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PROLOGO 

De enthe /a gama de athactivos e ímpottantea temas que 

puede elegít un estudiante de derecho pana la e/abohaci6n de 

/a tesis pholesional, me enconthé en un debate intekno de i-

deas pata decidí& aobxe qué tema podía llegan a apoktax algo 

de valot, y además que di6ikieha de /os chitehios que se si-

guen thadiciona/mente pokque ahí están, sin que en ocacíonea 

e/ jukista hel/exione aobte /a conveniente aplicación de /as 

disposiciones legales vigentes. 

Una vez hecho un análisis sobhe /as múltiples opcíonea, 

se chistalizó /a deciaan en un tema muy actual como lo es -

el ahhendamiento inmobilianío; ímpu/sada aobxe .todo pokque - 

conaídeté que /as leyes deben ap/icahse invakiablemente pana 

pkevenih y heso/veh con6/ictos, no pana pkolongahloa. 

Cuando /az leyes ya no cumplen /a 6unci6n de impattih - 

justicia, entonces es tiempo de ne6/exionak y ahondan en loa 

phob/emas del detecho que no son ptoblema índivídualea aino 

aocíalea, porque se hequiehe cada vez más análisis de /as --

nohmas juhídicaa ptocutando su más acehtada ap/icaci6n, aju 

.tarado /as situaciones de hecho con /as hipótesis de detecho, 

ponque .todo debe ptocutah kegu/ahse en 4otma justa, equitati 

va y digna de aet ckeada pot la taza humana. 

Cl pkoblema de la eacacéa de vivienda pupa ocaaíona -

que se busque .tenerla en ahkendamiento, pot lo que e/ akken-

damiento ínmobilíatio ha cobtado lundamenta/ impohtancia pot 

La 16gica y natural necesidad del aet humano de establecekse 



en un .fugan. detehmínado. Se pkocuk6 entoncez dak una negu/a 

can pkotectoha de loz akkendatahioz, conzidekando a Iztoz -

como económicamente débílez, lo cual ez pn.obabLe en ciento_ -

medida, pen.o pneciaamente ézta cLa4e que lué conzídekada co-

mo mdz nece4L.tada ingenia gokmaz de penmanecen pon mdz tiem-

po en loz ínmueblez de loz cuaZe4 tienen el cakácten de a--

kkendatakíoz; ante éato el akkendadok ze ha vizto con hepeti 

da 6necuencia en la necezidad de dezocupak zuz inmueb/ez pok 

la vía judicial, lo cual ya de pon zi ea un pkoblema; aunado 

a /az conzidekacionez que la ley tiene con la c/aze 

contkibuyendo eztaz zituacionez a pkovocak un e6ecto 

ínhibítokio en loz akkendadokez pana /untan zuz bienez, a6ec 

tándoze de ézta manera /a cikculación de la riqueza. 

A/ pencatatme de éztaz cincunztanciaz, ez que tomé la - 

decizan de elabohak ézta mode4.ta obha, kelacionada con el - 

pheavizo que nueztka legizlación contempla en mate/tia de a--

nnendamiento, zabiendo que e/ ez6uekzo kealizado pon Cata e4 

tudiante 6ué el mda empeñozo que Mi4 conocímientoz adquiki-

doz me pekmitiekon conchetak. 



CAPITULO 	PRIMERO 

CONCEPTOS GENERALES SOBRE 

ARRENDAMIENTO 
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1. CONCEPTO DE ARRENDAMIENTO SEGUN EL CODIGO CIVIL PARA EL - 

DISTRITO FEDERAL. 

Pana poden adentnahse en e/ tema a estudio, es neceaa--

hí0 netlehih4e en phimeh tUmino a /a disposican legal que - 

conceptuatiza al ahhendamiento, así, e/ axtículo 2398 del C6 

digo Civil pata el Disthito Fedexa/ vigente, establece que: 

"Hay ahhendamiento cuando lah do4 partes conthatante4 -

4e obligan hecíphocamente, una, a conceden el u4o y goce tem 

popal de una cosa y la otra, a pagan pon ese u40 o goce un - 

phecio cíe/do. 

El ahhendamiento no puede exceden de diez a:loe pana /as 

6inca4 dutinada4 a habitacan, y de veinte años pana /as --

6inca4 destinadas al comencio o a la industhia." 

En igual sentido es e/ chitehio de TneviRo Gahcía(1), y 

cabe señalan que el artículo thauchito, ademas de indican, 

cuando se consideha que hay ahhendamiento, incluye en un 4e-

Bando pahha6o disposiciones de tempohalídad máxima, lo cual 

denota la impohtancía que di6 el legialadon de ponen un límí 

te máximo a éstos conthatos. La razón de /a tempoha/idad --

de/ contrato de ahhendamiento encuentra ju4ti6icación en que 

sí se pehmitiehan ahhendamiento4 pehpetuos, phacticamente de 

jahía de caxactehizahse como than4lativo de u4o, ante /a im-

posibilidad del phopietaxio pana poden disponen de sus cosas. 

(1) Theviño Gahcía, Ricahdo. CONTRATOS CIVILES V SUS GENERA 
LIDADES, Tomos 1 y 11. Cuanta EdLcL6n. Edito/1.UL Font, S.A.7 
Guadalajara, Jal., 1982. Pág. 221. 
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II. DEFINICIONES DOCTRINARIAS DE CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. 

Una vez conocido el chitehio legal, ea meneeten .indagan 

4obhe lah poetunaa docthinahiae que detSinen el conthato de a 

hundamlento. 

Zamoha y Valencia dice que el "conthato de ahxendamien-

to ea aquel pon vixtud del cual una pexeona llamada ahhenda-

doh ee obliga a conceden. tempoka/mente e/ (Lao o el ti.40 y go-

ce de un bien a otea peteona llamada ahhendatatio, quien ee 

obliga a pagan como contkapneetaci6n un pxecio ciekto."(2)  -

En igual 4entido Rojina Villega4(3)  y Sánchez Medal(4). 

Coinciden eatoz autokee, peno et, de eetimakee acextado 

e/ e/Lite/do de Zamoka y Valencia en cuanto a que eepeci6ica 

que ee puede conceden ya aux solamente el u4o, o bien el uzo 

y el goce de un bien, en eu conjunto; no obstante que nuee--

te; C6digo Civtl venga que he concede el uao o goce. 

Ea de hacehee notan_ que tanto Zamoha y Valencia como Ro 

fina Villega4 a/ hablan de /az paktea conthatantea, mani6iee 

.tan que don pexeonae, lo cual ea inecuakio, ya que ea eabi-

do que Bolo pueden conthata& ¿az peteonae. 

(2) Zamoha y Va/encía, Migue/ Angel. CONTRATOS CIVILES. Cuan 
.ta edici6n. Pohhaa, S.A., México, 1992. Pág. 155. 

