El t8rmino del contrato. 
VIII. Las obligaciones que arrendador y arrend! 

tario contrai¡an adicionalmente a las • • 
establecidas en la ley". (12). 

En caso de que no se cumpla con estas formalidades, el· 

arrendador absorber4 la carga de la prueba, 

Del mismo modo. una vez celebrado el contrato deberá • 

registrarse ante la autoridad competente del Departamento del· 

12) ~ao Civil, op. cit. p.p. 424 y 425. 
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Distrito Federal. 

Este requisito tiene dos objetivos; el primero hacenda· 

rio a efecto de que el arrendador cubra los impuestos corres·· 

pondientes por los in¡resos obtenidos; en tanto que el segundo 

es una especie de protecci6n registra! tanto para las partes • 

que contratan como para los terceros de buena fe. 

Respecto a la renta que ha de cubrirse, ésta deberá ha· 

cerse en moneda nacional y s6lo po¿rá ser incrementada anual·· 

mente sin que el incremento pue¿a exceder del 85% del ingreso· 

porcentual fijado al salario m!nimo general en el Distrito Fe· 

deral. 

La renta deberá ser pagada en el pla:o convenido en el· 

contrato, a partir de que el arrendatario tome posesi6n del •• 

bien inmueble, 

Ahora bien, otro requisito que establece nuestro C6digo 

Civil, es el que se encuentra en el artículo Z448·A que menci2 

na que no deberA darse en arrendamiento una localidad que no • 

re6na las condiciones de higiene y salubridad exigidas por la· 

ley de la materia. 

Al respecto cabe hacer menci6n de que la ¡ran mayoría • 

de las viviendas que sirven como objeto de un contrato de • •• 

arrendamiento no cumplen con esta disposici6n, esto debido al· 

proteccionismo que el sistema le otor¡a al arrendatario, prue• 
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ba de ello se encuentra en las rentas congeladas, situaci6n 

que ha favorecido totalmente al arrendatario obstaculizando un 

derecho del arrendador, toda vez que con esta situaci6n se bs_ 

neficia a una de las partes perjudicando en su patrimonio al -

otro contratante, sin embargo ~stas fueron refonnadas en julio de 1993, 

II.4.2 FINCAS RUSTICAS. 

Este tipo de fincas son aquellas destinadas ?ª sea para 

el cultivo, ganader!a o industrias forestales, el art!culo 27-

Consti tuc ional establece las limitaciones que debe tener toda· 

propiedad privada, sin embargo es nuestro C6digo Civil en don· 

de se reglamenta en su totalidad, de tal manera que encontra·· 

mos en el articulo Z~33 que establece lo siguiente: 

"Articulo Z453. - El propietario de un predio rús· 
tico debe cultivarlo, sin perjuicio de dejarlo -
descansar el tiempo que sea necesario para que -
no se agote su fertilidad. Si no lo cultiva, ·
tiene obligaci6n de darlo en arrendamiento o en
aparcer!a, de acuerdo con lo dispuesto en la Ley 
de Tierras Ociosas". (13) 

Como podemos observar, en el contrato de arrendamiento-

:sobre una finca r6stica tiene como fin primordial el cultivar

lo, por lo que encontramos una primera limitaci6n, es decir, -

la ganadería o la industria forestal no pueden darse en arren· 

damiento, aunque ello no cambia el panorama de los predios --

r6sticos, ya que no todos son cultivables. 

13) ~igo Civil, op. cit. p. 428. 
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Respecto a la renta, el Cddigo Civil establece las mis

mas condiciones para su pago¡ 6nicamente se har&n rebajas a 

las mismas para aquellos casos fortuitos extraordinarios como

incendio, guerra, peste, inundac:i6n insdlita, langosta, terre

moto, etc!tera. 

II.4.3 BIENES MUEBLES 

El objeto del contrato de arrendamiento puede ser de -

dos tipos: 

a).- Alquiler, es decir, es aquel que se encuentra des

tinado sobre bienes muebles y semovientes. 

b).- Fletamiento es aquel que recae sobre naves o emba;: 

cacione:;. 

Es decir respecto del primero, el objeto del contrato -

son todos aquellos muebles que por su naturale:a pueden ser -

transladados de un lugar a otro¡ incluyendo en ellas no s6lo -

cosas sino animales, acciones y derechos. 

En tanto que el segundo caso es sobre naves y embarca-

cienes, es decir, vehículos a6reos o mar!timos. 
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u.s. DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR 

El Cddigo Civil contempla el presente tema en el capít~ 

lo II del Título Sexto. Pasaremos a analizarlos. 

El artículo 2412 establece que el arrendador est& obli· 

gado aunque no haya pacto expreso: 

Fraccidn I,- A entregar al arrendatario la finca arren· 

dada, con todas sus pertenencias y en estado de servir para el 

uso convenido; y si no hubo convenio expreso, para aquel a que 

por su misma naturaleza estu\·iere destinada, 

Al respecto los preceptos del Cddigo Civil que se encu~n 

tran relacionados con esta primera fraccidn son el 2413, !426· 

y 2448-A, 

"Artículo !413. • La entrega de la cosa se har& en 
el tiempo convenido; si no hubiere convenio, lue
go que el arrendador fuere requerido por el arren 
datario, es decir, el bien objeto del contrato de 
arrendamiento deber& ser entregado por parte del
arrendador o de quien sus derechos represente al 
arrendatario en el día seftalado en el contrato, -
o en su defecto cuando lo requiera el arrendatario. 

Artículo 2426.- El arrendatario no est& obligado· 
a pagar la renta sino desde el día en que reciba· 
la cosa arrendada, salvo pacto en contrario." (14) 

Esto significa que si el uso y goce no se da, no puede· 

;exigirse la contraprestaci6n, es decir, no puede exigirse el P.! 

go de la renta, salvo como lo establece este precepto que las -

partes pacten lo contrario, 

14) C6di¡o Civil, op. cit. p, 420 ., 



"Art!culo Z448·A. - No deberá darse en arrenda 
miento una localidad que no re6na las candi-~ 
ciones de higiene y salubridad exigidas por -
la ley de la materia". (15) 

zs 

Al respecto ya se ha hecho menci6n a lo establecido en 

este artículo. 

Fracci6n II.- A conservar la cosa arrendada en el mismo 

estado, durante el arrendamiento, haciendo para ello todas las 

reparaciones necesarias. 

Es decir, este precepto se encuentra relacionado con lo 

establecido por el art!culo 2448-B, 

"Art!culo .:?448-B.- El arrendador que no haga 
las obras que ordene la autoridad sanitaria· 
correspondiente como necesarias para que una 
localidad sea habitable e higi~nica, es res· 
ponsable de los danos y perjuicios que los -
inquilinos sufren ·:por esa causa". (16) 

Lo anterior significa que el arrendador se encuentra -

obligado de llevar a cabo todas las reparaciones que sean nec~ 

sarias a fin de que el bien objeto del contrato pueda ser usa

do debidamente. 

Fracci6n III.- A no estorbar ni embarazar de manera al-

guna o en el uso de la cosa arrendada, a no ser por causas de

reparaciones urgentes e indispensables. 

Como se puede observar, lo establecido por esta fraccidn 

15) c6digo Civil, op. cit., p. 4Z3 
161 ~igo Civil, op. cit. p. 4Z3 
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estA relacionado con la fracci6n 11 ya comentada, as! como con 

el artículo 2414. 

"Artículo 2414. El arrendador no puede, durante 
el arrendameinto, mudar la forma de la cosa - -
arrendada ni intervenir en el uso legítimo de -
ella, salvo el caso designado en la fracci6nIII 
del artículo 2412." (17) 

Al respecto cabe hacer menci6n, de que el arrendador se

encuentra imposibilitado para actuar caprichosamente respecto

del bien arrendado, pudiendo 6nicamente privar en forma tempo-

ral del uso del bien al arrendatario cuando se trate de repara-

cienes urgentes e indispensables para su debido uso, por lo que

como coment!bamos, no puede variar la finca si con ello priva al 

arrendatario de su uso, 

Fracci6n IV.- A garantizar el uso y goce pacífico de la 

cosa por todo el tiempo del contrato. 

En esta fracci6n se refiere a la obligaci6n que tiene el 

arrendador en base al contrato de arrendamiento, de velar por la 

posesi6n pacífica del bien objeto de dicho contrato por parte 

del arrendatario, 

Es decir, se refiere a la evicci6n y por consecuencia, -

al saneamiento, 

Al respecto el artículo 2418 establece: "lo dispuesto -

por la fracci6n IV del articulo 2412 no comprende las v!as de 

17) C6di30 .civ_il,.L)¡>. Cit., p. 418 
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hecho de terceros que no aleguen derechos sobre la cosa arren

dada que impida su uso o goce. El arrendatario, en esos casos 

s6lo tiene acci6n contra los autores de los hechos, y aunque -

fueran insolventes no tendr4 acci6n contra el arrendador, tam

poco comprende los abusos de fuer:a. 

Esta obligaci6n de garantizar la posesi6n pacífica no -

comprende las vías extrajur!dicas. 

Fraccidn V. - A responder de los daños y perjuicios que

sufra el arrendatario por los defectos o vicios ocultos de la

cosa, anteriores al arrendamiento. 

Esta fracci6n se refiere a los vicios ocultos del obje

to materia del contrato. 

Se encuentra relacionada con lo establecido por el - -

artículo 2421. 

"Artículo 2421. - El arrendador responde de los 
vicios o defectos de la cosa arrendada que -
impidan el uso de ella, aunque El no los hu-
biese conocido o hubiese sobrevenido en el - • 
curso del arrendamiento, sin culpa del arren· 
datario, tiste puede ~edir la disminuci6n de
la renta o la rescisi6n del contrato, salvo -
que se pruebe que tuvo conocimiento antes de
celebrar el contrato, de los vicios o defec·· 
tos de la cosa arrendada", (18) 

Otras obligaciones del arrendador se encuentran establ! 

cidas en los artículos 2422, 2423 y 2424, 

18) c6disó'Civil,:Op. Cit., p. 419 



"Artículo 2422. - Si al terminar el arrendamien 
to hubiere algdn saldo a favor del arrendata~ 
rio, el arrendador deber4 devolverlo inmedia
tamente, a no ser que tenga algdn derecho que 
ejercitar contra aquel¡ en este caso de_posita 
rl judicialmente el saldo referido," (19} -
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Es decir, en este precepto se hace mencidn a las rentas 

depositadas que se dan por parte del arrendatario al iniciar el 

contrato para cubrir posibles deterioros por el uso y goce del· 

bien. En la práctica usualmente estos meses de dep6sito sirven 

para pagar las dltimas rentas pendientes, cobrándose con ello -

el arrendador de lo adeudado por el arrendatario. 

"Artículo 2423.- Corresponde al arrendador pa
gar las mejoras hechas por el arrendatario. 

I.- Si en el contrato, o posteriormente lo -
autoriz6 para hacerlas y se oblig6 a pagarlas. 

II.- Si se trata de mejoras dtiles y por cul• 
pa del arrendador se rescindiese el contrato. 

III.- Cuando el contrato fuere por tiempo - -
indeterminado, si el arrendador autori::6 al -
arrendatario para que hiciera mejoras y antes 
de que transcurra el tiempo necesario para 
que el arrendatario quede compensado con el -
uso de las mejoras de los gastos que hizo, da 
~~ofrrendador por concluído el arrendamiento~ 

Al respecto, el arrendador deberá de cubrir dichas mej~ 

ras, si estas fueron necesarias para evitar el deterioro de la

cosa, aunque no se hubiese establecido nada en el contrato, 

Si son mejoras dtiles que aumentan el valor del bien, -

el arrendador deber! cubrirlas aunque no se hubiese pactado, -

19) '*ig0_CivJ.l,: "C)p, Cit., p, 419, 
20) :I~idei!I:. p. 419 
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s6lo en los casos en que se rescinda el contrato por culta del 

arrendador. 

"Artículo 2224, • Las mejoras a que se refieren • 
las fracciones II y III del articulo anterior de 
ber6n ser pagadas por el arrendador, no obstante 
que en el contrato se hubiese estipulado que las 
mejoras quedasen a beneficio de la cosa arrenda· 
da". (21) 

Esto se establece por la rescisi6n del contrato por cul 

pa del arrendador o bien cuando el arrendador termina el con·· 

trato antes de que el arrendatario pueda ser compensado del •• 

gasto efectuado mediante el uso de dichas mejoras. 

Como podemos observar de lo establecido en el presente· 

tema, las obligaciones del arrendador son los derechos del - • 

arrendatario, por lo que pasaremos entonces a analizar breve-

mente las obligaciones del arrendatario, que representan a su

ve: los derechos del arrendador, 

II.6 DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO 

El art!culo 2425 establece: El arrendatario está oblig! 

do: 

l.· A satisfacer la renta en la forma y tiempo conveni-

dos. 

Esta fracci6n se encuentra relacionada con el articulo· 

2426 ya comentado en p~rrafos anteriores, as~ como el art1culo 

21) c6digir-Civil, Op. cit., p. 420, 



2427. 

"Articulo 2427. • La renta serS pagada en el lu· 
gar·convenido, y a falta de convenio, en la -
casa, habitaci6n o despacho del arrendatario", (22) 
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Es decir, en el contrato de arrendamiento debe estable· 

cerse el lugar en que ha de pagarse la renta, pudiendo elegir 

las partes entre el domicilio del arrendador y el domicilio 

del arrendatario, En caso de que no se sedale se entenderS 

que dicho pago deberá hacerse en el domicilio del arrendatario, 

Respecto al.tiempo en que debe pagarse la renta, la·· 

Fracci6n I del articulo Z4ZS se encuentra relacionado con el • 

art!culo 2429. 

"Art!culo 2429.· El arrendatario está obligado· 
a pagar la renta que se ven:a hasta el d!a que 
entregue la cosa arrendada". (23) 

Es decir, el arrendatario deberá pagar la renta desde • 

qu.e toma posesi6n del bien hasta el d{a en que entregue el • • 

mismo. 

Respecto al precio, este puede ser: 

A).· En frutos, tal y como lo establece el art!culo 2430. 

"Artículo 2430.· Si el precio del arrendamiento 
debiere pagirse en frutos, y el arrendatario • 
no los entregare en el tiempo debido, esti • • 

22) C6cUg0· Civ~l, Op,. Cit., p. 420 
2~) Ibide111., p. 420 



"obligado a pagar en dinero el ma)'Or precio que tuvieren 
los frutos dentro del tieqio convenido", (24) 

B).· Dinero, tal y como lo establece el articulo 2448-D. 

"Artículo 2448-D. - Para los efectos de este Cap! 

tulo, la renta debed estipularse en moneda na

cional", (25). 
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Del mismo modo el artículo 2448-E establece que la ren

ta debe pagarse en los pla:os convenidos y a falta de convenio 

por meses vencidos. 

II.- A responder de los perjuicios que la cosa arrendada 

sufra por su culpa o negligencia, la de sus familiares, sir··· 

vientes o subarrendatarios, 

Esta fracci6n se encuentra relacionada por los artícu·· 

los 24~5, 2436, 2437, 2438, 2439, 2440, 2441, 2442, 2443, 2U4 

y 2445. 

24) 
25) 
26) 
27) 

"Artículo 2435,- El arrendatario es responsable 
del incendio ·a no ser que provenga de caso for
tuito, fuerza mayor o vicio de construcci6n",(26) 

"Artículo 2436, - El arrendatario no responde -
del incendio ·a que se haya comunicado otra par
te, si tom6 las precauciones necesarias para 
evitar que·e1 fuego se propagara", (27). 