(3) Rojina Villegaz, Rat¡ae/. COMPENDIO DE DERECHO CIVIL. To-
mo IV. CONTRATOS. Pohhda, S.A. , Vigézima eegunda edici6n. Mé 
xico, 1993. Pág. 229. 

(4) Sánchez Medal, Ram6n. DE LOS CONTRATOS CIVILES. Décima - 
teheeha edición. Pohhaa, S.A., México, 1994. Pág. 223. 
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Pon zu pante Peniche López éeñala que el axtendamiento 

ea "un contrato pon medio del cual una de las pattee áe obli 

ga a dan a otea, pon ciento tiempo..." (5) , peno no eé come 

to manitSeatax que ea pon ciento tiempo ya que no olmtante la 

tempohalídad ea catactettética inopia del atundamiento, no 

eiempte ea ciento el tiempo que ha de duran, y aét tenemoé -

que hay diapo4icione4 eépecialeé pata el attendamiento pon - 

tiempo indetehminado, mamaa que ocupan cate eatudio. 

Del Diccionahio Jutídico redactado pon De Pina Data Ra-

6ael, ese deéptende la aiguente de6inición del arrendamiento: 

"contrato en vihtud del cual una pede cede a la otra el luso 

y diéPtute de una coca o derecho, mediante un phecio ciento, 

que hecibe la denominación de venta o alquilek." (6)  Al Ael--

pecto ea de aeffedatée que no incluye la tempohalidad, ni da 

la denominación teépectiva de /o pakte4 que contratan, aat 

ml4rno tuulta inaphopiado hablan_ de que una paute cede a la 

otea, pues la ce4ión eá, pon 41 mama una «gana contractual 

con catactettéticaé clahaa que la diatinguen del ahhenda---

miento, pon lo que ea má4 acertado hablan de thanalSehix, - 

thanamita o conceden. 

De &u de6inicionea ya eétudiadaé ze .integra la 4i—

guiente poatuta: El contrato de athendamiento eé aquel pon 

(5) Peniche López, Edgardo. INTRODUCCION AL DERECHO V LEC--
CIONES DE DERECHO CIVIL. Décima octava edición. Poichala, Mé-
xico, 1984. Pág. 70. 
(6) De Pina Vana, RatSael. DICCIONARIO DE DERECHO. Décimo --
.séptima edición. Poxhila, México, 1991. Pág. 102. 
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vihtud del cual una de Caz pan-tes llamada anhendadoh ze - -

obliga a thanzmitih e/ U40 o e/ uzo y goce tempohat de una -

cosa a /a otha patte //amada ahhendatahio, quien como con--

thaphe4tación ze obliga a pagan /a /Lenta o precio que debe -

de zeh ciehto. 

De eta deóinieión ze dezphende que e/ ahhendamiento es 

un conthato, toda vez que hequiehe el acuehdo de vo/untadez 

enthe loz conthatantez o "e/ementoz pehzonalez" (7)  y que eze 

conzentimiento ez zobne /a cosa de /a cual e/ ahhendadox ---

thanzmítihd el U40 o e/ uzo y el goce al anhendatahio, mamo 

que a cambio acuehda pagan pox uzah o gozan del bien que ze 

/e thanzmite en pozezidn, a sabiendas que no zehd pexpetuo -

el uzo o goce. 

Estas conzidehacionez enthaffan /a necesidad que tiene -

una persona de uzah o gozan de una cosa que no el suya, pe-

no que hay otha pehzona que pudiendo disponen de /a cosa pne 

6iehe no uzah/a ni gozaxla sino obteneh pon un tiempo una he 

thíbucan a cambio. Siemphe ze ha tenido la necesidad de ---

uzah de los bienes que son afenoz, peto no en .todas Caz oca-

'canea ze puede hea/izah una comphaventa, o bien, no ziemphe 

es conveniente aunque laz pahtez 4/ /a puedan heatizah, pon 

ello exizte /a pozibi/idad de usan temporalmente de Coz bie- 

nez otohgando un phecio a cambio que compense el uzo o goce 

que ze haga del bien. 

(7) Ibis. Idem. Pág. 102. 
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III. ELEMENTOS, PRESUPUESTOS, CARACTERISTICAS Y CLASIFICA-

CION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. 

111.1. LOS ELEMENTOS Y PRESUPUESTOS. 

Señala Zumo:4 y Valencía (8)  que zon e/ementoz del con-- 

.chato: 

1.- El conlentímíento; 

2.- el objeto; y 

3.- la 6ohma. 

Pon bu patte Chitino Cazti//o, habla de elemento6 de e-

xiztencía del conthato, y dice que zon el "conzentímiento y 

objeto que pueda act matehia de é/." (9)  Ezte autot, al te tSe 

time al conthato en geneka, zeña/a puez Iztoz, peto cuando 

tea/iza el eztudio del conthato de ahnendamíento ya no loa - 

nombha e/ementoz tlíno hequiaito4 de exiztencia. 

El concepto de elemento ea de6inído poh el Ghan Diccío-

nahio Encíclopédico 11u6thado de Seleccane4 de Readet'z Di-

ge4t, como "pkincipio con4titutivo de un cuehpo u objeto..." 

(lo) , y hequi4ito 4egdn erste Mi4M0 Diccionaha e4, "condi--

can nece4ahla paha una cona. " (11)  De lo que ze dezptende -

que ez elemento aquello que 6ohma pahte de la coba 'Llama de 

que 4e caté hablando, y hequiaíto lo que debe mediah paha --

que la cona exízta, y no obztante ea dí6ícíidíztínguít una 

(8) Zamota y ValencLa, Miguel Angel. Op. Cit., pág. 27. 
(9) Chíhíno Cazti//o, Joel. DERECHO CIVIL III, CONTRATOS CI-
VILES. Phimeta edición. México, D.F., 1986. Pág. 21. 

(10) GRAN DICCIONARIO ENCICLOPEDICO ILUSTRADO de Seleccione4 
del Readet'z Dige6t. Tomo IV. México, 1979. Pág. 1221. 
(11) Ibi6. Idem. Tomo X. Pág. 3227. 
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III. ELEMENTOS, PRESUPUESTOS, CARACTER1STICAS Y CLASIFICA-

CLON DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. 

111.1. LOS ELEMENTOS Y PRESUPUESTOS. 

Señala Zamona y Va/encía(8)  que 4on aemento4 de/ con--

thato: 

1.- El conzentimiento; 

2.- el objeto; y 

3.- /a 6ohma. 

Pon 4u pakte China° Ca4ti//o, habla de elemental de e-

xi4tencía de/ conthato, y dice que zon el "con4entimiento Y 

objeto que pueda 4ek mate/Lía de é/."(9)  E4te autoh, a/ he6e 

xlitze a/ conthato en geneka/, adía/a pue4 6sto4, peno cuando 

tea/iza e/ eatudio del conthato de athendamiento ya no /o4 - 

nombha elementos 44:no hequi4ito4 de exi4tencía. 

El concepto de elemento e4 detíínido por. el Ghan Diccio-

nahio Enciclopédico I/u4thado de Seleccione4 de Readeh 1 4 Di-

ge4t, como nioníncipío conatitutivo de un cuehpo u objeto..." 

(10), y hequizito 4egán ente Mamo Diccionahio e4, "condi--

can nece4akia paha una co4a
."(11) 

De lo que 4e de4pkende -

que e4 elemento aquello que 6oxma paute de /a co4a mibma de 

que 4e esté hablando, y hequaito lo que debe median pana --

que /a co4a exiata, y no ob4tante e4 dilíciidi4tinguik una 

(8) lamoka y Valencia, Migue/ Angel. Op. Cit., pág. 27. 

(9) Chi/Lino Ca4tí//o, Joel. DERECHO CIVIL III, CONTRATOS CI-
VILES. Pximeha edici6n. México, D.F., 1986. Pág. 21. 

(10) GRAN DICCIONARIO ENCICLOPEDICO ILUSTRADO de Seleccionen 
de/ Readek'4 Digelt. Tomo IV. México, 1979. Pág. 1227. 

(11) Ibi4. Idem. Tomo X. Pág. 3227. 
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dilíehenciación enthe éztaz tehminologíae, ez más aphopiado u 

tilizah /a pa/abha elemento, ya que phecizamente zin eztoz, 

e/ acto juhídico C4 inexiztente. 

El Código Civil en 4U ahtículo 1794, zeña/a que e/ con-

eentimiento y e/ objeto matehia del conthato, dan exíztencia 

al mía:no; peno eobhe e/ pahticu/ax, e/ ahtículo 1196 agkega 

que ze ezceptdan loe que deben heveztih una 6ohma eztabLeci-

da pon /a Ley, de lo que se deduce que en nueztho dexecho - 

vigente, pata /a exiztencia de loe conthatoe coneenzualez --

buta con: 

1.- Conzentímiento; y 

2.- objeto. 

Y pana loe que pon diepoeican de la ley eon 6ohma/ez, 

hequienen pana exíztix de: 

1.- Conzentimiento; 

2.- objeho; y 

3.- 6oxma. 

1.- El coneentimiento como elemento de exiztencía de/ - 

conthato de akhendamiento (ante. 2224 y 2406 C.C.), conzizte 

en /a hea/ización de un acto juiadico p/uxizubjetivo que en-

thafia /a mani6eztaci6n de /az voluntades en ifohma acohde, en 

the las pantez que quienen celebhat el conthato; no basta --

con /a zimp/e mani6eztación de /a yo/untad de una peona, -

ya que de exatix 4610 una mani¡Seetación de voluntad no ze - 

peh6ecciona el conthato pon carecen de un elemento de exiz--

tencía, ze eztahía en phezencia de la nada juhídica. Ahorra 

bien, 4L las pahtez que phetenden conthatat mani6íeztan zu - 
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voluntad, ya no hay 6olo una manileatación de voluntad zino 

do6 manileatacione4 de votuntad, peno ai no non acohdea am-- 

baa 	de voluntad, tampoco ae .tendrá e/ conaen 

timiento que da exiatencia a/ conthato de ahhendamíento. En 

eate orden de ideaá, ea menebteh hemitihae a lo que vehaa e/ 

cut/cuto 1793 del Código Civi/ vigente pana e/ Di6ticito Fede 

rae, ya que de au contenido ae deaphende que pana que exiata 

un conthato ae necetita e/ acuerdo de do6 o mb pena once pa-

ha phoducik o thana6ehih ob/igacionea y dehecho6. 

"El heau/tado del acto junídico conthactua/ puede conai 

devane como una norma de la cual emanan dehechoz u obliga-- 

cianeapana ¿az pahtea que en é/ intehvienen." (12)  

En 106 actoa p/ihiaubjetivoa, /a unión aconde de vo/un-

tadea de loa aujetoa que intexvienen, en loa téhmino4 aeña/a 

doa en /a norma o aupuuto juiddico, ae //ama conaentimien--

to. (13)  

TAQVUO Gaxcla con6idena que pana la lo/ macan del con-

áentimiento "non enconthamoa hiemphe con una o tSehta o po/ici 

tación", ea decix, la phopobican de celebran un conthato, -

"y con un aaentimiento o conémmidad a dicha oéexta, que ae 

denomina aceptación."
(14) 

(12) Zamora y Va/encía. Op. cit., pág. 22-. 

(13) Gutiehhez y González, Ehneato. DERECHO DE LAS OBLIGACIO 
NES. Quinta edición. Editorial Jalé M. Cajica, Jr,, S.A., -7  
Puebla, Pue., México, 1974, Pág. 207. En igua/ áentido Boti-
ja Sohiano, Manuel. TEORIA GENERAL DE LAS OBLIGACIONES. Tomo 
1. Sexta edición. Editoxial Poiuda, S.A., México, 1968. Pág. 
141. 

(14) Thevao García, Ricardo. Op. Cit.Pág. 42. 
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voluntad, ya no hay bolo una manile6tacan de voluntad atino 

do6 mani6e6tacione6 de vo/untad, peno 6i no con acohde4 am--

buz mani6e6tacione6 de voluntad, tampoco 6e tendhá e/ con6en 

timiento que da exiatencia a/ contrato de annendamiento. En 

eóte ohden de ideas, es menateh hemitiue a lo que veua e/ 

aktícu/o 1793 del Código Civil vigente pana el Di6thito Fede 

ha/, ya que de ..su contenido 6e deaphende que pana que exi6ta 

un conthato 6e necetita e/ acuehdo de do6 o más pena orca pa-

ha phoducix o tham6exic obligacione6 y dehechoi. 

"E/ he6u/tado de/ acto juhLdico contractual puede con6i 

dehahse como una nohma de /a cual emanan dehecho6 u obliga--

cione6 pana /a6 pahteá que en í/ 4 ntehvienen."(12)  

En /06 actos p/ihisubjetivoz, /a unión acohde de volun-

tadea de /06 6ujetoa que intehvienen, en /04 tíhmino6 6eria/a 

do6 en /a noma o 6upueáto juhídico, 6e //ama comentimien—

to.(13)  

"Revino Gaxcia con6ideha que pana /a 6ohmacan del con-

zentimiento "no4 enconthamoa liempne con una o4ehta o po/ici 

tacan", e6 decih, /a phopo6ican de ce/ebtax un conthato, -

"y con un uentimiento o conlohmidad a dicha otíehta, que 6e 

denomina aceptación."
(14) 

(12) Zamoha y Valencia. Op. cit., pág. 22: 

(13) Gutiehhez y González, Ehnezto. DERECHO DE LAS OBLIGACIO 
NES. Quinta edican. Editohia/ Jo6é M. Cafica, Jx., S.A., -7  
Puebla, Pue., México, 1974, Pág. 207. En igual sentido Box-
j'a Soriano, Manuel. TEORIA GENERAL DE LAS OBLIGACIONES. Tomo 
I. Sexta edici6n. Edítohial Pohhaa, S.A., México, 1968. Pág. 
141. 