C6digó ·Civil, .0p, cit., p. 420 
·l_hidem .•. p. 424 
I~dem,. p. 421 
l_b.idem,. p. 421 



"Artículo 2437.- Cuando son varios los arrenda
tarios y no se sabe donde comenz6 el incendio,
todos son responsables proporcionalmente a la -
renta que paguen, si el arrendador ocupa parte
de la finca, tambiEn responderá proporcionalmen 
te a la renta que a es a parte fijen peri tos~ (%11) 

"Si se prueba que el incendi6 comen:6 en la habi 
taci6n de uno de los inquilinos, solamente Este 
será el responsable". (29). 

"Artículo 2438, - Si alguno de los arrendatarios-
prueba que el fuego no pudo comen:ar en la par
te que ocupa, quedará libre de responsabilidad. 
(30)". 

"Art!culo 2~39. - La responsabilidad en los ca- --
, sos de que tratan los artículos anteriores, - -

comprenden no solamente el pago de los daftos y
perj uicios sufridos por el propietario, sino el 
de los que se hayan causado a otras personas, -
siempre que provengan directamente del incendio~· 
(31). 

"Artículo 2440.- El arrendatario que va a esta-
blecer en la finca arrendada una industria peli 
grosa, tiene obligaci6n de asegurar dicha iinca 
contra el riesgo probable que origine el ejerci 
cio de esa industria (32). -

"Artículo 2441.- El arrendatario no puede, sin -
consentimiento expreso del arrendador, variar -
la forma de la cosa arrendada; y si lo hace, -
debe cuando la devuelva, restablecerla al estado 
en que la reciba, siendo, además, responsable d'e 
los daftos y perjuicios," (~~) 

28) C6digó;Civu, Op, cit., p. 421 
29) I.b.id.em, P• 421 
30) Ibidem.,, p. 421 
31) Ibidem, ¡r.p. 421 y 422 
~2) Ibidem,. p. 422 
~~) I bidem., p. 422 

35 



"Articulo 2442. • Si el arrendatario ha ·re 
cibido la finca con expresa descripcidn- de 
las partes que se compone, deberá devolver· 
la, al concluir el arrendamiento, tal como· 
la recibi6, salvo lo que hubiere perecido • 
o se hubiere menoscabado por el tiempo o 
por causa inevitable". (34). 

"Ardculo 2423, • La ley presume que el arren 
datario que admitió la cosa arrendada sin~ 
la descripci6n expresada en el articulo an· 
terior, la recibi~ en buen estado, salvo la 
prueba en contrario". (35) 

"Art!culo 2·U4. • El arrendatario debe hacer· 
las·reparaciones de aquellos deterioros de· 
poca importancia, que regularmente son cau· 
sados por las personas que habitan en el •• 
edificio", (36) 

"Ardculo 2445.· El arrendatario que por • • 
·causa de reparaciones pierda el uso total o 
parcial de la cosa, tiene derecho a no pagar 
el precio del arrendamiento, a pedir la re· 
ducci6n de ese precio o a la rescisi6n del· 
contrato, si la pérdida del uso dura más de 
dos meses, en sus· respectivos casos." (3i) 

36 

Como se desprende del contenido de los preceptos antes• 

invocados, se hace la mención de que el arrendatario siempre • 

ser! responsable de los daftos y perjuicios que se ocasionen al 

bien inmueble que ocupa o posea, es decir, siempre tendrá la • 

(~4) C6'ligo Civil, Op. cit., p. 422 
(35) Ihidem, p. 422 
(36) Ibidem,. p. 422 

(~7) Ibid.em •. p. 422 
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obligaci~nde:cubrir los dai\os y perjuicios que se ocasionen por • 

su culpa o negligencia al bien inmueble; ya sea un incendio o • 

deterioro del mismo, además, tambi~n cubrirá los dai\os ocasion.! 

dos a terceros, por lo que el arrendatario siempre deberá de •• 

entregar la finca arrendada en las condiciones en que la reci·· 

bi6, con la salvedad del deterioro que se haya causado por el • 

uso normal del mismo. Cabe destacar también, que dicha obliga· 

cidn siempre existirá hasta que sea entregado materialmente el· 

inmueble arrendado al propietario o a quien l~galmente lo repr! 

sente. 

Asimismo, se hace el comentario de que los preceptos en 

comento 6nicamente el arrendatario será librado de su obligaci6n 

cuando se produ:can dai\os al inmueble arrendado, por causas que• 

provengan de caso fortuito, fuer:a mayor o vicios de construc·· 

ci6n. As! como también quedará librado de la responsabilidad·· 

de pagar dalles y perjuicios al arrendador r a terceros, cuando· 

comprueba en caso de incendio no pudo comen:ar en la parte que· 

ocupa, es decir, en el departamento, casa o local; 6nica excep· 

cidn de quedar exento de la responsabilidad en caso de fuego;· 

comprobacidn que deberá de efectuar el arrendatario ante la • • 

autoridad judicial competente, y por los conductos legales para 

ello, cuando sea demandado por los daftos y perjuicios que en su 

caso se hayan ocasionado a la finca arrendada. 

Con respecto a los derechos del arrendatario, estos se• 

encuentran establecidos en los art!culos 2416, 2417, 24~1,24~2,· 
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24~~· respecto al art!culo 2445, ~ste ya fue mencionado en -

p6rrafos anteriores. as! como los art!culos 2446 y 2447. 

(~8) 

{~9) 

{40) 
(41) 
{42) 

"Artículo 2416. - Si el arrendador no cumpliere 
con·hacer las reparaciones necesarias para el 
uso a que esté destinada la cosa, quedar6 a -
elección del arrendatario rescindir el arren
damiento u ocurrir al juez para que estreche 
al arrendador al cumplimiento de su obliga- ~ 
ci6n, mediante el procedimiento r6pido que se 
establezca en el C6digo de Procedimientos Ci· 
viles". (38) 

.,Artículo 24li. - El jue:., según las circunstan 
cías del caso, decidir6 sobre el pago de los
daftos y perjuicios que·se causen al arrendata 
rio por falta de oportunidad en las reparacio 
nes". (39) -

"Ardculo z.i:;1, - Si por caso fortuito o fuer:.a 
mayor se impide totalmente al arrendatario el 
uso de la cosa arrendada, no se causar6 renta 
mientras dure el impedimento, si ~ste dura -
m6s de dos meses, podrá pedir la rescisi6n -
del contrato", (40) 

"Art!culo z¡3z,- Si s6lo se impide en parte el 
uso·de la cosa, podr6 el arrendatario pedir -
la reduccidn parcial de la renta, a juicio de 
peritos a no ser que las partes opten por la 
rescisiAn del contrato, si el impedimento du
ra el tiempo fijado en el articulo anterior". 
{41) 

"Ardculo 2433. - Lo dispuesto en los dos ar- -
t!culos antériores no es renunciable", {42) 

C6digo Civil_,. Op •. .cit., p. 418 
Ibidein,. p. 418 
Ibidem, p.p. 420 y 421 
Ibidein;. p. 421 
I.bidem, .. p. 421 



"Artículo 2446. • Si la misma cosa se h,a dado • 
en arrendamiento separadamente a dos o más •• 
personas y por el mismo tiempo, prevalecerá • 
el arrendamiento primero en fecha; si no fue· 
re posible verificar la prioridad de ésta val 
drá el arrendamiento del que tiene en·su po-~ 
der la cosa dejada", (44) 

"Art!culo 244i, • En los arrendamientos que han 
·durado más de cinco años y cuando el arrenda· 
tario ha hecho mejoras de importancia en la • 
finca arrendada, tiene este derecho si está • 
al corriente en el pago de la renta a que, en 
igualdad de condiciones, se le prefiera a • • 
otro interesado en el nuevo arrendamiento de 
la finca. También go:ará del derecho del tan~ 
to si el propietario quiere vender la finca • 
arrendada, anlicándose en lo conducente a lo 
dispuesto en· los Art!culos :?304 y 2305". (45)-

39 

Cabe destacar, que de los artículos antes citados se 

concluye que son exclusivamente derechos del arrendatario, c2 

mo el que sea reparada la finca arrendada por parte del arre.a 

dador, y para el caso de que no se efectuare dicha reparaci6n, 

tiene dos opciones, preferir por la rescisi6n del contrato o_ 

acudir ante el juez competente para que se obligue al arrend.! 

dor. 

(44) C6di¡o ·Civ~l,.Op•-cj.t•, .p.p. 422 y 42~ 

(45) Ibidem 0. pá¡, 423 
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Asimismo, prevalecerá el derecho a favor del arrendata- -

rio cuando se impida totalmente usar la cosa arrendada, cuando

exista caso fortuito o fuerza mayor y si dicho impedimento se -

prolonga o dura m~s de dos meses, podrá ejercer su derecho de -

rescindir el contrato de arrendamiento. 

As! también, tiene el derecho de pedir la reduccicSn de· 

la renta o en su caso no cubrir la misma cuando se le impida el 

uso total por caso fortuito o fuer:a mayor si dura tambi~n más· 

de dos meses dicho impedimento. 

Con respecto a la reduccicSn de la renta, ésta será a •• 

juicio de perito y previa comprobacicSn que se haga ante la -

autoridad judicial, en este caso ante el Jue: del Arrendamiento 

Inmobiliario; derechos que nunca seran renunciables, es decir,· 

el arrendatario no puede y ni debe renunciar a dichos benefi··

cios, toda ve: que son de orden público puesto que, la sociedad 

está ineresada en que se aplique la ley y en este caso son ben.2, 

ficios para el arrendatario. 

Derechos del arrendatario que también prevalecerán cua,a 

do por causas de reparaciones pierda el uso total o parcial de· 

la cosa arrendada, a no pagar el importe de la renta mensual y· 

a pedir la reducéicSn del mismo: podrá también optar por la res· 

cisidn del contrato de arrendamiento, si la pérdida de uso dura 

m4s de dos meses. 
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Estos derechos ónicamente podrán ser ejercitados por el 

arrendatario cuando sea privado del uso de la finca arrendada,

puesto que el objeto del arrendamiento siempre será de uso y g2 

ce y cuando carezca de dicho derecho, deberá hacerlo valer ºPº! 

tunamente ante la autoridad competente. 

A la ve:, también go:a del derecho de que el primer 

arrendatario.será el 6nico reconocido por la ley y en todo caso 

por la autoridad cuando existan diversidad de arrendatarios, y

cuando exista duda de prioridad, siempre pre\·alecerá el que ten 

ga la posesi6n; en este caso se aplicará cuando no sea posible -

verificar la fecha del contrato, derecho reconocido por la ley

y el cual deberá ser ejercitado por el primer arrendatario cuan 

do exista controversia al respecto. 

Y como 6ltimo comentario a los derechos del arrendata·

rio, éste go:ará también del derecho del tanto cuando el propi~ 

tario pretenda vender el inmueble arrendado, es decir, el arren 

datario siempre será preferido en la venta de la finca arrenda

da por ra:6n de antigUedad. 

Así como también tiene el derecho para que se le prefie 

ra a otro interesado en el nuevo arrendamiento, derecho que 

prevalecerá a favor del arrendatario siempre y cuando tenga 

mb de cinco aftos y.,haya hecho mejoras de importancia el arre.!!. 

'datario y esté al corriente en el pago de las rentas, por lo • 

que sin dichos requisitos no podd ser tomado en cuenta el - -
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arrendatario para un nuevo contrato, ya que el arrendador te.!! 

dri plena libertad en preferir a otro interesado y sin ningu

na responsabilidad en el futuro. 

Cabe destacar que dichos derechos deberin hacerse -

valer por parte del arrendatario cuando sean violados y acu-

dir ante la autoridad competente. 



CAPITULO II I 

TERMINACION DEL CONTRATO DE ARREXDAMIENTO 

III.1.- CAUSAS GENERALES DE TERMINACION 

III, 2. • CAUSAS ESPECIALES DE TERMINACION 

III.3.- RESCISION DEL CONTRATO 
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CAPITULO I U.· TEIUIINACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 

El arrendamiento de acuerdo a nuestro CSdigo Civil pue• 
de terminar por diversas causas, tanto generales como especia· 
les¡ pasaremos a anali:ar brevemente cada una de ellas. 

III.l.· CAUSAS GESERALES DE TERMIS..\CIO~ 

El art!culo 2483 establece que el arrendamiento puede • 
terminar: 

1.- Por haber cumplido el pla:o fijado en el contrato o 
por la ley, o por estar satisfecho el objeto para la que fue • 
arrendada. 

Al respecto el art!culo 2484 dispone si el arrendamien· 
to se ha hecho por tiempo determinado, concluye en el d!a pre· 
fijado sin necesidad de desahucio. Si no se ha seftalado tiem• 
po, se observarán lo que disponen los art!culos Z4i8 y 24i9. 

Es decir, cuando se trate de arrendamiento por tiempo • 
indeterminado se terminad. a voluntad de las partes previo • -
aviso que dé uno a la otra. 

Respecto al desahucio que se menciona en el ardculo • • 
Z484 se analizar! mis adelante. 

U.· Por convenio expreso. 

Como todo contrato, éste inicia con un acuerdo de volu.!l 
tades entre el arrendador y el arrendatario¡ del mismo modo ··
puede terminar dicho contrato por acuerdo de voluntades cuando 
as! lo dispongan las partes. 



III.- Por nulidad. 

Esta causal se refiere cuando existen causas que lo inv~ 

liden anteriores a la celebraci6n, como pueden ser vicios del · 

consentimiento, falta de forma, en los casos en que la ley lo · 

exige, etc. 

IV.- Por rescisi6n, 

Esta causal será anali:ada con detenimiento más adelan-

te. 

V. - Por confusión. 

Esta causal se refiere cuando el arrendatario adquiere

por cualquier t!tulo la propiedad de la cosa arrendada, de tal 

manera que deja de ser arrendatario para pasar a ser propieta· 

rio, por lo que el contrato de arrendamiento se extingue. 

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

da, por caso fortuito o fuerza mayor. 

Esta causal se encuentra relacionada con lo establecido 

por el artículo 24~1, ya analizado con anterioridad. 

Es decir, esta causal comprende la p6rdida material de

la cosa objeto del contrato por lo que al perderse por causas

de fuerza mayor o caso fortuito como incendio, inundaci6n, si! 
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mo, etc., el arrendatario pierde el uso y' goce de la cosa, de

tal manera que desaparecen los elementos esenciales del contr~ 

to y obviamente éste desaparece. 

VII.· Por expropiaci6n de la cosa arrendada hecha por •• 

causa de utilidad pública. 

Esta causal se anali:ará con detenimiento en el tema •• 

siguien'te. 

VIII.• Por evicción de la cosa dada en arrendamiento, 

Es decir, cuando un 'tercero resulta a través de senten· 

cia que tiene mejor derecho sobre la cosa dada en arrendamien• 

to, no tiene ninguna obligación de respetar el contrato cele-· 

brado con distintas personas por lo que el mencionado contrato 

de arrendamiento se dará por terminado. 

Como se puede observar, son diversas las causales por • 

las que se puede terminar el contrato de arrendamiento siendo• 

las m&s usuales las setialadas en las fracciones I ·y II del • • 

artículo Z4SS, es decir, por haberse cumplido el plazo o por • 

convenio expreso, aunque no podemos setialar que en la práctica 

judicial sean las únicas, pero si las más usuales, ya que al • 

acudir ante la autoridad judicial siempre se demanda la termi· 

naci6n del contrato, por haber expirado el término pactado 

por ambas partes. 
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III.2 CAUSAS ESPECIALES DE TERMINACION 

De acuerdo a lo establecido en el artículo 2483, que se• 

ftala las causales por las cuales se termina el contrato de - -· 

arrendamiento, y toda ve: que seftalábamos que las dos primeras· 

son las más usuales, por exclusi6n las seis causales subsecuen-

tes representan las formas especiales de terminar el contrato, 

de las.que resultan por su importancia como especiales las eSt.!!, 

blecidas en las fracciones IV' y VII¡ ahora bien la fracci6n IV

se tocará con profundidad en el tema siguiente, avocindonos por 

el momento a la expropiaci6n. 