(14) Tnevino Gaheta, Ricahdo. Op. Cit.Pág. 42. 
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Talea manideztacione.4 pnezuponen /a exiatencia de. do4 -

pantea que. deaean Uegan a un acuendo, e/ o6enente, pnoponen 

te o poLl.citante que. ea quien,lonmula zu olnecimiento, y la 

otka pante que. en e./ cazo de. eatan de. acuekdo en ¿04 té11.11¿,- - 

noa de. /a °lenta, ¿e. denomina/al aceptante. 

Nue.atno Código Civie. vigente, zeña/a en au anticu/o 

1810, que. hay o6ekta y aceptación tíaa y /.Cana cuando /a loto 

pauta no veni6ic6 modilicación; peno zi 1mpokt6 modilica---

ci6n la aceptación, ya no ze conaidena que. ezta tSué /iza y -

Llana, y ze. uta entoncea en pnezencia de una nueva pkopozi-

can. De lo que. ¿e. de.zpnende que. pana que, haya conaentimien 

to, ea neceaanio que a /a o tSenta necaiga una aceptación 1.14a 

y Llana. 

Según veza e/ akttculo 1803 de/ ondenamiento citado, /a 

mani6eatación de/ conzentimiento puede neveatin doa éonmaa -

que aon, /a expneza y la tácita; hay cona entimiento expneao 

cuando /a vo/untad de. ¿tu pantea ze manilie_eta pon. 4igno4 in 

equivocoa; e.0 conaentimiento tácito ea la voluntad de taz 

pantea captada pon. hechoz o actoz que, lo pnezuponen, o que. - 

autonizan a pneauminl.o. Y 4610 4e. eztan.á en pitea encía de. un 

contkato cuando e/ olenente kecibe /a aceptación a zu pito—

pauta, pues deade late momento queda Usado pon. /a miama. 

Si e/ annendatanio acepta /a °lenta de/ antendadon U/. 

y corno /a pnopuzo éate en un inicio, e/ annendadon ocupa en 

toncee /a 6íguita de. poLicitante u olenente, y e/ annendata-

ni° ea zin duda e/ aceptante; peno en e/ aupueato de. que. e/ 
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annendatanio cambie. Uta condiciones de. /a pnopuetta inicia/ 

pana celebran el cont/Lato, étte último te conviente en o tSe.--

/Lente, puez pnecitamente uta o6/Leciendo Lo que. puede. °ton—

gan y no lo que. ae. /e requería, pon lo que. 6.i. el arrendador 

uta de. acuehdo con /a pnopuezta del annendataido te, conven-

Wat aquel en aceptante. 

E/ contentimiento en e/ contrato de. annendamiento ea 

regla general exp/LeÁo, peno exitte /a excepción que'man-

can ./o4 artículos 2487 en relación con e/ 2478 de la ley en 

consulta, puet tu texto hace suponen que e/ a/L/Lendadon está 

de acuekdo en que e/ annendatanio continúe en el uso y goce. 

del bien alL/Lendado, si concluido el plazo 6on.zolo no 4e opo 

ne expnaamente. En ente supuesto, loa derechos y obUgacio 

ne4 que ¿e. habían expketado a/ contratan, continúan en vigora 

pana e/ annendadon y pana e/ annendatanio, peno no así pana 

el texceno que garantizó en un inicio e/ cumptimiento de las 

obligaciones de/ annendatanio, ya que pana que. ente continúe 

con las obligaeione4 de garantía debe constan expnezamente y 

no pnetumint e. 

Respecto a/ uta que te debe. dan a. /a cota ankendada, 441 

te eztípu/6 expnetamente, 46./o te le podrá dan_ el ato conve-

nido, peno si no te dijo nada, e/ annendatanio uta obLLga-

do a tenvinte de. ella con6onme a la naturaleza y destino de 

/a misma. De /o que podemos ejempliáican que. 4i tan solo te 

pact6 que e/ uto tenia pana /oca/ come/IA.4:a/, y no ze acordó 

nada en nelaci6n a/ giro comercial que te pretende instalar, 
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puede uzahze /a cosa paha cua/quieh tipo de comehcio, a me-

nos que, como ya ze dijo, hubieha mani6estación en conthahLo. 

En e/ conthato de ahhendamiento e/ acuehdo de vo/unta--

dez como consentimiento, debe venzan ziemphe en que una de - 

/az pahtez quiene y está de acuehdo en conceden. e/ uzo o e/ 

uzo y e/ goce de un bien, peno que a cambio de concedex e/ u 

so o e/ uzo y goce de un bien desea hecibix una conthapnezta 

cL6n que conzizte en un pnecio ciento y detehminado; az.t, /a 

otha pahte conthatante eztá de acuehdo en pagan /a contha---

pheztaci6n conzíztente en el phecio o /Lenta a cambio de/ uzo 

o uso y goce del bien, peno ziemphe con la /imitacan de que 

ez tempoha/ e/ otongamiento hectphoco de /az pneztacionez. 

El maeztho Chihino Cas2ULo eztab/ece que son phesupuez 

.tos del conthato de ahhendamiento: 

"a) Thanzmitih e/ uzo y goce tempoha/ de/ objeto y; 
b) El pago de una henta en dineho o en elpecie detehmi 

nada." (15)  

Sobhe estoz puntoz phecilamente debe vena ah e/ conzenti 

miento, como ya ze apun.t6 en e/ pákha6o antehioh. Ezta ex-

texioidzación de vo/untadez phoducihil conzecuenciaz de dem.-

cho, y azi .tenemos que: 

Son obligacione2 del ahhendadoh, aún cuando su manilez-

tacan de voLunLad 4610 haya sido en cuanto a thanzmitin e/ 

uzo o e/ U40 y goce de una cosa, /az que enumen.a e/ an.tLcueo 

(15) Chihino Cazti//o, Joe/. Op. Cit. Pág. 113. 
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2412 del Código Civil pana e/ Dizthito Fedehat, y que actual 

mente son: 

1.- Enthegax /a linea ahhendada en condícíonea de uao. 

Con laa he6ohmaa de 1993, ze aghega a lata 6/Lacean ademdó, 

/a oblígacíón de enthegah /a 6inca en condicionea de higiene 

y óeguhidad; 
2,- Cona envara y en cabo neee4ahio trepanan la co4a aneen 

dada; 
3.- No eztohbax ni embakazah el u4o o goce, a no zet -- 

pon hepaxacionez uhgentez e indiapenzab/e4; 

4.- Símílah a /a antehiox, 4e oblíga a gahantik e/ uzo 

o goce paci6ico de /a coaa mientnaz duhe e/ conthato; 
5.- Responden pon toa danoa y pehjuicioz que //egaha a 

zulnih e/ ahkendatahio, zi /a co4a ahhendada tiene de6ecto4 

o exizten vicioa ocultad, cuando 4ean ante/Lío/Lea al akhenda-

míento. 