El maestro Rafael de Pina menciona que la expropiaci6n

es: "La limi taci6n del derecho de propiedad en virtud de la - -

cual el duefto de un bien, mueble o inmueble, queda privado del

mismo, mediante indemni:aci6n en beneficio ¿el interés públi--

co". (.t6) 

Es decir, la expropiaci6n es la facultad que tiene el -

Estado de convertir lo privado en público a través de un decre

to, en la v!a administrativa siempre y cuando existan dos requ! 

sitos: 

a) Utilidad Pública, es decir, utilizar el bi.en expro-

piado para beneficio de la naci6n, 

46) PI.NA RAFAEL. DE •• Op. cit., pi¡. 282. 
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b).• Y mediante indemnizaci6n, es decir que la remuner~ 

ci6n econ6mica que el Estado debe pagar al propietario afectado 

por dicho decreto, puede ser liquidada antes, durante o después 

de ejecutado el decreto, 

De· tal manera que al cumplirse éstos dos requisitos y • 

toda ve: que prevalece el inter&s público respecto del inter&s· 

privado, en este caso el inter~s del arrendatario, el contr~to· 

de arrendamiento se da por terminado en beneficio de la naci6n. 

Respecto a las demás causales que nos señala el artícu· 

lo 2483, éstas ya fueron anali:adas brevemente quedando única·· 

mente pendiente el tema del desahucio, la que hace menci6n el -

artículo 2484. 

El maestro Alfredo Domingue: del Río, menciona lo • • • 

siguiente: "De su etimología r significado derivan algunas con· 

clusiones; Sus raíces son: "des", perder, quitar; y "afiducir~· 

confiar, tener fe, 

De lo que se sigue que tradicionalmente la falta de pa· 

go por el inquilino de la renta estipulada en el contrato es •• 

doblemente significativa, puesto que para el arrendatario impl! 

ca la pérdida de toda esperan:a de continuar ocupando la local! 

dad y para el arrendador, correlati~amente, la extinci6n de la· 

confian:a depositada en el locatario cuando se le concedi6 el • 
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uso de la cosa, a cambio de una renta". (47). 

Ahora bien, de acuerdo a lo que establece el art!culo • 

Z484, significa de que el contrato de arrendamiento por tiempo

determinado concluye el d!a prefijado en el mismo, por lo que -

si el inquilino permanece en el inmueble en contra de la volun

tad del propietario, responderá ante éste de los dailos >' perj u_! 

cios que le cause al propietario sin necesidad de desahucio. 

Por ser este tema tan importante, toda ve: que nuestra

legislacidn contempla el desahucio como un juicio especial, he

mos querido tocarlo como una de las causas de terminacidn pero

sin profundizar en el mismo, ra que implicaría un viraje en el· 

tema de estudio. 

III. 3. RESCISIOX DEL CO~TR.~TO 

Es otra forma de terminar el contrato de arrendamiento

y resulta cuando no se cumple con las obligaciones por cuales-

quiera de las partes. 

El maestro Rojina Villegas establece que la rescisi6n:

"Tiene lugar en el caso de incumplimiento de las obligaciones -

del arrendador o del arrendatario, de tal suerte que todas las

obligaciones para ambas partes, son base para la rescisi6n en-

47). IQ.IINQJEZ DEL RIO ALFREOO, Compendio Te6rico Práctico de Derecho Pro· 
cesal Civil, Primera F.dicidn, F.ditorial Porr6a, M6xico 1977, pág. ---Jn. . 
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los casos de im:unplimiento". e 48) 

Nuestro C6digo Civil establece en el articulo 2489 que

el arrendador puede exigir la rescisión del contrato: 

I.- Por falta de pago de la renta en los t6rminos preY! 

nidos en los artículos z~sz y 245~. 

II.- Por usarse la cosa en contravenci6n a lo dispuesto-. 

en la fracci6n III del artículo 2~25; 

III.- Por el subarriendo de la cosa en contravenci6n a lo· 

dispuesto en el artículo 2480. 

Es decir, el arrendador puede rescindir el contrato de

arrendamiento cuando el arrendatario no cubra la renta pactada, 

cuando cambie el uso de la cosa o cuando subarriende sin conse.!l 

timiento del arrendador. 

Respecto a las causas que puede invocar el arrendatario 

para rescindir el contrato de arrendamiento, son las establecí-· 

das en el articulo 2445 que establece el arrendatario que por -

causa de reparaciones pierda el uso total o parcial de la cosa

tiene derecho a no pagar el precio del arrendamiento, a pedir -

la reducci6n de ese precio o a la rescisi6n del contrato, si la 

48) RruINA VILLE<M\S RAFAEL, Compendio de Derecho Civil, Contratos, romo -
IV', Sexta F.dici6n, F.ditorial Porráa, M6xico, 1973, pSg. 249, 
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phdida del uso dura mfis d.e dos meses, en sus respectivos casos. 

Asimismo el artículo Z490 establece que en los casos -

del art!culo 2445, el arrendatario podrá resc·i ndir el contrato

cuando la pérdida del uso fuere total y aún cuando fuere par··· 

cial, si la reparaci6n dura más de dos meses. 

Por lo que el artículo 2492 menciona que si el arrenda

dor, sin motivo fundado se opone al subarriendo que con derecho 

pretenda hacer el arrendatario, podrá este pedir la rescisi6n • 

del contrato. 

Como se puede observar, prácticamente el arrendatario • 

puede manejar dos causales para la rescisi6n del contrato, es -

decir, por la pérdida temporal de la cosa o por negarse el 

arrendador sin motivo fundado al subarriendo; en tanto que el • 

arrendador puede rescindir ·e1 contrato cuando el arrendatario -

no cumpla con las obligaciones pactadas en el contrato. 

De tal manera que el arrendador tiene más acciones para 

la rescisi6n del contrato, ya señalábamos en párrafos anterio·· 

res las causales más utilizadas, siendo la más importante por • 

su práctica la de falta de pago de la renta convenida, por lo • 

que judicialmente el arrendador puede tramitar el desahucio a -

que ya hemos hecho referencia, teniendo obligaci6n el arrendat,! 

río de entregar el bien arrendado así como de pagar hasta el -

último día de ocupaci6n, la renta pactada, 
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Cabe hacer la aclaraci6n de que la rescisi6n por falta-

do pago puntual de rentas no tendrá lugar si el inquilino demus_s 

tra que hizo el pago dentro de los diez días siguientes al se~! 

lado en el contrato. 

Es decir, el legislador debido a la necesidad del pue-

blo de casa-habitaci6n, ha tratado en diversas ~pocas de prote

ger a el inquilino, otorgando un paternalismo que ocasiona gra

ves consecuencias a el arrendador. 
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CAPITULO IV.- LA PRORROGA, INSTITUCION LEGAL 

IV.1,- CONCEPTO DE PRORROGA 

Por pr6rroga se entiende: "el aplazamiento de la reali

zaci6n de un acto o diligencia para su celebraci6n en un momen

to posterior a aquel que estaba señalado para ser llevado a - • 

efecto". ( 49) 

El C6digo Civil para el Distrito federal, en su articu

lo Z48S establece lo siguiente: 

"Artículo 2485. - Vencido un contrato de arrenda 
miento, tendr~ derecho el inquilino, siempre ~ 
que esté al corriente en el pago de las rentas 
a que se le ~rorrogue hasta por un año ese con 
trato. Podr& el arrendador aumentar hasta un~ 
10% de la renta anterior, siempre que demues·
tre que los alquileres en la zona de que se -
trate, han sufrido un alza después de que se -
celebr6 el contrato de arrendamiento; 

Quedan exceptuados de la obligaci6n de prorro
gar el contrato de arrendamiento, los propieta 
rios que quieran habitar la casa o cultivar la 
finca cuyo arrendamiento ha vencido." (SO) 

De lo anterior, la licenciada Pérez Duarte y Rorona me~ 

ciona lo siguiente: "Son varias las consideraciones que surgen

de este derecho de pr6rroga: 

A).- La solicitud de la pr6rroga deber~ hacerla el -

arrendatario antes de que termine el plazo por el que se contr_! 

t6, pues no debe haber pr6rroga sobre algo que no existe¡ 

49) PI~.RAF~_DE, op •. cit., pág. 423 
SO) c6d1go.: C11(:1l_,. Op •. cit., pag, 433 
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B),- El aunento de renta a que hace referencia está totalmente 

i.nadecuado e ineficaz por la depreciaci6n que ha sufrido nues-

tra moneda y el proceso inflacionario que vive, por ello en las 

pr6rrogas convencionales arrendador y arrendatario suelen pac-

tar un aumento superior. Ello no implica que, en caso de que -

el arrendatario tenga que acudir a juicio para hacer valer sus· 

derechos, el juzgador decrete la pr6rroga por un incremento su

perior, este deberá a la letra de este artículo ceñirse; 

C),- En virtud de la reforma de 1985, este numeral s6lo 

es aplicable a las fincas rástieas y a las urbanas que no est6n 

destinadas a la habitaci6n; 

D) ,- Tampoco se aplica este precepto a los contratos ··•· 

que al 30 de diciembre de 1948 se encontraban en el supuesto 

del decreto que prorroga los contratos de arrendamiento de las

casas o locales que se citan". (51) 

En cuanto al inciso que antecede, cabe hacer menci6n 

que mediante el decreto publicado en el Diario Oficial de la 

Federaci6n del d!a 30 de diciembre de 1992, mediante el cual se 

abroga el decreto que prorroga los contratos de arrendamiento -

de las casas o locales, publicado en el diario citado anterior-

51) CODIC.O CIVIL PARA EL DlsrRITO FEDERAL EN MATERIA <XMJN Y PAAA TODA !A 
REPUBLIC\ EN MATERIA FEDERAL, Libro IV, Instituto de Investigaciones
Jur!dicas UNAM. Primera Edici6n. Editorial Miguel Angel Porrua, págs. 
157 y 158. 
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mente el día 30 de diciembre de 1948. 

Es decir, los contratos de arrendamiento quq se encon·· 

traban prorrogados mediante el decreto que as{ lo dispuso, • 

estos ya no se podrán prorrogar en base al nuevo decreto que se 

public6 recientemente y señalado al inicio de este comentario,· 

por lo que en apoyo al mismo decreto que deja sin efecto la • • 

pr6rroga de los citados contratos de arrendamiento, estos po··· 

drán ser judicialmente terminados previa la conclusi6n del tie!!! 

po que otorga el decreto que abrog6 la pr6rroga de los citados· 

contratos de arrendamiento que estaban protegidos por el enton· 

ces decreto ya citado, 

Al respecto las casas o locales destinados a comercio o 

industria, tendrán una pr6rroga de 30 días a partir de la publi 

caci6n del nuevo decreto, 

Las casas o locales ocupadas por trabajadores a domici· 

lio o talleres, a los 2 años; las casas o locales destinados • • 

exclusivamente a habitaci6n, y cuya renta mensual sea de dosci~n 

tos cincuenta pesos o más, a los dos años; las casas o locales· 

destinados exclusivamente a habitaci6n, cuya renta mensual sea· 

de más.de cien pesos y menos de doscientos cincuenta pesos a 3· 

años¡ y las casas o locales destinados exclusivamente a habita· 

ci6n cuya renta mensual sea hasta cien pesos, a los 4 años. 
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Como se puede apreciar, Gnicamente segGn el decreto 

citado hay que esperar que transcurra el tiempo concedido de •· 

los locales y casa·habitaci6n que se encuentren dentro de ese ;o •... 

supuesto y concluido dicho plazo, se presume que se deber6 de • 

demandar la terminaci6n de la pr6rroga concedida, ante la auto· 

ridad judicial competente (C. Juez del Arrendamiento lMlobilia· 

rio del Distrito Federal), para que desocupe el inquilino la··

localidad arrendada, por lo que así pues, y visto el contenido· 

del decreto en comento, se descongelaron las rentas que durante 

45 ados estaban congeladas y protegidos los arrendatarios por • 

la potestad de nuestro gobienro, situaci6n que era desfavorable 

para los propietarios que arrendaban y que se vieron mermados · 

en su economía por la citada congelaci6n de rentas, del decreto 

de 1948¡ por lo que con el nuevo decreto que se puede conside·" 

rar de descongelaci6n de rentas se puede apreciar que ahora los 

arrendadores podr6n obtener mayores divisas y por supuesto lan· 

zar a los inquilinos que estaban protegidos por el entonces ci~ 

tado decreto del 30 de diciembre de 1948, 

Comentario que era necesario hacer notar por la impor· 

tancia que reviste el decreto que descongela las rentas y dejan 

de prorrogarse los contratos de arrendamiento¡ ya que el mismo•. 

no es materia de esta tesis, pero sí es importante para el pos· 

tulante, y sin llegar a realizar un estudio profundo d:el mismo, 

sino un mero comentario para mayor comprensi6n del tema de esta 

tesis. 
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~~specto al comentario que establece la licenciada ant~ 

riormente citada, en el inciso C), el artículo 2448-C, estable· 

ce jo siguiente: 

"Artículo 2448-C. • La duraci6n mínima de todo • 
contrato de arrendamiento de fincas urbanas •• 
destinadas a la habitaci6n será de l año forza 
so para el arrendador y arrendatario, que ser'-: 
prorrogable a voluntad del arrendatario, hasta 
por Z años más siempre y cuando se encuentre • 
al corriente en el pago de las rentas", (S2) 

De lo establecido en este articulo resultan los siguie.!! 

tes conceptos: 

l.· La duraci6n mínima para el contrato de arrendamien· 

to de casa-habitaci6n será de 1 año forzoso para ambas partes, 

2.- La pr6rroga ser! de 2 años. 

3.- La pr6rroga se llevará a cabo a voluntad del arren· 

datario. 

4,- Siempre y cuando se encuentre al corriente en el P! 

go de las rentas, 

Como se puede observar, la diferencia existente en lo • 

establecido por los artículos Z448·C y 2485, es que el primero· 

se refiere a fincas urbanas de casas·habitaci6n, en tanto que • 

el segundo se refiere a fincas r~sticas o locales comerciales. 

S2) C6digo Civil, Op. cit., pág. 424 
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Cabe destacar que en los contratos de arrendamiento 

ya sean destinados para casa·habitaci6n, oficina, comercio,,

ambos se pueden prorrogar a petici6n siempre y exclusivamente 

del arrendatario, y su procedencia siempre estará sujeta a d! 

terminar los requisitos y que señalan los preceptos legales • 

antes citados, como son: 

A).· Que el inquilino o arrendatario se encuentre · 

al corriente en el pago de la renta, 

B).· Que el contrato de arrendamiento se encuentre_ 

vigente, es decir, para que sea procedente la pr6rroga deberá 

solicitarse ante la Autoridad Judicial competente, en este ·c~ 

so ante el C. Juez del Arrendamiento Inmobiliario del Distri· 

to Federal, antes de que ven:a el plazo convenido por el • 

arrendador y arrendatario, requisitos que debe satisfacer el_ 

inquilino para tal petici6n; ya que de lo contrario sería in~ 

til solicitar una pr6rroga de contrato si no se satisface los 

requisitos antes citados, y como ya se ha hecho menci6n en ·1,! 

neas anteriores, no se puede prorrogar una cosa que no existe,~ 

por eso es conveniente siempre solicitar una pr6rroga de con~ 

trato de arrendamiento cuando el mismo se encuentra todavta • 

vigente, 

Reunid.os dichos requisitos siempre será pro

cedente la pr6rroga solicitada ante la Autoridad Jud.icial co!!l 

petente, llevando con ello el procedimiento judicial en todas 
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sus secuelas procesales, como se detallará más adelante, toda 

vez que se analizará el procedimiento de pr6rroga y sus requ,! 

sitos para tal cometido. 

Haciéndose notar, que como lo establece el Articulo 

Z48ó del C6digo Civil vigente para el Distrito Federal que a_ 

la letra dice: 

Artículo 2486.· Si después 
de terminado el arrenda· • 
miento y su pr6rroga, si • 
la hubo, continua el arren 
datario sin oposición en -:' 
el goce y uso del predio, 
y éste es rástico, se en-~ 
tenderá renovado el contra 
to por otro año, (53). -

Como lo señala el artículo antes citado, y si el • • 

bien itunueble objeto del contrato es r6stico, éste se entend! 

rá renovado, sin oposici6n en el uso y goce del objeto del ·• 

contrato, es decir, si el arrendador no se opone a que el in· 

quilino siga en posesión y gozando la cosa, el contrato se e~ 

tenderá renovado por otro año¡ y para el caso de que exista • 

oposición por parte del arrendador, éste deberá hacerlo saber 

al arrendatario en forma escrita, y por conducto de la autor! 

dad judicial solicitándole a dicha autoridad de que se le no· 

tifique al arrendatario que es voluntad. del arrenda<;l.or dar ·• 

por terminado el contrato de arrendamiento y que se Qpone a • 

-(53) C6digo Civil, Op. Cit., Pág. 433, 
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que siga ocupamlo la loca lid.ad arrendad.a• y que desocupe den

tro del t6rmino de 60 días a partir de la notificaci6n, la 12 

calidad arrendada, dicho término siempre se pacta en todos los. 

contratos de arrendamiento, por esa raz6n siempre se debe no

tificar al arrendatario cuando el contrato se convierta en v2 

luntario; es decir, que cualquiera de las partes lo puede dar 

por terminado, 

Para el caso de que en los contratos de arrendamien 

to no se haya pactado el término para notificar al arrendata

rio, esta situaci6n se deberá de ajustar a lo que establece -

el Artículo 2478 del C6digo Civil y que a la letra dice: 

Artículo 2478,· Todos los arrenda 
mientos, sean de predios rústicos 
o urbanos, que no se hayan cele·· 
brado por tiempo expresamente de
termincdo, concluirán a voluntad 
de cualquiera de las partes con-~ 
tratantes, previo aviso a la otra 
parte, dado en forma indubitable, 
con dos meses de anticipaci6n si 
el predio es urbano, y con un año 
si es rústico, (54), 

La solicitud que se debe de hacer a la autoridad ju· 

dicial competente para que se notifique al arrendatario lo se

ñalado en párrafos anteriores, se deberá de efectuar en forma_ 

escrita, bajo el procedimiento de Diligencias de Jurisd.icci6n_ 

(54) C6digo Civil, Op. Cit., Pág. 432. 
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'l(oluntaria, este tr6mite siempre se tiene que efectuar cuando 

el contrato de arrendamiento, se reitera se convierte en vo·· 

luntario, y es el momento para realizarlo para efecto de que_ 

proceda dicha solicitud demostrándole a la autoridad judicial 

con el contrato de arrendamiento que es la base de dicha sol! 

citud y que el mismo ya concluy6. 

Dicho procedimiento se lleva a cabo precisamente en_ 

los términos del Artículo 893 del C6digo de Procedimientos Ci 

viles, y el mismo concluye, al notificarse al arrendatario, • 

puesto que en el mismo no existe controversia y por esa raz6n 

es una mera notificaci6n personal para hacerle saber al arre~ 

datario la oposici6n de que siga ocupando la localidad arren· 

dada el inquilino, y a la vez se le notifica la voluntad del_ 

mismo arrendador de dar por terminado el contrato de arrend.a· 

miento. 

Por eso es necesario que haya siempre una oposici6n 

por parte del arrendador, para que el arrendatario no siga 

usando y gozando la cosa arrendada; destacándose que dicha 

oposici6n deberá hacerse a los arrendatarios que ocupan tanto 

una oficina, local o casa·habitaci6n, en caso contrario el -

contrato se tendrá por renovado por 1 afio más, para los arre.!! 

damientos de bienes inmuebles rGsticos, 
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Por Gltimo para los arrendamientos de casa·habi ta· . 

ci6n, en estos, también procede efectuar dicha oposici6n y v2 

luntad del arrendador para dar por terminado el contrato de • 

arrendamiento, pero como nuestro C6digo Civil contempla un •• 

procedimiento de pr6rroga para este caso, éste deberá de so·· 

licitarse antes de que venza el término pactado por las par·· 

tes y solicitar la pr6rroga hasta por Z años más, Gnica dife· 

rencia existente en los contratos de arrendamiento de bienes_ 

inmuebles r6sticos, ya que éstos Gnicamente pueden prorrogarse 

por un año más, y en el caso de que en dichos contratos no •• 

exista oposici6n por parte del arrendador, se presumirá reno· 

vado el mismo, como ya se ha mencionado en líneas anteriores, 

Por lo que se concluye que la 6nica diferencia en_ 

relaci6n a la pr6rroga, es que para los contratos de arrenda·. 

miento de casa·habitaci6n.se pueden prorrogar hasta por 2 ··-· 

ailos, y para el caso de los contratos de arrendamiento desti 

nados para despacho y locales comerciales Gnicamente se pue-

den prorrogar por un año mh. 

IV.2.· CASOS DE PROCEDENCIA DE LA PRORROGA. 

Como ya se ha visto en el tema anterior los casos_ 

en que procede la pr6rroga de acuerdo a nuestra legislaci6n -

son: 
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1.· Deberá de tramitarla el arrendatario. 

z .. Antes de la terminaci6n del contrato. 

3. • Debe estar al corriente en el pago de la renta. 

Estos tres casos ya han sido analizados con deteni·· 

miento por lo que pasaremos a fijar someramente los pasos que 

exige nuestro C6digo Procesal Civil del Distrito Federal para 

la tramitaci6n de la pr6rroga. 

Es importante destacar el procedimiento que debe •• 

llevar a cabo el arrendatario ante la autoridad judicial com· 

petente (C. Juez del Arrendamiento Inmobiliario del Distrito_ 

Federal), para solicitar la pr6rroga del contrato de arrenda• 

miento, ya sea local o casa·habitaci6n y satisfacer los requl 

sitos para su procedencia¡ por lo que se deberá de seguir el_ 

siguiente procedimiento: 

A),· Como ya se ha hecho notar deberá de estar vi·· 

gente el contrato de arrendamiento primeramente. 

8),· Comprobar con los recibos de renta estar al c2 

rriente en el pago de las mismas, 

C),· Teniendo los dos requisitos sefialados en los • 
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dos incisos que anteceden, deberá realizar un escrito dirigi

do al c. Juez en Turno del Arrendamiento Inmobiliario del Di,!!. 

trito Federal, del Tribunal Superior de Justicia, anexando ·

tanto el contrato de arrendamiento que es la base de la ac· -

ci6n de la pr6rroga y los recibos de renta que acrediten es·

tar al corriente en el pago de la misma. 

D),· El contenido del escrito señalado en el inciso 

que antecede, deberá de llenar los requisitos de una demanda, 

tal y como lo ordena el Artículo 255 del C6digo de Procedí·· 

mientos Civiles del Distrito Federal, es decir, Tribunal ante 

quien se promueve, nombre del actor y la casa que señale para 

oír notificaciones, el nombre del demandado y su domicilio, • 

el objeto u objetos que se reclaman con sus accesorios, los 

hechos en que el actor funde su petici6n, narrándolos y nume· 

ránrlolos sucintamente con claridad y precisi6n, de tal manera 

que el demandado pueda preparar su contestaci6n y defensa, •• 

los fundamentos de derecho y la clase de acci6n, procurando • 

citar los preceptos legales o principios jur~dicos aplicables, 

y el valor de lo demandado, si de ello depende la competencia 

del Juez. 

Como se puede apreciar de los requisitos señalados_ 

con antelaci6n, se destaca lo siguiente: 

El juicio que debe de efectuar el arrendatario es • 
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el Ordinario Civil-Prórroga de Contrato de Arrendamiento, ha

ciendo la aclaración si la cosa arrendada es local o casa-ha

bi taci6n, esto es• para que el Juez.' en conocimiento deba pro· 

rrogar el contrato de arrendamiento, ya sea 1 año m&s o hasta 

2 años, según sea el caso. 

Llenados estos requisitos el Tribunal Superior de -

Justicia del Distrito Federal, le asignar& un Juez en Materia 

de Arrendamiento Inmobiliario, y ante dicho Juez se deber& de 

substanciar el Juicio Ordinario Civil·Pr6rroga de Contrato de 

Arrendamiento; y deber& de dictarse un auto que acuerda el e! 

crito inicial de demanda, en el que deberá de expresar si se_ 

admite la demanda, se previene o se desecha de plano. 

Siendo el caso de estudio se analizará el auto que_ 

admite la demanda, y en el cual deber(! de ordenar ·su registro 

en el Libro de Gobierno que obra en el Juzgado y asignarle el 

número correspondiente a la demanda, ordenando a la vez se e~ 

place a juicio y se notifique en forma personal al demandado_ 

para que produzca su contestaci6n, dentro del término de cin· 

co o nueve d!as, según sea el caso¡ cinco d!as si la cosa - -

arrendada es destinada para casa·habitaci6n y nueve días para 

los locales. 

Una vez emplazado a juicio el demandado-arrendador, 

éste deberá de producir su contestación a la demanda dentro -
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del término que el Juez haya ordenado, se reitera que debe de 

ser de cinco o nueve días segWi sea el caso, 

Una vez que se haya contestado la demanda, si es -

que la hubo se acordará la misma y si existen excepciones y -

defensas, as{ como acci6n reconvencional en contra del actor

arrendatario, se correrá traslado al actor con las mismas pa

ra que conteste lo que a su derecho convenga, dentro del tér

mino de tres días para las excepciones y defensas, y cinco -

días para la reconvenci6n en caso de casa-habitaci6n¡ y seis_ 

días para el caso de locales. 

Concluídos dichos términos haya manifestaci6n alg~ 

na o no, el Juez señalará día y hora para que tenga lugar la_ 

celebraci6n de una audiencia previa y de conciliaci6n, para -

efecto de poder avenir a las partes para que lleguen a un con 

venio y se concluya el juicio. 

Si las partes actor y demandado (arrendatario-arren 

dador), llegasen a un convenio, obviamente concluye el juicio 

y el actor obtendrá la pr6rroga solicitada, ya .sea de 1 año o 

hasta Z, con el aumento de renta correspondiente. 

Si de la Audiencia Previa y de Conciliaci6n, no se 

lleg6 a ningún arreglo el Juez ordenará la depuraci6n del pr~ 

cedimiento y la legitimaci6n de las partes, es decir si hay -
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excepciones de previo y especial pronunciamiento, y en ese mi~ 

mo momento se resolver!n las que deban tramitarse inmediata

mente, y si no se resolverán en sentencia definitiva, hacié!l 

dose notar que primeramente se resolver!n las excepciones ·

que sean de previo y especial pronunciamiento, suspendiéndo

se el procedimiento hasta que se resuelvan las mismas¡ y las 

que no se encuentren dentro de ese supuesto se resolver!n 

precisamente en la citada audiencia de conciliaci6n. 

Asimismo en la aludida audiencia previa y de concl 

liaci6n el Juez ordenará que se abra a prueba el juicio para 

que las partes ofrezcan dentro· del término de diez d!as fat~ 

les las que crean convenientes. 

Al respecto el actor-arrendatario deberá de ofre-

cer como pruebas de su parte el contrato de arrendamiento, • 

los recibos de renta con los que acredita estar al corriente 

en el pago de las rentas, la instrumental de actuaciones, -

presuncional legal y humana¡ Únicas pruebas que son necesa-

rias para que el Juez al dictar su sentencia definitiva le -

conceda la pr6rroga solicitada al actor-arrendatario, puesto 

que estos doctunentos son la prueba fehaciente para su proce

dencia. 

El demandado-arrendador también deberá de ofrecer_ 

sus pruebas, según su contestaci6n a la demanda; posterior·· 
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mente, se ordenará por parte del Juez el desahogo de dichas -

probanzas y una vez desahogadas en su totalidad se pasari al_ 

per!odo de alegatos, donde cada parte deberi de alegar lo que 

a su derecho convenga, y en esa misma audiencia el Juez cita

rá a las partes para oir sentencia definitiva, la que siempre 

será en estos casos favorable al actor-arrendatario, otorgán

dole la pr6rroga solicitada y condenando al demandado-arrend! 

dor a la pr6rroga solicitada por la parte actora, por el tiem 

po que sea procedente, es decir, de 1 o hasta 2 años, con su_ 

respectivo aumento de renta. 

Así pues, siempre se otorgar~ la pr6rroga del co~ 

trato. de arrendamiento solicitada por el actor-arrendatario,_ 

si exhibi6 en su oportunidad, el documento base de la acci6n_ 

(contrato de arrendamiento), y los recibos de renta que acre

diten estar al corriente en el pago de 18s mismas, ya que ~s

tos son la base primordial para su procedencia. 

IV. 3. • SITUACION DEL INQUILINO, UNA VEZ TERMINADO EL CONTRA· 

TO DE ARRENDAMIENTO POR PRORROGA EN EL CODIGO CIVIL. 

Ya se han analizado los casos en que procede la -

pr6rroga, as{ como se ha explicado en forma por demás sinteti 

zada el procedimiento que se sigue ante las Autoridades Comp! 

tentes. 
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Cabe mencionar que el paternalismo que tanto la l! 

gislaci6n como las propias Autoridades han sustentado respec

to del arrendatario o inquilino, ha motivado una desprotec- -

ci6n respecto del arrendador, en el sentido que éste a pesar_· 

de ser propietario no se le respeta su voluntad de terminar -

el contrato de arrendamiento, por tal situaci6n en cierta for 

ma se ve mermado su patrimonio a contraposición de la situa-

ci6n del inquilino. 

Como mencionábamos en párrafos anteriores, basta -

con que siga existiendo el contrato de arrendamiento y el in

quilino se encuentra al corriente en el pago de las rentas P! 

ra que el Juez en la gran mayoría de los casos le conceda la_ 

pr6rroga por un año y dos años segan sea el caso y con los iE 

crementos a la renta de acuerdo a la ley, cabe hacer mención_ 

que dichos incrementos que establece la ley no son del todo -

acordes con la realidad, por lo que de esta forma el arrenda

dor sufre económicamente. 

Ahora bien, qué pasa cuando una pr6rroga termina,_ 

cuál es la situaci6n jurídica tanto del arrendador como d.el -

arrendatario, a continuación trataremos de explicar dicha si

tuaci6n jurídica • 

Respecto al arrendador éste delier~ promover to~Q -

un juicio a efecto de terminar con el contrato de arrend.amieE 
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es decir, emplazamiento y notificaci6n personal al demandado_ 

arrendatario, contestación, audiencia previa y de concilia- -

ci6n, pruebas y sentencia, 

Esta situaci6n resulta del todo contradictoria pa

ra el arrendador, toda vez que 6ste una vez más se ve mermado 

su patrimonio para hacer valer su derecho de propiedad, situ.!. 

ci6n del todo contraria sobre todo en los tiempos actuales, -

ya que haciendo cuentas respecto al término que goce el arre.a 

datario de la casa-habitación o local, resulta ser: 

A).- Un año del contrato. 

B), - Si es casa-h.abitaci6n 4.os años por concepto -

d.e pr~rroga, 

C).- El tiempo que dure el presente juicio. 