Ademán de /ah contenídaz en ézte cutícula, ez también - 

oblígacan del ahhendadoh devolveh 4i ea que existe algún --

4a/do a 6avoh del ahnendatahio al te/mina/t. el aluendamíento; 

y en caso de no habeh trepanado la coaa ahhendada, pagahd a/ 

ahhendatahio taz mejohaz que ate haya tenido que hacen, en 

/04 téhminot que lenatan /04 ahtícu/o4 2423 y 2424 detohde-

namiento en conzu/ta. 

Enthe loa dehechoa y obligacionea que eztab/ece /a ley 

pana e/ ahhendatahio, zobheza/en: la oblígacan de pagan la 

henta, zehvihze de /a co4a ya sea pana e/ u40 que ze convino 

o con6ohme a /a natuha/eza y deztino de e//a, y a he4pondeh. 
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de /oa pehju.i.c.Loa que au ilha La cona en té/La/Aloa de ley. 

2.- El objeto como elemento también de éxiatencia del - 

contkato de ahhendamiento, pon thatatae de un contkato bi/a-

teha/, exiate tanto en he/ación a la obligación del athenda-

don como a la del ahhendatakio (ahttcu/o 2224 del C.C.). 

EL objeto zegdn la obligación del akhendadox, conziate 

en phopokcionak el uzo o e/ uzo y goce de una cona, y la co-

ca pot diapozíción legal debe zek zuceptible de ahhendamien-

to; y nuutho ohdenamiento civil vigente 4ena/a que zolo --

pueden ahhendahae loa bienez que pueden aaame zin conzumik-

ze, excepto aquelloz que la ley phohíbe ahkendah y loz dehe-

choa que .tengan cakácteh ezthictamente pemona/, un ejemplo 

zekta e/ dekecho a hecibin a/imentaa, el dehecho a la vida, 

etcéteha, dehechoa que non pemona/e4 en zentído eathicto 

(aht. 2400). 

Ahoka bien, ademán de que la cosa debe deft. auceptilde -

de ahhendamiento pohque pueda zek azada ain conzumime, debe 

paha que pueda conzidetaxze objeto del conthato: lo. Exiztik 

en La natuha/eza; 2o. Sek detehminada o detetminable en cuan 
to a au eapecie; 3o. Eztat en el comehcio (axt. 1825). 

De Pina Vana aeña/a que La coa a ea uno de loa elementos 

neatea del conthato de ahhendamiento; .igual cnitehio compak-

te Sánchez MedaL, y lo conóídeta como uno de Loa thea e/emen 

toa hea/e4 que thata en au obka. (16) 

(16) De Pina Vaka, Rapte/. Op. Cit., pág. 103. Sánchez Me--
daL, Ramón. Op. Cit., pág. 229. 
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Un bien 4e conzidexa con4umib/e cuando z e dezthuye pon 

e/ ¡mimen uzo, y azí podemoz .tener divemidad de chitexioz, 

ya que en e/ cazo de que be phetendiena ahnendan una manzana 

z e Unía que ez una coba conzidexada como conzumib/e, inc/u-

zo eonzumib/e a/ phimeh 1140, peno ézto ez 4L a/quien z e /a - 

come, ya que en ta/ zupuezto zi z e conzidexa como conzumi--

ble a/ phimeh uzo, y dende ea e punto de vizta no puede z ex 

objeto de ahhendamiento. En °timó eiheunztaneiaz, zi bé pite 

tende que eza manzana que ocupa e/ ejemplo, z e exhiba pon u-

no o doz dial en un concuhzo, y ze phetende hentah/a 4610 pa 

ha ven zi gana e/ coneuxzo de /a manzana mdz grande o /a mdz 

hoja, 441 no ze deathuye duhante e/ tiempo que duró /a expozi 

can competitiva, no podnía conzidehanz e que /a manzana no -

puede z eh objeto de anhendamiento. 

El objeto como elemento de exizteneia puede z eh enton--

eez, a exeluzan de loz que e/ ahtícu/o 2400 phohibe, cual--

quien °t'o bien, cohp6heo o incohp6heo, z e thate de objeto - 

matehia/ mueble o inmueble, o inmatetia/ incohp6heo como 'ez, 

pon ejemplo, e/ dehecho que z e deriva de una patente, e/ gi-

ho de un comeheio, que zi pueden z eh matexia de un con-that° 

de ahhendamiento porque /a Ley no lo ;o/ohne. 

Según /a ob/igaci6n de/ ahnendatahio, e/ objeto ez /a 

obligación que conthae de pagan como conthapheatación pon e/ 

uzo y goce que /e thanamite e/ ahhendadoh, un phecio ciento; 

en nueztho dehecho, /a henta o precio puede conzatix en una 

zurra de dinero, o en cualquieh otha cota equivalente, con -- 
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ta/ de que ézta zea cíe/uta y detehminada. 

Ea chítexio de a/gunoz doethinatioz que /a henta puede 

conziatih en /a pneztaean de un 4ehvicio; zin embahgo otho4 

zoztienen que ni en Dehecho Italiano, ni en e/ nueztho, ez - 

pozible que e/ phecio de/ ahhendamiento pueda conaiztix en - 

zenvicioz, y tiene 6undamento ez ta a/tima cok/ciente docthina 

'2a, pues en nueztha /egi4/acan de ohdena que /a henta debe 

zeh ciehta y detehminada, y ezto ziemphe ze aplica a coa a4 - 

cohp6heaz; poh eso ez que ze zoztiene que e/ phecio o unta 

no puede conziztih bino en cosas o en dineho, que también ez 

una co4a.(17)  

Respecto a/ phecio, De Pina Vaha(18) 
lo nombha como uno 

de 104 e/ementoz healeA de/ conthato de ahhendamiento, y di-

ce que puede conzatin en una cuma de dineho o en cua/quieh 

°Pu cona equivalente, con ta/ que sea ciehta y detehminada, 

en concohdancia con el ahttculo 2399 de/ Código Civil paha -

el Dizthito Fedeha/. 

Sánchez Meda/ también compahte e/ chitexio de que e/ --

phecio ez un elemento hea/, y a/ electo maniliezta que "cuan 

do e/ phecio es en dineho, basta que sea phecio cíe/1.0 y no 

ez necea apio que también zea detehminado, puesto que en eze 

cano basta colo que zea detehminab/e a/ hacehze exhigib/e".(19)  

(17) Lozano Noxiega, Fhanciaco. CUARTO CURSO DE DERECHO CIVIL. 
Quinta edición. Editohia/ Asociación Nacional del Notahiado 
Mexicano, A.C., México, 1990. Pág. 197. 