Por esta situación es por la que los arrendadores_ 

no desean proseguir con esta figura jurídica denominada Con-

trato de Arrendamiento. 

Respecto al inquilino o arrendatario, su situación 

es del todo favorable, ya que como mencionábamos en lineas 

anteriores su posesi6n respecto al bien inmueble arrend.ad.o va 
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m&s alla de lo establecido en el contrato de arrendamiento, • 

beneficiando su econom!a, su tranquilidad, toda vez que no se 

tiene que preocupar por buscar otro local o casa·habitaci6n • 

durante todo el tiempo que ya qued6 señalado en los incisos • 

anteriores. 

Sentimos la necesidad de cambiar lo establecido •• 

en nuestro C6digo Civil, ya que si bien es cierto de la exis· 

tencia de una necesidad de casas·habitaci6n o bien de locales 

comerciales, también es cierto del respeto que se le debe de_ 

dar al arrendador de su derecho de propiedad, toda vez que si 

recordamos, la propiedad sigue teniendo los tres atributos 

que contempla el Derecho Romano, es decir, EL JUS U TENDI, EL 

JUS FRUENPI Y EL JUS ABUTENDI, es decir, el derecho a usar, -

a disfrutar y abusar del bien en cuesti6n, 

Am6n de lo anteric:ir, se h,ace notar que el inquili

no legalmente tiene asegurada la posesi6n del inmueble arren· 

dado por tres años, más el procedimiento que como ya semen·· 

cion6 con antelaci6n, dure el procedimiento de terminaci6n de 

pr6rroga, esto es, en cuanto al arrendamiento de casa-habita· 

ci6n, y por supuesto en los arrendamientos destinados al co-· 

mercio serán garantizados dos años, más el procedimiento de • 

terminación de pr6rroga si la hay. 

Lo anterior se analiza en apoyo en los Artículos • 
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Z48S :y Z486 del C6digo Civil en v~gor, mismos que ya fueron • 

estudiados con anterioridad, por lo que tambi6n se robustece_ 

este comentario, en virtud de que al terminar la pr6rroga coa 

cedida, y el arrendatario no desocupa el inmueble arrendado • 

dentro del t&rmino que se le concedi6 en la pr6rroga de ma• • 

rras, ésta se considerará indefinida y la renta pactada en la 

pr6rroga ha de ser la misma que se venía pagando¡ sobresaliea 

do nuevamente los beneficios Únicamente para el arrendatario_ 

inquilino, y en perjuicio siempre del arrendador, ya que el • 

Artículo 2487 del C6digo Civil señala lo siguiente: 

Artículo 2487.· En el caso del artículo 
anterior, si el predio fuere urbano, el 
arrendamiento continuará por tiempo in· 
definido, y el arrendatario deberá pa·· 
gar la renta que corresponda al tiempo 
que exceda al del contrato, con arreglo 
a lo que pagaba, (SS), 

Como se desprende del contenido del artículo que_ 

antecede, en la práctica judicial no se cumple cabalmente, t2 

da vez que al conced&rsele la pr6rroga al inquilino arrendat~ 

rio, se fij6 un importe nuevo al pago de la renta mensual de_ 

-la pr6rroga concedida, y al haber expirado el drmino de la · 

misma, es obvio que el citado inquilino nunca en la mayoría 

de los casos desocupa voluntariamente el inmueble arrendado,_ 

causando con ello, la necesidad de promover por parte del pr2 

.(SS) C~digo Ciyil, Op, Cit. Pág. 434 
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pietario-arrendador del inmueble arrendado (demandado en la -

pr6rroga) la terminaci6n de la pr6rroga con la anuencia de -

perder casi otro afio o m's en tr~ites judiciales para obli-

gar al inquilino a desocupar el inmueble arrendado, y duran-

te ese tiempo que se considera se lleva a cabo dicho procedi

miento; al inquilino no se le puede obligar a pagar m's cant.!, 

dad de dinero en rentas, por el tiempo que est' ocupando el -

inmueble arrendado dentro del procedimiento de terminaci6n de 

la pr6rroga, puesto que en la pr6rroga aludida 6nicamente se_ 

fij6 un incremento de renta durante los dos años de pr6rroga_ 

en caso de casa-habitaci6n y un año en los casos de los loca

les comerciales. 

Por lo que se concluye que el aludido artículo tran:!, 

crito con anterioridad no se cumple en todos sus términos, ya 

que esto es imposible jurídicamente y en perjuicio siempre -

del ~rrendador, y por supuesto, en beneficio del arrendatario, 

lo que hasta la fecha ha causado irreparables daños econ6mi--. 

cos y materiales, al dueño de la finca arrendada, toda vez -

que como se ha señalado con antelaci6n el artículo en comento 

por decirlo así se ignora, ya sea por el paternalismo que - -

siempre ha existido en favor del inq.uilino-arrendatario, o - -

porque est' impreso en nuestro C6digo Civil como relleno al -

mismo; en virtud de que en la pr,ctica judicial quiero presu

mir que las autoridades judiciales lo ignoran o hacen caso -

omiso al_ mismo, o porque los propietarios de las fincas que -
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arriendan, por conducto de sus abogados no lo hacen valer de· 

bidamente, en el momento en que se le está concediendo la pr~ 

rroga al arrendatario-inquilino que la solicit6 conforme a d! 

recho. 

IV.4,· JURISPRUDENCIA. 

Ya se ha hecho menci6n a lo establecido por nuestro 

Código Civil, se ha analizado los requisitos para promover 

una prórroga, etapas procesales del juicio respectivo, por lo 

que a continuaci6n pasaremos a enunciar la Jurisprudencia que 

nuestro mAs alto Tribunal ha dictado respecto al tema que nos 

ocupa. 

Cabe aclarar que por Jurisprudencia se entiende la in

terpretaci6n a las lagunas de la ley o a la ley misma efectu! 

da por una Autoridad Judicial. 

Es decir, es la interpretaci6n del derecho cread.o por_ 

el Legislador, en la actualidad resulta ser un instrumento -· 

del todo valioso no solo para las autoridades judiciales sino 

más bien para el litigante, que en base a la jurisprudencia -

que en nuestro pa!s la crea nuestro mh alto Tribunal, es de· 

cir la Suprema Corte de Justicia de la Nación, resulta ser -· 

utilizada para la solución de casos concretos. 
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'La Jurisprudencia se crea a trav6s de cinco ejecut~ 

rias emitidas en un mismo sentido y aprobadas por un mínimo • 

de cuatro ministros, 

Al respecto podemos mencionar que se ha hecho una • 

clasificacidn de la Jurisprudencia a nuestro alcance, siendo_ 

dicha clasificacidn de la siguiente manera: 

A) Jurisprudencia en favor del arrendatario, 

ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE, 

EL ARTICULO 2485 DEL CODIGO CIVIL DEL •• 
DISTRITO FEDERAL, QUE DISPONE QUE VENCI· 
DO UN CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, TENDRA 
DERECHO EL INQUILINO, SIEMPRE QUE ESTE ':" 
AL CORRIENTE EN EL PAGO DE LAS RENTAS, • 
A QUE SE LE PRORROGUE HASTA POR UN A~O • 
ESE CONTRATO, SOLO ES APLICABLE TRATANDO 
SE DE ARRENDAMIENTO POR TIEMPO DETERMINA 
DO. (56), -

(56) QUil';TA EOOCA: 

Tomo LXXX, P&g, 1101 ESPIOOZA Ol.<\VEZ ALIUNSO, 

Tomo LXXXI, Pág. 464 VA2QUEZ MANUEL. 

Tomo LXXXV, Pág. 1141 lílJRfS VDA. DE MITO!EL MARGARITA, 

Tomo LXXXV, P&g. 1635 PODRIGUEZ DE RUIZ MARIA INES. 
Tomo LVII, P&g, 2204. FABRICA DE MEDIAS FULL FASHION Y SBIIRJLL 
FASHION, K.K;K, 



ARRENDAMIENTO PARA HABITACION. LA PRO--
RROGA DEL CONTRATO NO ES OBLIGATORIA PA
RA EL ARRENDATARIO {CODIGO CIVIL DEL ES• 
TADO DE PUEBLA, A PARTIR DEL DIEZ DE - -
AGOSTO DE MIL NOVECIENTOS OCHENTA Y CIN
CO). 

LA PRORROGA PEL CONTRATO OE ARRENDA!IUEN
TO PARA HABITACION QUE ESTABLECE EL AR-
TICULO 2324 DEL CODIGO CIVIL DEL ESTADO 
DE PUEBLA COMO UN DERECHO PARA EL ARREN:" 
DATARIO NO IMPLICA OBLIGACION ALGUNA PA
RA EL MISMO A DICHA PRORROGA, PUES ESTA 
OPERA AUTOMATICAMENTE POR LA PERMANENCIA 
DEL ARRENDATARIO EN EL INMUEBLE ARRENDA
DO, QUE PRESUPONE SU VOLUNTAD EN TAL SEN 
TIDO AUNADO AL HECHO DE QUE SE SATISFAGA 
LOS REQUISITOS ESTABLECIDOS EN EL ARTICU 
LO 23Zl DEL PROPIO ORDENAMIENTO, DE MAN! 
RA TAL QUE SI EL ARRENDATARIO NO DESEA :-

TAL PRORROGA PUEDE, AL TERmNo DEL CON
TRATO, ENTREGAR EL INMUEBLE AL ARRENDA·· 
DOR, DE DONDE SE SIGUE QUE LA PRORROGA -
AUTOMATICA NO TRAE CONSIGO OBLIGACION AL 
GUNA PARA EL ARRENDATARIO DE QUE LA NIS:" 
MA SE PRODUZCA, NI MUCHO MENOS PUEDE CAU 
SARLE ALGUN PERJUICIO EN TANTO QUEDA A :
SU EXCLUSIVA VOLUNTAD EL CONTINUAR EN EL 
USO Y GOCE DEL INMUEBLE Y POR TANTO, EL 
HACER USO DEL DERECHO QUE LE OTORGA LA :
LEY. /16/89), 

CONTRADICCION DE TESIS 6/89. ENTRE LAS 
SUSTENTADAS POR EL SEGUNDO Y TERCER TRI:" 
BUNALES COLEGIADOS DEL SEXTO CIRCUITO. 

11 DE AGOSTO DE 1989. S VOTOS. PONENTE 
MA~IANO AZUELA GUITRON. SECRETARIA: 
LOURDES FERRER MAC GREGOR POISOT. 

PRORROGA DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO • 
PARA HABITACION. NO ES OBLIGATOR.IA PAR¡\ . 
EL ARRENDATARIO, 
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HABITACION. LA PRORROGA DEL CONTRATO 
DE ARRENDAMIENTO NO ES OBLIGATORIA PARA 
EL ARRENDATARIO. 

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO PARA HABITA- -
CION. LA PRORROGA DEL MISMO NO ES OBLI 
GATORIA PARA EL ARRENDATARIO. -

ARRENDATARIO. LA PRORROGA DEL CONTRATO 
DE ARRENDAMIENTO PARA HABITACION NO ES 
OBLIGATORIA PARA EL. -

ARRENDAMIENTO PARA HABITACION. LA PRO
RROGA DEL CONTRATO OPERA AUTOMATICAMEN
TE EN EL ESTADO DE PUEBLA. (CODIGO CI-
VIL DEL ESTADO, A PARTIR DEL DIEZ DE -
AGOSTO DE MIL NOVECIENTOS OCHENTA Y CIN 
CO). -

DE CONFORMIDAD CON LOS ARTICULOS 2321 Y 
2327 DEL ORDENAMIENTO CITADO, EN LOS CON 
TRATOS DE ARREND~IIENTO EN LOS QUE EL -
BIEN MATERIA DEL MISMO SE DESTINE A HA
BITACION, EL ARRENDATARIO TENDRA EL DE
RECHO IRRENUNCIABLE A QUE SE LE PRORRO
GUE HASTA POR TRES A~OS SI CUMPLE CON -
LOS REQUISITOS ESTABLECIDOS EN EL PRIME 
RO DE DICHOS PRECEPTOS. AHORA BIEN, EL 
ARTICULO 2324 QUE ESTABLECE LA FORMA EN 
QUE SE PRODUCE ESTA PRORROGA, FUE REFOR 
MADO MEDIANTE DECRETO PUBLICADO EN EL ':" 
PERIODICO OFICIAL DEL ESTADO DE PUEBLA, 
EL NUEVE DE AGOSTO DE MIL NOVECIENTOS -
OCHENTA Y CINCO, EN VIGOR A PARTIR DEL 
DIA SIGUIENTE A SU PUBLICACION, PARA SU 
PRIMIR EL REQUISITO DE QUE EL ARRENDATA 
RIO MANIFIESTE EL ARRENDADOR, EN JURI~ 
DICCION VOLUNTARIA O ANTE NOTARIO, SU':" 
DESEO DE QUE EL CONTRATO SE PRORROGUE Y 
ESTABLECER QUE BASTARA PARA QUE TAL PRO 
RROGA SE PRODUZCA EL QUE EL ARRENDATA-':" 
RIO SATISFAGA LOS REQUISITOS SERALADOS 
EN EL ARTICULO 2~21. POR TAL MOTIVO, ':" 
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DESDE EL DIEZ DE AGOSTO DE MIL NOVE- -
CIENTOS OCHENTA Y CINCO, EN EL ESTADO -
DE PUEBLA, PRORROGA DE LOS CONTRATOS PA 
RA HABITACION OPERA AUTOMATICAMENTE snr 

QUE SEA NECESARIO AVISO· O SOLICITUD EX 
PRESA DEL ARRENDATARIO EN TAL SENTIDO,
BASTANDO TAN SOLO EL QUE ESTE SATISFAGl 
LOS REQUISITOS LEGALES, AUNADO AL HECHO 
DE SU PERMANENCIA EN EL INMUEBLE ARREN
DADO QUE PRESUPONE SU VOLUNTAD DE QUE -
EL CONTRATO SE PRORROGUE. (17/89). 

CONTRADICCION DE TESIS 6/89. ENTRE LAS 
SUSTENTADAS POR EL SEGUNDO Y TERCER TRI 
BUNALES COLEGIADOS DEL SEXTO CIRCUIT0,-
11 DE AGOSTO DE 1989. S VOTOS. PONEN~ 
TE: MARIANO AZUELA GUITRON. SECRETARIA: 
LO URDES FERRER MAC GREGOR POI sor. 

PRORROGA DEL CONTRATO DE ARRENDAfüENTO 
PARA HABITACION. OPERA AUTOMATICAMENTP: 
EN EL ESTADO DE PUEBLA. CODIGQ CIVIL -
DEL ESTADO, A PARTIR DEL DIEZ DE AGOSTO 
DE MIL NOVECIENTOS OCHENTA Y CINCO. 

HABITACION. LA PRORROGA DEL CONTRATO DE 
ARRENDAMIENTO OPERA AUTOMATICAMENTE EN 
EL ESTADO DE PUEBLA, CODIGO CIVIL DEL
ESTADO, A PARTIR DEL DIEZ DE AGOSTO DE
MIL NOVECIENTOS OCHENTA Y CINCO. -

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. LA PRORROGA 
DEL MISMO PARA HABITACION OPERA AUTOMA 

TICAMENTE EN EL ESTADO DE PUEBLA. -

CODIGO CIVIL DEL ESTAD.O, A PARTIR DEL • 
DIEZ DE AGOSTO DE MIL NOVECIENTOS OCHEN 
TA Y CINCO. -

(STA. TESIS NI DEIE 
SAUI DE LA BIBUOJ[CI 
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ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE. 

DE CONFORMIDAD CON LO QUE ESTABLECE EL -
ARTICULO 2485 DEL CODIGO CIVIL PARA EL ~ 
DISTRITO Y TERRITORIOS FEDERALES, EL DE
RECHO A LA PRORROGA DEL CONTRATO DE ARREN 
DAMIENTO ESTA SUPEDITADO AL VENCIMIENTO
DE ESTE Y A QUE EL INQUILINO SE ENCUEN-':' 
TRE AL CORRIENTE EN EL PAGO DE SUS REN-
TAS, SIENDO A PARTIR DEL MOMENTO DEL VEN 
CIMIENTO, CUANDO COMIENZA LA PRORROGA -':' 
DEL CONTRATO. (57). 

B). Jurisprudencia en favor del arrendador. 

ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE. 

SI EL INQUILINO AL CONTESTAR LA DEMANDA 
RECLAMA LA PRORROGA DEL CONTRATO DE - ":' 
ARRENDAMIENTO, DICHA PRORROGA DEBERA SO
LICITARSE MEDIA.'ffE ACCION AUTONOMA RECON 
VENCIONAL, Y NO LIMITARSE A PEDIRLA A -
TRAVES DE UNA EXCEPCION. (58}. 

ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE. 

ES IMPOSIBLE PRORROGAR UN CONTRATO DE - -
ARRENDAMIENTO QUE, POR CONCLUSION DE SU 

PLAZO DE DURACION, HA FENECIDO O HA DE~ 
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(57) A\IPARO DIRECTO 1647/58. JULITA RABAOO VDA. DE RODRIGUEZ LOO.. 9 DE -
ABRIL DE 1959. UNANL\!IDAD DE 4 wros. roNENTE: JOSE LOPEZ LIRA. 

(58) SEXTA ErocA, CllAIITA PARTE 
VOL. XCIII, PAG. 28. A.D.4400/71 A\fALIA C. VDA. DE VADILLO. UNANIMI
DAD DE 4 VOTOS, 
TESIS REl.ACIONADA CON JURISPRUDENCIA 66/85, 



JADO DE ESTAR EN VIGOR, PUEDE PRORROGAR 
SE LO QUE ES, NO LO QUE HA DEJADO DE .'::' 
SER, (59). 

ARRENDAMIENTO EN EL ESTADO DE SINALOA, 
PROTECCION DE LOS INTERESES DEL ARRENDA 
DOR Y DEL ARRENDATARIO EN CASO DE PRO-':' 
RROGA DEL CONTRATO DE, 

LA INTERPRETACION DE LA LEY TIENDE A -
DESCUBRIR LA VOLUNTAD DEL LEGISLADOR, -
PERO PERDERIA TODA SIGNIFICACION SI SE 
EMPLEARA PARA ATRIBUIRLE UNA VOLUNTAD '::' 
AUSENTE O INEXPRESADA, POR LO QUE TE- -
NIENDO EN CUENTA ESTE PRINCIPIO CABE -
CONCLUIR QUE EN EL CASO DEL ARTICULO --
2367 DEL CODIGO CIVIL DEL ESTADO DE SI
NALOA, ESTA CLARAMENTE MANIFESTADA LA -
INTENCION DEL LEGISLADOR EN EL SENTIDO 
DE EXCEPTUAR DE LA PRORROGA AL PROPIETA 
RIO CUANDO QUIERA HABITARLA PERSONALMEN 
TE LA FINCA, SIN QUE DEBA DE ACREDITAR
LA NECESIDAD DE LA OCUPACION, PUES EL'::' 
HECHO QUE CONSTITUYE OBSTACULO A LA PRO 
RROGA, O SEA EL DE HABITAR LA FINCA, E~ 
TA INSPIRADO EN EL RESPETO ABSOLUTO DEL 
DERECHO DEL. PROPIETARIO PARA USAR Y GO
ZAR SIN LIMITACION DE NINGUN GENERO EL 
BIEN QUE LE PERTENECE, MAS PARA QUE EC 
RESPETO A ESTE DERECHO NO SE VEA FRUs-':' 
TRADO O UTILIZADO PARA OBTENER LA DESO
CUPACION DE LOS INMUEBLES ARRENDADOS, -
EL PROPIO LEGISLADOR HA IMPUESTO AL PRO 

PIETARIO LA OBLIGACION DE OCUPAR LA CA 
SA DENTRO DEL PLAZO DE TRES MESES, Y EN 
CASO DE NO HACERLO DEBERA RESTITUIRLA -
AL INQUILINO Y, SI NO ES POSIBLE O A ES 
TE NO LE INTERESA LA OCUPACION, INDEMNT 
ZARLA DE LOS DA.~OS Y PERJUICIOS QUE LE
HAYA OCASIONADO. DE ESTA SUERTE LA LEY
ESTABLECE UN SISTEMA DE PROTECCION DE '::' 
INTERESES JURIDICOS TANTO DEL PROPIETA-

(59) QUINTA EIUCA: 

81 

TQ.\D CXXIX, PAG. 33, A.D. 3451/55, MAXI/.IIANO CALVILLO Y AMALIA OOJAS 
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RIO COMO DEL ARRENDATARIO. EL ARTICULO_ 
20 FRACCION II, DEL DECRETO DEL 30 DE • 
DICIEMBRE DE 1948 SOBRE CONGELACION DE 
RENTAS EN VIGOR EN EL DISTRITO FEDERAL; 
PREVIENE QUE NO QUEDAN COMPRENDIDOS EN 
LA PRORROGA LAS CASAS O LOCALES QUE EL
ARRENDADOR NECESITA HABITAR U OCUPAR PA 
RA ESTABLECER EN ELLOS UNA INDUSTRIA o
COMERCIO DE SU PROPIEDAD, PREVIA JUSTI7 
FICACION ANTE LOS TRIBUNALES JUDICIALES 
DE ESTE REQUISITO. PERO A DIFERENCIA • 
DE ESTE ORDENAMIENTO EL ARTICULO 2367 • 
DEL CODIGO CIVIL REFORMADO DEL ESTADO · 
DE SINALOA, NO REQUIERE LA JUSTIFICA· • 
CION ANTE LOS TRIBUNALES DE LA NECESI·· 
DAD QUE TUVIERE EL ARRENDADOR PARA HABl 
TAR EL INMUEBLE DE SU PROPIEDAD, PUES • 
SEGUN SE HA OBSERVADO ADOPTA SISTEMA DI 
VERSO AL DE LA LEGISLACION DEL DISTRITU 
FEDERAL PARA SALVAGUARDAR LOS DERECHOS 
DEL ARRENDATARIO. (60). -

ARRENDAMIENTO. EL ARTICULO Z448·D DEL • 
CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL · 
QUE ESTABLECE UN LIMITE DEL OCHENTA Y • 
CINCO POR CIENTO AL INCREMENTO DE REN·· 
TAS NO TIENE APLICACION CUANDO CON LA • 
OPOSICION DEL ARRENDADOR EL INQUILINO • 
CONTINUA HABITANDO EL INMUEBLE DESPUES 
DE VENCIDO EL TERMINO DEL CONTRATO O SU 
PRORROGA. 

LOS ANTECEDENTES LEGISLATIVOS DE LAS RE 
FORMAS AL MENCIONADO CODIGO, PUBLICADAS 
EN EL DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION • 
EL 7 DE FEBRERO DE 1985, Y LA INTERPRE· 
TACION SISTEMATICA DE LOS ARTICULOS • 
2448·C Y 2448·D., QUE SE INCLUYEN EN-·· 
ESAS REFORMAS, PONEN DE RELIEVE QUE EL 
ULTIMO PRECEPTO, QUE ESTABLECE EL LIMI7 
TE DE OCHENTA Y CINCO POR CIENTO AL IN· 
CREMENTO DE RENTAS, NO TIENE APLICACION 
CUANDO CONTRA LA VOLUNTAD DEL ARRENDADOR 

EL INQUILINO CONTINUA HABITANDO EL IN· 

(60) SEXl'A EPOCA, aJARI'A PARTE; 
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VOL. XXVI, PAG. 48. A. D. G275/58, HECTOR !>VISES MJRAN ARELLArn S VOTOS 
TESIS RELACIONADA CON JURISPRUDENCIA 78(85, 



MUEBLE DESPUES DE VENCIDO EL TERMINO 
DEL CONTRATO O SU PRORROGA, PUES DE :
ACEPTAR LO CONTRARIO, EL TERMINO DE • 
TRES ANOS (UNO FORZOSO Y DOS DE PRO·· 
RROGA), QUE COMO MAXIMO SE HA PRETBN· 
DIDO PROTEGER AL INQUILINO MEDIANTE • 
EL PRIMERO, QUEDARIA BURLADO, TODA • • 
VEZ QUE SABIENDO ESTE QUE LEGALMENTE 
EL ARRENDADOR NO PODRIA INCREMENTAR ':' 
LA RENTA EN UN PORCENTAJE SUPERIOR AL 
PREVISTO EN EL ARTICULO 2448·0, OPTA· 
RIA POR CONTINUAR HABITANDO EL INMUE· 
BLE DESPUES DE VENCIDO EL CONTRATO, • 
TANTO COMO FUERA POSIBLE, AGOTANDO •• 
CUALQUIER RECURSO A SU ALCANCE, CON • 
LO QUE TAMPOCO SE LOGRARIA EL PROPOSI 
TO DEL LEGISLADOR AL CREAR DICHAS RE':' 
FORMAS, CONSISTENTE EN CONCILIAR LOS 
INTERESES DE ARRENDADOR Y ARRENDATA-':" 
RIO, AS! COMO NO DESALENTAR LA CONS·· 
TRUCCION DE LA VIVIENDA PARA ARRENDA· 
MIENTO, PUES EN LAS CONDICIONES SE~A
LADAS EL ARRENDADOR NO PODRIA ACTUAL! 
ZAR EL MONTO DE LAS RENTAS CUANDO ME':" 
NOS CADA TRES AROS Y EN CAMBIO SI PO· 
DRA HACERLO SI SE ESTABLECE QUE EL AR 
TICULO 2448-D NO ES APLICABLE EN LA :
HIPOTESIS DE REFERENCIA. ES VERDAD -
QUE CON ESTE ULTIMO DISPOSITIVO EL •• 
PROPOSITO DEL LEGISLADOR FUE PROTEGER 
AL INQUILINO DE LAS ALZAS FRECUENTES 
E INMODERADAS DE LAS RENTAS, PERO DF 
BE PARTIRSE DE LA BASE QUE DETERMINE 
PROTEGER MIENTRAS EL CONTRATO O SU • :
PRORROGA ESTUVIERA VIGENTE, PERO NO • 
DURANTE EL LAPSO EN QUE SIN DERECHO • 
CONTINUE EL INMUEBLE POR HABER FENECI 
DO AQUEL, YA QUE ELLO EQUIVALDRIA A :
PROTEGER UNA SITUACION CONTRARIA A DE 
RECHO Y DE PASO SE FOMENTARIA AL IN·:
CUMPLIMIENTO DE LOS CONTRATOS. ADEMAS 
SI LA FINALIDAD HUBIERA SIDO PROTEGER 
AL INQUILINO INDEFINIDAMENTE, NO SE :
HUBIERA FIJADO EL TOPE MAXIMO DE TRES 
AROS A QUE SE REFIERE EL ARTICULO • • 
2448-C, INDEPENDIENTEMENTE DE LO ANTE 
RIOR, SE ESTIMA QUE AQUEL PRECEPTO NU 
TIENE APLICACION EN EL ULTIMO DE LOS. 
SUPUESTOS MENCIONADOS, PORQUE EL OBJ! 
TO FUNDAMENTAL DE LA REFORMA. DE QUE :
SE TRATA ES EVITAR EL INCREMENTO DE • 

83 



LAS RENTAS DE MANERA DESPROPORCIONADA, Y 
OBVIAMENTE CUANDO SE PACTA UN INCREMENTO
DE LAS MISMAS PARA EL CASO DE NO DESOCU· • 
PAR EL INMUEBLE AL TERMINO DEL CONTRATO, 
LO QUE EN REALIDAD SE PACTA ES UNA PENA ~ 
CONVENCIONAL Y NO UN INCREMENTO A LA REN· 
TA. (3/92). 

CONTRADICCION DE TESIS 8/91. ENTRE LAS •• 
SUSTENTADAS POR LOS TRIBUNALES COLEGI • .\DOS 
PRIMERO, TERCERO, CUARTO Y QUINTO EN MATE 
RIA CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO. 9 DE SEP-~ 
TIEMBRE DE 1991. (61), 

ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE. 

SI AL DICTARSE LA SENTENCIA DE PRIMERA • • 
INSTANCIA YA HA CORRIDO EL TERMINO DE L-\. 
PRORROGA OBJETO DEL JUICIO PROMOVIDO POR
.EL INQUILINO, EL JUZGADOR DEBE DECLARARL'cr 
ASI Y CONDENAR A LA DESOCUPACION DE.\IAXDA· 
DA POR EL ARRENDADOR, POR TEIUJINACION DEL 
CONTRATO, DADO QUE AL DICTARSE LA SENTEN· 
CIA YA HA CONCLUIDO TANTO EL PLAZO DEL 
CONTRATO COMO EL DE LA PRORROGA. (62), 
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Como se desprende del contenido de las jurispruden·· 

cias antes citadas, es importante destacar que las seftaladas • 

en favor del arrendatario 6nicamente ser& procedente la pr6rr_2 

ga del contrato, siempre y cuando el arrendatario-inquilino, • 

(61) 5 varos. roNENTE: JQSE TRINIDAD LANZ CARPENAS. SECREI'ARIO: SABINO PE· 
REZGAACU. · 

(62) SElO'A EroCA, CUARl'A PARl'E: 
WL. LXXI, PAG. 45, A.D. 5795/61. TERESA RAMIREZ DE PEREZ. UNANIMI·· 
DAD DE 4 voros. . 
VOL, U, PAG. 31, A.D~431/62. DANIELH:NGELCN-WlQ.ltlANIMIDAD 4WI'QS, 
TESIS RELACIONADA CON JURISPRUDENCIA 05/85, 
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satisfaga los requisitos para la procedencia de dicha pr6rro-. 

ga, mismos que ya fueron detallados con anterioridad. 

Es importante destacar, que la jurisprudencia en cg 

mento se refiere a arrendamientos de locales comerciales o 

despachos, ya que en estos casos únicamente se puede prorro-

gar un afto m&s el arrendamiento. 

Tambi&n es necesario destacar, que según la juris·

prudencia de marras, solamente se podrán prorrogar los arren

damientos por tiempo determinado, es decir, que al celebrarse 

el contrato de arrendamiento, las partes contratantes deben -

pactar la duraci6n del contrato y para el caso de omitir tal 

requisito, según la jurisprudencia antes citada, ya no podrá_ 

prorrogarse el mismo. 

Jurisprudencia que beneficia al inquilino siempre_ 

y cuando est& al corriente en el pago de las rentas y el con

trato sea por tiempo determinado, y solicitar su pr6rroga - • 

cuando el mismo se encuentra todavía vigente; y para el caso_ 

de que se haya omitido el t&rmino de duraci6n del contrato, • 

se entender& que ya no será prorrogable dicho contrato, por • 

lo que entonces dicha jurisprudencia es aplicable en benefi-· 

cio del arrendador cuando el contrato de arrendamiento sea -· 

por tiempo indeterminado, es decir ya no procede la pr6rro¡a. 
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Visto el contenido de la jurisprudencia segunda a -

favor del arrendatario que antecede, es notoriamente en bene

ficio del inquilino en contra del arrendador, toda vez que el 

inquilino con el simple hecho de celebrar un contrato de arre~ 

damiento, automáticamente tiene derecho a la pr6rroga, la 

cual no es obligatoria para el mismo arrendatario, ya que se_ 

reitera cuando se re6nan los requisitos de pr6rroga y con el_ 

simple hecho de que siga ocupando la localidad arrendada, se~ 

presume su voluntad de prorrogar el contrato. 