(18) De Pina Vaha, Ralae/. Op. Cit. pág. 103. 

(19) Sánchez Meda/, Ramón. Op. Cit. pág. 230. 
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Puede zek que en e/ texto de/ contkato de akkendamiento 

no ze estipule una cantidad detehminada de dineko, peno en - 

ta/ cazo deben dakze a/ menot /az bates pana au detehmina---

can, de tal auekte que aún cuando no te conzideke detekmina 

da, át zehd detehminab/e; y ,tenemos pon ejemplo que en .Coa - 

conthatas de akkendamiento parta come/tea te puede pactan una 

cantidad mínima pon concepto de kenta, peno que no et lija - 

pohque es auteeptib/e de adícionakze cada mea mediante un --

pokcentaje detekminado ya .sea tobke un volumen de ventas o -

de ingkezas que te obtengan pon pektodoz, esto t'eh& pues, la 

bate pana detekminah /a venta, en /a inteligencia de que una 

cantidad a C zehd lija y zeguka, y eta cantidad no podía va--

kian pana tek dizminuída zinc zólo aumentada conéohme a laz 

bazez pkeviamente eztabtecidaz pon laz pantes contkatantet. 

La /Lenta cuando no conziáte en dineko zíno en cualquiek 

otha cota equivatente como lhutot, debe ¿eh detekminada y no 

zimplemente detekminable, y 4si no /as entkega e/ akkendata--

xio en e/ tiempo convenido, debek4 pagan ya no con éhutoz, - 

zíno en dineko pkeelsamente /cm lxutot a /as que „se habla --

compnometido, peno al mayok pkecio que éztoz tuvieken en e/ 

tiempo en que debi6 habehlot entkegado (an.t. 2430). 

Pkecio inciekto y pkecio indetekminado no ton tindnimot, 

y /a dilehencía eztkiba en que el phecio al zek incietto con 

thaviene /az dízpozicionez Lega/ea y alecta /a exittencia --

miama de/ phecio. En cambio /a unta indetekmínada peno de-

tehminab/e y ciehta, alecta zolo /a cuantilicación de la miz 
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ma, pudiendo conzíztih en una suma de díneno cuyo monto sea 

detehmínable a/ hacehze exhigible. A4L, puede pacta/14e vd/i 

damente un aumento porcentual detehmínado cada pehíodo de pa 

go de unta, ya que en nueztha legi4lacan no está phohibido. 

En 104 ahhendamíentoz de 6inca4 uhbanaz deztínadaz a -

la hab4taci6n e/ phecio debe eztípu/ahze en moneda nacional. 

En ezte cazo, 4i e/ phecio no ez ciehto, el conthato no zehd 

de ahhendamíento, de tal fluente que 4i no ze detehmína phe--

eío dezde un ínícío, e/ zupuezto o pretendido conthato de a-

hhendamiento pana caza habítacan, zehd nulo en téhmino4 del 

ahttculo 1857 en zu zegundo pdhha6o. 

Me permito thauchibih las zíguíentez Tezíz Juhizphu---

dencía/ez que eztdn relacionadas phecizamente con e/ phecio 

del arrendamiento, llamado venta. 

"ARRENDAMIENTO, LO QUE DEBE ENTENDERSE POR PRECIO CIER-

TO Y DETERMINADO EN LOS CONTRATOS DE.- De acuerdo con /a ex-

pozícidn de motívoz y concohdancíaz del C6dígo Cíví/ vígente, 

el ahtículo 2398 ze inspiró en /oz aktecao4 1492 del C6dígo 

Civil Argentino y 1915 del C6dígo Chileno. El precepto legal 

en primen término citado establece que pm medio del contrato 

de ahhendamiento u/az do4 pahtez conthatantez ze obligan huí 

phocamente, una a conceden e/ u40 y goce temporal de una co--

za, y la atta, a pagan pon eze uzo o goce un ?mecía cíekto", 

aspecto /zte en e/ cual se aparta del ziztema eatablecído en 

104 do4 Códígo4 exthangehoz que exigen que e/ !mecí(' del a--

hhendamiento 4ea pagado phecízamente en "dinero", mientras - 
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que el phecepto relativo en nueatko C6digo Civil no hequiene 

que la /Lenta aea pagada en dineno como elemento uencial del 

contrato. Lo que ae corrobora al eótablecen el ant. 2430 --

del Mamo ohdenamiento que el phecio del annendamiento puede 

be& pagado con lob 6hutob que produzcan /a coba ahkendada, - 

bin que pon ello te altere /a naturaleza del contrato, de lo 

que deriva que nueatha legíblacan civil 6610 nequiene que -

el pnecío en el annendamiento óea ciento y detehminado,• en--

tendandoze pon lo pnimeho una net/Libación vendadexa y no --

dicticía que ae obliga a pagan el ahhendatahío al akkendadok 

pon el ato de la cota anhendada, en díneko, en 6kutot o pro 

ductoa de la coba, en tanto que pon lo que ae ke6íeke a /a - 

detehminacan del pkeeio debe entendenze el utablecimiento 

de lo bou o datoó que zinvan pana dijan el ualon de la lo 

cacan de laó cabo ahhendadah." 

Amparo Directo 161/79. Motel Deo Ríob, S.A. 29 de agoa 

to de 1979. Unanimidad de Votot. 

Ponente: Luz Manía Pu:domo Juveka. Secketakio: Jons.g. A-

kenab y Gómez. 

In6ohme 1979. PRIMER TRIBUNAL COLEGIADO DEL PRIMER CIR-

CUITO EN MATERIA CIVIL. No. 4. Pág. 155. 

"ARRENDAMIENTO, PRECIO CIERTO EN EL CONTRATO DE.- La --

centeza y detenminacan del pnecio en un contnato de annenda 

miento a que ¿e netSieten loó aktículoó 2398 y 2399 del C6di-

go Civil pana el Diathito Federal aígniMea que aquel debe - 

bek real y detehminado, /ato eb, que en un momento dado pue 
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da 4abehae con exactitud cuál ea la cantidad que ha de pagan. 

4e, paha evitah que po4texiohmente a /a ce/ebhación de/ con-

thato pueda ¿eh 6ijado uni/atehatmente o que quede al ahli--

thio de una de lat pakte4 zu ilijación y que este tea ajado 

o aimulado pohque tal cixcunatancia equivaldhla 4ex contha-

/cía a la naturaleza de/ conthato mencionado." 

SEGUNDO COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO. 

Ampaho Dihecto 319/87. Ghutec, S.A. de C.V. 15 de éebhe 

ho de 1988. Unanimidad de Votot. 

Ponente: Mahttn Antonio R.Coa. Secketaxio: Anutacio Mah 

ttnez Gcucta. 