Situaci6n diferente para el arrendador, ya que es

tará supeditado a la voluntad del arrendatario, para ver si -

quiere o no la pr6rroga en comento, ya que si no optara por -

la pr6rroga deberá desocupar la localidad arrendada, respecto 

de locales comerciales o despachos. 

Situaci6n que es aplicable en el Estado de Puebla, 

y dada la legislaci6n de dicho estado, 

La jurisprudencia transcrita como tercera en bene

ficio del arrendatario es del todo aplastante para el arrend! 

dor, en virtud de que con el simple hecho de que se celebre -

un contratQ de arrendamiento para casa-habitaci6n el inquili

no automáticamente tendrá asegurado el goce y disfrute del -

bien arrendado cuatro allos, es decir un ano de duraci6n y - -

tres allos mh de pr6rroga, se.g6n esta jurisprudencia, ya 11.ue_ 
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únicamente basta estar al cQrriente en el pago de las rentas_ 

y continuar con la posesi6n del inmueble arrendado, opera au· 

tom!ticamente sin necesidad de dar aviso o solicitud al arren 

dador, par lo que este nuevamente se ve perjudicado en su pr2 

piedad, sus derechos y garant!as, ya que según el Estado de · 

Puebla, en base al decreto señalado en la aludida jurispru··· 

dencia, siempre se verán beneficiados los arrendatarios de c~ 

sa·habitaci6n con más duraci6n de tiempo en el citado estado, 

que en la Capital de la Ciudad de Mhico. 

Y respecto a la última jurisprudencia señalada en_ 

beneficio del arrendatario, únicamente se reitera que proced~ 

r' la pr6rroga siempre y cuando el inquilino est6 al corrien· 

te en el pago de las rentas y el contrato se haya celebrado • 

por tiempo determinado, toda ve: que la prórroga comen:ará a_ 

surtir sus efectos, al momento del vencimiento del contrato -

de arrendamiento. 

Esta jurisprudencia denota una seguridad jurídica • 

tanto para el arrendatario y arrendador por los motivos antes 

citad.os. 

En relaci6n a la primera iurisprudencia sel\alada en 

beneficio del arrendador, se denota una seguridad jurídica ·pi 

ra él mismo, ya que 6sta es aplicable en un procedimiento 1u
dicial, para evitar así la dilaci6n en la secuela del proced! 
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miento, puesto que, en la mayqr!a de los casos todos los in·

quilinos solicitan la pr6rroga al contestar la demanda. con 

el Animo de perjudicar al arrendador y obtener mayor tiempo • 

en hacer valer una acci6n reconvencional de pr6rroga, que por 

supuesto, siempre será improcedente y en beneficio del arren· 

dador. 

En cuanto a la segunda citada en beneficio del • • 

arrendador, es importante hacer notar el contenido de la mis· 

ma, en virtud de que como se ha señalado con anterioridad ún! 

camente se puede prorrogar lo que existe, más no lo que no - -

existe, seguridad jurídica en favor del arrendador para que • 

no sea perjudicado tanto en su patrimonio como en su econom!~ 

Requisito que siempre deberá tener en cuenta el ia 

quilino cuando pretenda solicitar su prórroga, de lo contra·· 

rio será improcedente la misma, de acuerdo al contenido de e! 

ta' jurisprudencia. 

En relaci6n a la tercera señalada en beneficio del 

arrendador, esta jurisprudencia exceptáa posibilidad de la •• 

pr~rroga al propietario cuando quiera habitarla personalmente 

la finca, sin que deba acreditar la necesidad de la ocupaci6n, 

esta oc:upaci6n d.eberá de efectuarla dentrl) de un t6rmino de -

tres meses a partir de la terminaci6n del contrato¡ es impor· 

tante destacar que esta jurisprudencia s{ respeta la propie··. 
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dad del propietario, puesto que en el Pistrito Federal en la 

mayoría de los casos no se respeta, ya que siempre tiene la -

obligaci6n de otorgar la pr6rroga que le demande. 

Asimismo es importante destacar que mediante al de· 

creto publicado el 30 de diciembre de mil novecientos noventa 

y tres en el Diario Oficial de la Federaci6n se puede decir -

que se descongelaron las rentas tanto para locales como casa

habi taci6n, que estaban protegidos mediante el decreto del 30 

de diciembre de 19-IS, situac:i.Sn que por supuesto se \"erin be· 

neficiados todos los arrendadores con tal motivo. 

Respecto a la cuarta jurisprudencia señalada en f,! 

vor del arrendador se hace notar que 6ste podri incrementar -

la renta m's del ochenta r cinco por ciento para el caso de -

que el inquilino rehuse en desocupar la localidad arrendada o 

en su caso se autori:a al arrendador para estipular una pena_ 

convencional para el caso de que el inquilino no desocupe la_ 

localidad arrendada dentro del t6rmino a que se oblig6, pues· 

to que esti ocupando la localidad a pesar de la oposici6n del 

arrendador. 

En cuanto a la 6ltima jurisprudencia seftalada en -

beneficio del arrendador es del todo seg6n mi criterio una de 

las 1116s importantes en cuanto al contenido de la misma, toda_ 

vez que 6sta obliga al juzgador a aplicarla en beneficio del_ 
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arrendador cuando el caso as! lo amerite, y con ello se esta· 

r!a ahorrando en cuesti6n de tiempo, en virtud de que la vo-

luntad del arrendador siempre será demandar la desocupaci6n -

de la localidad arrendada, y para evitar obstáculos procesa-

les, se deberá de estar a la letra de esta jurisprudencia, -

reiterando que en la mayor!a de los casos el inquilino siem-

pre hará valer una serie de artimaftas para prolongar el proce 

dimiento judicial, motivo por el cual debe aplicarse el cont! 

nido de la jurisprudencia de marras, ya que es la ánica en e! 

tudio que favorece la voluntad del arrendador (propietario). 
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IV. S.· COMENTARIOS A L.\.S REroRMAS DE JULIO DE 1993, EN MATERIA DE ••• 

ARREr\DAMIE.\'TO I~DBILL.\RIO, PUBLICAOO EN EL DIARIO OFICIAL DEL 21 

DEL MIS~D MES Y ft.t:{J, EN VIQJR EL 19 DE OCl'UBRE DE 1998 , SEGUN EL 

DECRE'IU EN DMRIO OFICIAL DE 23 DE SEPill;)WRE DE 1993 y TRA. ... srro
RIOS DEL MIS.D. 

Al Tespecto, es oportuno hacer un breve comentario 

a los decretos seftalados con antelaci6n, pues es de vital im· 

portancia el mismo, en virtud de que el presente trabajo de -

la tesis que sustento, tiene una relación !ntima con los de·

cretos de marras, ya que el punto principal del presente tra· 

bajo está dirigido en especial a la prórroga del contrato de_ 

arrend~~iento para casa habitación, y comercio, y dado que -

con los decTetos antes ci tadcs, derogan, adicionan y Teforman 

diversos aTt!culos del Código Civil pan el Distrito Federal_ 

en materia com6n y federal para toda la República Mexicana, -

que en el presente estudio se citan y los cuales sirvieron de 

fundamento legal para las conclusiones y propuestas que hago_ 

valer, y las cuales resultan del todo benéficas y acordes a • 

las necesidades de la sociedad, la cual es la interesada paTa 

que la Ley sea aplicada con imparcialidad. 

Por lo que las citadas reformas resultaron seT de -

aran utilidad en especial para los propietaTios de inmuebles_ 

destinados al arrendamiento, ya que, con la antigua legisla·· 
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ci6n el poder lan:ara un inquilino-arrendatario, era nefasto )' 

tardío, en relaci6n con el tiempo que dura o incluso en la ac- -

tualidad obtener una sentencia definitiva condenatoria hacia -

el inquilino-arrendatario para desocupar el inmueble arrendado 

por la serie de artima!\as y facilidades que la propia ley an-

tigua le concede al propio arrendatario-inquilino para su de-

fensa, tal y como se hi:o menci6n en capítulos anteriores, pe· 

ro sin embargo se considera que todavía existe una laguna a la 

nueva legislaci6n y derivada de los decretos en comento, pues

to que, como el objeto del presente trabajo es darle faculta-

des expresas al Jue: del Arrendamiento Inmobiliario del Distri 

to Federal, para condenar de oficio al inquilino-arrendatario_ 

para desocupar el inmueble arrendado, una ve: que fene:ca la -

pr6rroga concedida en el procedimiento respectivo, el cual qu! 

d6 precisado con anterioridad en el presente trabajo. 

En efecto, s! existe todavía una laguna en la nueva_ 

legislaci6n, toda ve: que de las mismas, no faculta al funcio

nario (C. Jue: del Arrendamiento Inmobiliario del Distrito Fe· 

deral), para condenar a un inquilino-arrendatario, como semen 

cion6 en líneas anteriores, por lo tanto, se continua con la -

misma situaci6n de que para poder lanzar al inquilino-arrenda• 

tario del inmueble arrendado, una ve: concluida la pr6rroga -

concedida legalmente, es necesario iniciar nuevamente un jui-

cio para demandarle al arrendatario-inquilino la terminaci6n -

de la pr6rroga concedida para ello, y para lograr lo antes ci· 
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tado, el propietario-arrendador, tendrá la obligacidn legal 

de esperar que concluyan todas las etapas procesales y que - -

sean agotados todos los recursos existentes en la legislacidn 

antigua, en virtud de que la misma se sigue aplicando a los -

contratos de arrendamiento, celebrados con anterioridad a los_ 

decretos antes citados, as! como los procedimientos judiciales 

que se estaban ventilando con anterioridad a las nue\'as refor

mas, puesto que éstas ánicamente se aplican y se aplicarán a -

los contratos celebrados al 19 de octubre de mil novecientos -

noventa y tres. 

Por lo tanto, el estudio reali:ado y la propuesta -

que se hace valer, s! tiene relevancia, para que en su oportu

nidad el Congreso de la Unión, tome en consideración esta pro

puesta, ya que como se reitera en la nueva legislación no exi_! 

te y ni mucho menos está facultado el c. Jue: del Arrendamien

to Inmobiliario del Distrito Federal para condenar de oficio -

al inquilino-arrendatario al concederle la prórroga, para que_ 

desocupe una ve: concluída la misma; y en base a esta propues

ta se adicione al Cddigo de Procedimientos Civiles, en su tít~ 

lo D&cimo Sexto Bis, la fraccidn v.- y a la cual remito al ca

pítulo de propuesta para inútiles repeticiones; para que una -

vez adicionada dicha fraccidn y con la nueva legislación se·-

pueda lograr el objetivo de la exposicidn de motivos de la nue

va legislacidn, y poder así terminar con procedimientos judi·· 

ciales innecesarios y duraderos, en base a la nueva legisla· -



94 

d.6n civil en materia de arrendamiento de casa-habitaci6n y lo· 

cales; con la cual se pretende de una vez por todas extinguir • 

tanto privilegio hacia el inquilino-arrendatario en detrimento_ 

del propietario-arrendador, al respecto el Licenciado Angel ·-· 

Juárez Cacho emiti6 su comentario a las reformas de los decre-· 

tos en comento, en la revista de Informaci6n, Análisis y Esta-· 

d!sticas Judiciales, con Título de dicha re\'istas "Abogados", y 

que a la letra dice: 

"Las reformas son producto del carácter 
neoliberal del actual gobierno. Recono· 
cen el atributo básicamente lucrativo • 
del contrato de arrendamiento y preten· 
den liberar a los propietarios de inmu~ 
bles, de largos litigios basados en le· 
yes sobreprotec~oras del inquilino. Se 
abre la posibilidad para poder rescin-~ 
dir los contratos incumplidos por el -· 
arrendatario en cuatro meses, ofrecien· 
do mayor certidumbre jurídica al que da 
una casa-habitaci6n en renta, 

El estado tiene como objetivo con estas 
reformas, hacer más rentable el negocio 
del arrendamiento inmobiliario, para in 
sentivar la im•ersi6n en las construcdó 
nes de inmuebles que se den en renta eñ 
el Distrito Federal. 

El inquilino requiere una vivienda dig
na a precio justo. 

El propietario requiere que se le pague 
una renta que justifique: la inversi6n 
del inmueble constru{do, los gastos de
su mantenimiento y el pago que cause eT 
impuesto predial. Es decir, el propie
tario busca un negocio rentable, en el 
presente y con excelente plusval{a en ':' 
el futuro. 



La legislaci6n anterior dificultaba se· 
g6n la exposici6n de motivos de esta •• 
ley, el logro de los objetivos anterio· 
res, ya que imponía topes a los incre·· 
mentos de las pensiones rentísticas, co 
rrompía el juicio del arrendamiento ha~ 
ciGndolo muy dilatado y costoso, 

La nueva legislaci6n suprime: 
·La obligaci6n de rentar por un ado una 
casa·habitaci6n. 

·Las pr6rrogas del contrato de arrenda· 
miento por la sola voluntad del arren· 
datario. 

·El tope en que se podría incrementar • 
la renta. 

•El procedimiento lento para hacerlo •· 
expedito. (63). 
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Como se puede apreciar en el comentario antes cita· 

do, el objetivo de la nueva legislaci6n es agili:ar y hacer • 

expedita la impartici6n de la justicia y cumplir cabalmente • 

el contenido de la nue~·a Ley. 

Es importante destacar, la 6ltima parte del coment! 

rio del Licenciado Angel Ju6re: Cacho antes citado, en virtud 

de que en efecto la nueva legislaci6n suprime algunos dere· • 

chos que tenía el arrendatario-inquilino, y que por entrar en 

vigor la nueva legislaci6n quedaron suprimidos, para los con· 

tratos de arrendamiento celebrados al día diecinueve de octubre 

(63). Abogados, Revista de Infomaci6n, An61isis y Estad!sticas Judiciales, 
Editorial Ra61 Ju6rez Carro, S,¡\, de c.v .. la. Edii:i6n, M6xic:o, • • 
1993, P6g. 1, . . 
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de mil novecientos noventa y tres, es decir que la nueva le·· 

gislaci~n se aplicará 6nicamente a los contratos de arrenda-

miento considerados como nuevos, al celebrarse al d!a citado_ 

con antelaci6n, y por esa simple situaci6n, el inquilino ya •• 

no tendrá los derechos y prorrogativas de la ley antigua, ya_ 

que en base al decreto en comento se suprimieron, la obliga·· 

ci6n'de rentar por un año una casa•habitaci6n, que de acuerdo 

a la nueva legislaci6n la duraci6n mínima de todo contrato de 

arrendamiento de fincas urbanas destinadas a-la habitaci6n S! 

rá de un año forzoso para el arrendador y arrendatario, salvo 

convenio en contrario, ésta áltima parte es el fundamento que 

suprime la obligaci6n de arrendar una habitaci6n por un año;_ 

as! como también se suprimi6 las pr6rrogas del contrato de •• 

arrendamiento por la sola \'oluntad del arrendatario. 

Respecto de esta situaci6n, y la cual es el punto • 

medular del presente trabajo, cabe hacer una aclaraci6n al •• 

respecto. 

De acuerdo a la legislaci6n anterior, me refiero a_ 

la legislaci6n que reg!a antes de los decretos de marras, al_ 

celebrarse un contrato de arrendamiento, destinado para casa· 

habitaci6n, el inquilino por ese simple hecho ten!a adherido_ 

el derecho a prorrogar hasta por dos años más el contrato en_ 

cita, siempre y cuando reuniera los requisitos que quedaron -

precisados con anterioridad y dentro de este capítulo, pero -
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el arrendatario-inquilino, ya no tendrá ese derecho. 
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A mayor abundamiento, se reitera que si un inquili

no tiene celebrado un contrato de arrendamiento, y ~ste se C_! 

lebr6 antes de que entrara en vigor los decretos de marras; -

tendrá derecho a prorrogar su contrato de arrendamiento hasta 

por dos aftos más y cumpla con los requisitos que la propia -· 

le)" antigua le requiera, los cuales ya se anali:aron con ant.! 

laci6n, y su procedimiento judicial se lle\•ad a cabo, median 

te la legislaci6n antigua, más no así con la nueva legisla- • 

ci6n por el principio constitucional que a ninguna ley se le_ 

dará efecto retroactivo en perjuicio de persona alguna, en •· 

virtud de que el contrato de arrendamiento se celebr6 antes • 

de la nueva legislaci6n, y el mismo se encuentra dentro de las · 

prorrogativas de la legislaci6n anterior, y mediante éstas, se a¡~ 

tará el. procedimiento judicial, cuando se entabla demanda en_ 

contra del arrematario·inquilino, demandándole la terminaci6n •· 

del contrato de arrendamiento, as{ como la pr6rroga otorgada o col! 

cedida; principio constitucional que garanti:a el cumplimien· 

to y aplicaci6n de la legislaci6n existente y anterior a los_ 

decretos en marras, por esa ra:6n se reitera que es necesaria 

la adici6n de la fracci~n que se considera y que hago menci6n 

en mi propuesta de este trabajo, ya que sin ello, se seguirán 

ventilando procedimientos judiciales muy lentos, por el sim·· 

ple hecho de que en el Distrito Federal, existen innumerables 
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contratos de arrendamiento celebrados con anterioridad al d~ 

creto en cita, y para poder solicitar la terminaci6n de la •· 

pr6rroga concedida, estaríamos siempre con las artimadas y • 

chicanas en un procedimiento y las cuales hacen del procedi·· 

miento un verdadero perogrullo, vali6ndose de la anterior le· 

gislaci6n para alargar la posesi6n material del inmueble arren 

dado, por parte del inquilino-arrendatario, por el solo hecho 

de que la ley anterior se lo concede para ello. 

Asimismo, el contrato de arrendamiento vuelve a la_ 

concepci6n romanista. No se considera al inquilino como la •• 

parte d6bil (de acuerdo a la nueva legislaci6n) de la rela· • 

ci6n contractual. El inquilino-arrendatario manifiesta su vo· 

luntad al celebrar un contrato y debe aceptar las consecuen·· 

cias jurídicas de 6ste, le sean ben~ficas o perjudiciales. 

El contrato legalmente celebrado debe ser puntual·· 

mente cumplido, ya no se presume que el que menos tiene sea • 

mAs tonto, también puede ser despilfarrador y a la nueva ley_ 

ya no le interesa mAs mantener a este tipo de gente, Pagas o_ 

te vas. 

Pero sin embargo, para que se lleve a cabo realmen• 

te lo seAalado con antelaci6n, es jur!dicamente necesario fa• 

cultar al C. Juez del Arrendamiento Inmobiliario del Distrito 

Federal para que de oficio condene al arrendatario-inquilino_ 
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a desocupar la localidad arrendada, una vez conclu{da la pró

rroga, y apercibir al propio inquilino de lanzamiento a su -

costa, si no lo efectuare dentro del término legal que para -

tal efecto se le conceda para ello, 

A la vez, la nueva legislaci6n también elimina, la_ 

formalización de ciertos contratos mediante escritura p~bli-

ca, el derecho del tanto, substitu!do por su derecho de pref.t 

rencia, la obligaci6n de transcribir íntegros en los contra-

tos las disposiciones legales aplicables en la materia de -

arrendamiento de inmuebles destinados a casa-habitaci6n. 

Adem&s estas reformas determinan que cualquiera de_ 

las partes puede demandar la terminaci6n anticipada del con-

trato r se introducen nuevas causales de rescisi6n de contra· 

to, la suspensi6n de la notificaci6n personal del auto que d,! 

crete la ejecución de la sentencia definitiva, se derogue el_ 

precepto que establece un plazo de 30 d{as a partir de haber

se notificado personalmente el auto de ejecuci6n, para poder_ 

llevar a cabo el desahucio, se prescribe la presunci6n de que 

cuando una de las partes no contesta la demanda, ésta se en-

tiende como una confesi6n ficta de los hechos afirmados por -

el demandante, se derogan los artículos relativos al juicio -

especial de desahucio, a fin de que las acciones correspon- -

dientes sean ejercitadas en.los términos establecidos por el_ 

t!tulo Sexto-Bis, relativo a las 'controversias en materia de_ 
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arrendamiento inmobiliario, se establece que los autos Y res2 

luciones apelables en ese tipo de· controversias sean resuel-

tos conjuntamente con la interposici6n del recurso de apela-

ci6n a la sentencia definitiva y se suprime el artículo 73 de 

la Ley Federal de Protecci6n al Consumidor a fin de quitarle_ 

atribuciones a la Procuraduría Federal del Consumidor, para -

intervenir en asuntos de arrendamiento inmobiliario de casa-

habitaci6n en el Distrito Federal, 

Por lo que en el orden de ideas expuestas, y en Vi,! 

tud de que en el presente trabajo, se hicieron menci6n de di

versos artículos del C6digo Civil para el Distrito Federal en 

materia común y para toda la República en materia federal, y_ 

que de acuerdo a la nueva legislaci6n y que deriv6 el presen

te .comentario, resultaron algunos art!culos derogados, adici2_ 

nados y reformados; no se señalan expresamente cuáles de ellos 

son, toda ve: que el postulante, remite a los lectores al de

creto de marras, para no hacer inútiles repeticiones y no 

transcribir los artículos ya precisados con antelaci6n, pues

to que, en los decretos citados se comprenderán en su totali

dad. 

Al respecto, tambi6n se destaca que en los decretos 

en comentario, se precisa que diversos artículos del C6digo -

de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, del Título 

D6cimo Sexto-Bis, fueron derogados, adicionados y reformados. 
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No obstante ello, se destaca que en el presente tr~ 

bajo y precisamente en el presente capítulo ya precisado con_ 

antelaci6n, se seftal6 el procedimiento judicial a seguir, pa, 

ra solicitar ante la Autoridad competente (C, Jue: del Arren

damiento Inmobiliario del Distrito Federal) la pr6rroga del -

contrato de arrendamiento por parte del inquilino-arrendata-

rio; por lo que de acuerdo al· contenido de la nueva legisla-

ci6n de los decretos citados, y de los cuales se desprende -

también al C6digo Adjetivo Civil, dicho procedimiento carece_ 

de eficacia, es decir, ra no procede solicitar una pr6rroga -

del contrato de arrendamiento, que se haya celebrado al 19 de 

octubre de 199~, en virtud de que en este tipo de contratos -

sí procede aplicar las nuevas reformas a la ler, y que supri

men la prórroga de un contrato de arrendamiento, 

Sin embargo, si el contrato de arrendamiento se ce

lebr6 antes de entrar en vigor los decretos de marras, enton

ces, sí procede la prórroga del contrato de arrendamientohlJ! 

ta por dos aftas más, llevándose el procedimiento judicial que 

quedó seftalado con anterioridad, promovido por parte del in-

quilino-arrendatario. 

En cuanto a las demás reformas que sufrió el Códi

go Adjetivo Civil, resultan del todo jurídicamente prácticas_ 

para la pronta y expedita para la secuela del procedimiento -

judicial, ya que se suprimen los privilegios y el paternalis-
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mo del Estado hacia el inquilino-arrendatario que existía en 

la legislaci6n anterior a los decretos de marras, pero sin -

embargo, se reitera, que estas reformas, ánica y exclusiva-

mente se aplicarán a los contratos celebrados al 19 de octu

bre de 1993, más no as! a los contratos de arrendamiento ce

lebrados con anterioridad, como quedé precisado en líneas ª.!! 

teriores. 
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e o N e L u s I o N E s 

PRD!ERA. En el Derecho Romano encontramos al contrato de arren· 

damiento tanto de cosas como de servicios, a cambio de 

una cantidad peri6dica de dinero, siendo muy parecido_ 

al contrato de compra venta, con la 6nica diferencia • 

de que en el arrendamiento se otorga el goce temporal,· 

en tanto en el de compra venta se otorga el dominio. 

SEGJ:-<~A. El contrato de arrendamiento en nuestra legislación 

se define como aquél en virtud del cual una persona c~ 

de a otra el uso y disfrute de una cosa mediante un 

precio que se le denomina renta o alquiler, 

TERCERA. Existen diversos tipos de contratos de arrendamiento;_ 

civil respecto de bienes muebles o inmuebles, rústicos 

o urbanos¡ mercantil cuando se considere como acto de_ 

comercio; administrativo cuando el objeto del contrato 

sea un bien de la federaci6n de los Estados o de los • 

Municipios¡ marítimo cuando el objeto del contrato sea 

buque o una nave; y por último el arrendamiento finan· 

ciero que es aqu61 en el que una persona concede el g2_ 

ce temporal a una persona f!sica o moral pagando como_ 

contraprestaci6n una cantidad determinada a fin de cu

brir el valor del bien en cuesti6n. 
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CUARTA. Los elementos del contrato de arrendamiento son dive.r 

sos; como elementos personales encontramos al arrend! 

dor y al arrendatario¡ como elementos reales al obje· 

to y el precio; y dentro de los elementos formales se 

establece: la forma y capacidad. 

QUINTA. Respecto al arrendamiento de fincas urbanas, el C6di· 

go Civil establece que dichas fincas, deberán de des· 

tinarse para casa·habitacidn con las mismas formalid! 

des, agreg&ndose la del Registro en Tesorer!a del De· 

partamento del Distrito Federal. 

SEXTA. Respecto a las fincas rGsticas, éstas deberán otorga_r 

se en arrendamiento para que sirva de cultivo o dedi· 

carlo a la ganader!a. 

SEPI'IMA. Tanto el arrendatario como el arrendador tienen dere· 

chos y obligaciones por lo que al no cumplir cada una 

de las partes, con sus respectivas obligaciones, se • 

dar& pauta a la rescisi6n del contrato o a su termin! 

ci6n. 

OCTAVA. De acuerdo a los decretos del día 19 de julio de 1993, 

publicado en el Diario Oficial de la Federaci6n del -

21 del mismo mes y afto, en vigor el 19 de octubre de_ 

1998, seg6n el decreto publicado el 23 de septiembre_ 
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·de 199~, en el mismo Diario; se reformaron, adicionaron 

y derogaron diversos artículos del C6digo Civil, y rel~ 

tivos al contrato de arrendamiento, destinados a casa·· 

habitaci6n y locales comerciales, y de las cuales el -· 

inquilino-arrendatario gozaba de innumerables derechos, 

en relaci6n al arrendador-propietario. 

NOVENA.Dentro de los decretos antes citados, derogaron los·· 

artículos relativos a la pr6rroga del contrato de arre,n 

damiento para casa-habitación y locales comerciales ·• 

del C6digo Civil, ya que en base al mismo decreto, los 

inquilinos-arrendatarios, de acuerdo a la nueva legis· 

laci6n, ya no tienen derecho a prorrogar un contrato • 

de arrendamiento, en virtud de que ese derecho quedó • 

extinto, gracias, a que el Estado dejó de protegerlos_ 

jurídicamente, y en especial los arrendamientos de ca· 

sa·habitaci6n. 

DECIMA.Asimismo se extinguió la obligación del arrendador·pr2 

pietario de arrendar una casa•habitaci6n por un afto •• 

forzoso, por lo que de acuerdo a la nueva legislación 

ser& la duración mínima de todo contrato de arrenda· • 

miento para casa-habitación forzoso para el arrendador 

y arrendatario, salvo convenio en contrario, as{ como_ 

tambi'n se extinguió la obligación del arrendador-pro· 

pietario, de que únicamente podía aumentar la renta 
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anualmente, misma que no podr{a exceder del sst del in

cremento porcentual fijado al Salario Mínimo General en 

el Distrito Federal, en relaci6n a la casa-habitaci6n,_ 

as{ como tambi6n se extingui6 dicha obligaci6n, respec

to a los locales comerciales. 

DECIMA PRIMERA. Ahora bien, la nueva legislaci6n únicamente -

se aplicar& a los contratos de arrendamiento, ya sean -

destinados para casa-habitaci6n o locales comerciales,_ 

celebrados al 19 de octubre de 1993, de acuerdo a los -

artículos transitorios de los mismos decretos. Es deci~ 

que si el propietario de un inmueble arrend6 una casa-

habitaci6n el d{a ZO de octubre de 1993, se aplicar& -

de plano la nueva legislaci6n, sin que para ello proce

da la pr6rroga del mismo contrato. 

DECIMA SEGUNDA. Por lo que respecta, al procedimiento, esta -

nueva legislaci6n, resulta del todo satisfactoria, en -

virtud de que viene hacer expedito un procedimiento ju

dicial, es decir, se va agilizar y por ende, dejan de -

ser lentos los procedimientos judiciales, al darle fa-

cultades a la autoridad judicial, para agilizar la se-

cuela del procedimiento, de acuerdo al C6digo de Proce

dimientos Civiles, ademis de que se derog6 el Juicio E,! 

pecial de Desahucio, es decir ya no existe ese juicio -
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dentro del C~digo antes citado, que también fue objeto -

de reformas, al suspender la notificaci6n personal del -

auto que decrete la ejecuci6n de una sentencia definiti· 

va, se derog6 el precepto que establece un plazo de 30 -

d{as a partir de haberse notificado personalmente el au· 

to de ejecuci6n, para llevarse a cabo el desahucio se -

establece que los autos y resoluciones apelables en este 

tipo de controversias sean resueltos conjuntamente con -

la apelación a la sentencia definitiva y se suprime el -

articulo i3 de la Ley Federal de Protecci6n al Consumi-

dor a fin de quitarle atribuciones, para intervenir en -

asuntos de arrendamiento inmobiliario de casa·habitaci6n 

en el Distrito Federal. 

DECIMA TERCERA. Los contratos de arrendamiento celebrados an·

tes de la nueva legislación, se aplicarán con la antigua 

legislaci6n, prevaleciendo todos los derechos y obliga-

ciones, tanto para el arrendador-propietario y arrendat_! 

rio·inquilino, es decir, se podrán prorrogar los contra

tos de arrendamiento, hasta por dos aftos, si el inquili· 

no acredita estar al corriente en el pago de rentas y la 

solicita en tiempo; gozará del inmueble tres aftos; y en_ 

virtud de que en la nueva legislaci6n la autoridad no e_! 

t& facultada para condenar de oficio, una vez concluida_ 

la prórroga para casa·habitaci6n, es por lo que sentimos 
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la necesidad de que se reforme el C6digo Civil, ya que_ 

hasta la fecha existe esta ·laguna, al aplicar la antigua 

legislaci6n en relaci6n a los procedimientos judiciales_ 

que haya iniciado el inquilino-arrendatario con motivo -

de solicitar la pr6rroga de su contrato de arrendamiento 

que hara celebrado, 
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P R.O PUESTA 

Por todo lo anteriormente expuesto se propone lo sl 
guiente: 

Debe adicionarse al C6digo de Procedimientos Civi·· 

les, en su T!tulo D6cimo Sexto Bis, titulado de las controver 

sías en materia de arrendamiento de fincas urbanas destinadas 

a casa·habitaci6n, una fracci6n al art!culo 96~: 

Art. 96~.- ,,, I, II, III, IV. 

Fracci6n V. El Jue: en caso de prórroga de 
berá condenar al arrendatario
ª desocupar el bien en el mo-~ 
mento de concluir la misma. 
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