"ARRENDAMIENTO, LA RENTA CONSISTE EN UNA SUMA DE DINERO 

INCREMENTADA CONFORME A UNA ESCALA MOVIL, SI CONSTITUYE PRE-

CIO CIERTO EN EL CONTRATO DE.- En atención a que en ¿o4 con-

thatot de ahhendamiento, el hequieito éundamentat que debe - 

heunih /a henta e4 e/ de La cehteza, tegan lo pheviene el ah 

ttudo 2398 del Código Civil paha el Diathito Fedexat, y que 

conéohme a Loa antecedenta hiet6hicot de lett dUpoticionet 

que xígen el phecio del ahhendamiento cabe /a apticacan mu-

tati4 mutandi4 en e4e tipo de contratos de lo heglat que - 

higen /a cehteza del phecio en el conthato de comphaventa, -

ea posible legalmente considehah, que la venta no tiene que 

catan necesariamente determinada en el momento de celebnahhe 

e/ conthato de ahhendamiento, tino que el phecio puede 4eh - 

4o/amente detumínable, puet el phecio ciento no deja de ---

exiatih aunque .te acuerde que el miamo tea el que cohhe en - 
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un día o en un lugar detekmínado o el que 6ije un tercero, -

según lo autohiza expresamente el cut. 2251 del cuerpo legal 

citado. De cate modo hay akkendamíento aún cuando se pacte 

que la 'Lenta o el ínckemento de la misma se calcule conéokme 

a una escala móvil, como lo es el indice nacional de phecios 

al conaumídok elaborado pon el Banco de Méxíco, toda vez que 

pana que el precio de la /Lenta sea cíekto, no es menester --

que el mismo se encuenthe exphesamente ajado en una cantl--

dad, sino que basta que sea susceptible de determinarse con 

arreglo a bases que al etSecto se convengan, sin que constítu 

ya obstáculo a esta conclusi6n, lo dispuesto en la parte «-

nal del artículo 2399 del C. C. para el D.F., en víktud de -

que los hequisítos de certeza y detehminacan phevístos en -

tal disposícían operan únicamente, conéokme al texto exp/lci. 

to del pkopío precepto, en los casos en que la venta o pu--

cío del akkendamíento no se haya pactado en una suma de díne 

no, sino en cualquíeka otra cosa equivalente, como pon ejem-

plo, ékutoá, en el entendido de que ante tal situacan el he 

quisíto de que la cosa se constituya objeto de conthaphesta-

ci6n sea cierta y determinada, tiene como éuncan solamente 

la de dístínguík al akkendamiento de otros contratos que tam 

bíén transmiten el 1160 y goce de una cosa pon tiempo detehmí 

nado, como la apakcekta agkícola, en /a cual, de acuerdo al 

articulo 2471 del C6dLgo Cívi/ pana el Dístníto Federal, /a 

contraprestación pon el (140 y goce del predio hastíe° es una 

cantidad .indeterminada de ékutos." 
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un dta o en un fugan detehminado o el que lije un tencexo, - 

zegán lo autohíza exphezamente el cut. 2251 del cuerpo legal 

citado. De ezte modo hay ahhendamiento adn cuando ze pacte 

que la unta o el ínchemento de la miama ze calcule con6ohme 

a una encala móvil, como lo ea el tndice nacional de phecíoz 

al conaumidox elaborado pm el Banco de México, .toda vez que 

pana que el 'mecí() de la venta aea ciento, no ea menea ten --

que el miamo ze encuenthe exphezamente ajado en una canti—

dad, aino que ()uta que zea zuzceptib/e de detehminahae con 

ahheglo a baaca que al gecto ze convengan, ain que conztitu 

ya obztácao a uta conc/uzan, lo diapueato en /a pante 641-

nal del ahttculo 2399 del C. C. pana el D.F., en vihtud'de -

que foz hequízítoz de certeza y detehmínacan pheviztoz en -

tal diapoaican °penan únicamente, con6ohme al texto expl.CcL 

to del phopio precepto, en /o4 canoa en que la venta o laxe--

cío del ahhendamiento no ae haya pactado en una zuma de díne 

ho, Uno en cualquiera otra cona equivalente, como pon ejem-

plo, 6hutoa, en el entendido de que ante tal aituaci6n e/ he 

quíaito de que la coaa ze conztítuya objeto de conthaphezta-

ci6n zea eiehta y detehminada, tiene como 6uncan solamente 

la de díztinguih al ahhendamiento de othoa conthatoa que tam 

bién thanamiten el uao y goce de una coza poh tiempo detehmi 

nado, como la apancehta aghtcola, en la cual, de acuerdo al 

ahttculo 2471 del Código Civi/ para el Dízthíto Federal, /a 

conthapheatacan pm el uzo y goce del phedio haztíco ea una 

cantidad indetehminada de 6hutoa." 
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Amparo Dihecto 437/87. Tensoh Industhial, S.A. 19 de --

matizo de 1987. Unanimidad de Votos. 

Ponente: Mauho Migue/ Reyes Zapata. Sechetahio: J. Re6u 

gio Oxtega Makin. 

In6ohme 1987. 3a. Pahte. 4o. TRIBUNAL COLEGIADO EN MATE-

RIA CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO. Ejecutohia 4. p.p. 249 y 250. 

En /a phdctica te ha ináektado como cláusula a/ contka-

to de akkendamiento que e/ inchemento anual de/ pago de la --

kenta áe llevará a cabo tomando como base el índice nacional 

de phecios al eonsunidoh que pub/ica e/ Banco de México. Cabe 

aclaran que en matehia de ahhendamiento de 6incaz ukbanaz el-

ta phdctica no uta pehmítida, ya que se establece que /a hen 

ta debe eztipu/ahze en moneda nacional y que .6610 puede in--

chementanze anua/mente zin exceden de /04 Umitez que 6.i ja e/ 

ahtículo 2448-D, mismo que en luz he6ohmas de julio de 1993, 

se den.oga /a segunda pante del citado phecepto. 

Los elementos que /e dan va/idez a/ conthato, con6ohme 

a /as díápozicionez legales vigentes son (akt. 1795): 

1)- La capacidad legal de /as paktez. 

2)- Auáencía de vicios en e/ consentimiento. 

3)- Objeto, motivo o Gin lícito. 

4)- La 6ohma que exija /a ley paha extekiokizak e/ con-

sentimiento. 

Pon su pa/Le Zamora y Valencia(20)  señala como phe4upuez 

(20) Zamora y Valencia, Migue/ Angel. Op. Cit., pág. 35. 
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toa del contrato de akkendamiento, aquettoa que ae he4iehen 

a: 

1)- La capacidad como pneaupueato de vatCdez. 

2)- La auaencia de ViCíO4 en el conaentimiento. 

3)- La /icitud en e/ objeto, motivo o 4ín. 

Capacidad en taxminoa genehate4 ea uta aptitud pana aek 

titulan de dexechoa y aujeto de oblígaciones; ahí como pana, 

pon aí mamo, hacento4 valen, cumptihtaa y comparecen en 

cio" ' (21) 

Se diatingue que hay capacidad de goce o juhídica pon -

la wat ae ea titulan de dexechoa y aujeto de ob/igacionea, 

y acorde con el ahtículo 22 de/ C6dígo Civi/, ae adquiere --

pon e/ nacimiento y ae piehde pm /a muerte. Otra capacL--

dad que manca /a ley ea /a que 4C conoce como capacidad Le—

ga/ o de ejercicio, míama que conaiate en /a aptitud de que 

pon aí miaima /a peklona haga valen 4U4 dehechot y cumpla o--

bligacíonea, ain uta capacidad de goce el acto juhídico ea 

nulo (anta. 24, 647 y 1798 de/ e6dígo Cíví1). 

Thatandoae de /a capacidad como elemento de validez --

de/ conthato de ahhendamiento, o pheaupucato de validez co-

mo /e denomina Zamora y Valencia, cabe mani4eatak que tanto 

e/ ahhendadok como e/ ahhendatakio neceaitan de una capaci-

dad general pana contratan, peno e/ ahkendadoh neceaita ade-

mad pata poden dan en akkendamiento un bien, de una capaci-- 

(21) Martínez Alllaho, Joaquín. TEORIA DE LAS OBLIGACIONES. E 
ditohial Pohhda, S.A., Méxíco, 1989. Pag. 57. 
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dad especia/. 

La capacidad genehal que deben .cenen ambas pahtez, uta 

Ligada a la capacidad de goce, peno no la tienen loz que se 

indican en el ahtículo 450 del C6digo Civil. Los magiztta--

doz, jueces, y empleados pdblicoz no pueden ahhendax loz bie 

nez de loz negocioz en que intetvengan; loz encahgadoz de --

loz eztablecimientoz pdblicoz tienen phohibido, azí como loz 

6uncionahioz y empleados públicoz .toman en ahhendamiento loz 

bienes que con loz expnezadoz cahactehez adminizthen. Loa 

que efehzan tutohía, tampoco pueden .toman en ahhendamiento 

loz bienes de sus pupi/oz pon phohibican legal expheza. 

Pon su pante el ahhendadoh, además de hequehih la capa-

cidad genetal nequiehe de una capacidad ezpecia/, misma que 

ezthiba en poden disponen del uzo y goce de la cosa que de-

sea dan en ahhendamiento. EL phopíetattio puede dan en aneen 

damiento 4u4 phopiedadez zi ez que no exizte ningún ghavamen 

zobhe ellaz que se lo impida; azí también e/ que no es pho-

pietatio, peno que puede dizponex del bien pon teneh autohi-

zaci6n con 6acu/tadez pana ello, lo puede dan en ahhendamien 

to. En e/ cazo de cophopiedad zí media acuexdo de la mayo--

hía de loz cophopietaidoz nephezentando a la mayohía de £04 

intehezez, 4/ pueden dan en ahhendamiento; así, en genehal - 

ze eztab/ece en /a ley en qué casos exizte impedimento pana 

que /az pexzonaz puedan otongah en ahhendamiento loz bienes, 

ya zea pon poden dizponeh dihectamente de la cota, o bien --

pon autohización pana ello. 
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Nuutna Ugi.a.eación e4tabUce que. la nulidad pon cauaa 

de incapacidad 46./o puede invocan:4e pon el que ha 4u6nido e-

4 04 VíCiO4 de. coy:sentimiento, pudiendo aek con6ihmado cuando 

eze. vicio o motivo de. /a nulidad haya cezado, zi e4 que. no 

4obneviene otha caliza de nulidad que haga ine6icaz la con6ix 

macan dada. 

Exiaten W.C.i.04 que a6ectan e/ conaentimiento otongado y 

que. invalidan e/ mizmo (anta. 1812 y 2228), ya 4 ea que 'a6ec-

ten la voluntad de una de .eas pantea o la de ambaz. Pana --

nueztna Legi.4.eación eiva. 4on vicioa de/ conzentimiento y --

cau.aan la invalídez del mizmo, e/ ennoh, /a violencia, e/ -

dolo, /a mala 6é y la luan. 

a) El ehhoh e.4 /a apneciación equivocada de. /a healidad, 

peno no debe. con6undinae con la ignorancia. Se. zelíalan doz 

tí:1°oz de. ennot, e/ //amado ehhon de. clecu/o que no (Pagina -

la invalidez 4ino que 40/o da denecho a que ae hecti tSique; y 

el llamado ehhoh de dehecho o de hecho, que at invalida e/ - 

conthato cuando recae zobhe e/ motivo detenminante de /d co-

/untan.. 

b) La violencia también ea cauaa de nulidad de. /o4 con-

tkato4 y e4tamo4 en pkvsencia de ella cuando 4 e emp./ea Isueit-

za 6í4ica o amenazad. en ténmino4 de /o di4puezto pon e/ aktt 

culo 1819 del Código Civil vigente. 

c) El dolo 4e conceptualiza como la auge.stián o e/ akti 

6Lcio engaiíozo empleado pana inducir o mantener en e/ ehhon. 
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a uno de ¿04 contnatantez; ezte vicio anula e/ conthato zi - 

hecae zobite /a cauza detehmínante de/ acto juhídico, a exceE 

can del cabo en que amba4 pahtez hayan procedido con dolo. 

El dolo-vicio enthana /a "conciencia de que al hecho ze 

guiha el daño". (22) 

d) Hay mala 6é y anula el conthato 4i conatítuye causa 

detetmínante del acto juhidico mi4mo, cuando zabiendo que u-

na de /az pahtez uta en un Ch40h, la otha dizimu/a no habeh 

ze dado cuenta. Ezto eó, que hay mala 6é cuando exizte la - 

zimp/e dí4imulación del exhoh, que como ya ze dijo, también 

vicia e/ conzentimiento. 

e) La /ezan, en téhminoz de lo dizpuezto pon el ahttcu 

lo 2228 de/ C.C. phoduce la nulidad kaatíva de/ mizmo, peno 

hequiehe de una dezphopohcan entke /az pheztacionez. RemL 

tiéndonoz a/ contenido del ahtículo 17 del ohdenamlento cita 

do, ez patente que ze helíehe a la de4phopohci6n de la4 phu 

tac4one4 enthe lao pahtez, ohiginada pohque una de ella4 ex-

plota /a zuma ignokancia, notoxia inexpehiencia o exthema mí 

zehia de otho. 

Re4pecto a /a licitud en el objeto, motivo o 6in, ez de 

aciaxame que no ze te6iehe a la cosa como contenido de la - 

pneztación de dan, mama que ya ze ha analizado como elemen-

to de exiztencia del confuto. Al hablan de licitud en el -

objeto, motivo o Gin e4tahemo4 ne6ihiendo a la conducta que 

(22) Bahbeho, Doméniao. SISTEMA DEL DERECHO PRIVADO. CONTRA 
TOS. Edicione.z Juhídica4 Eukopa-Améxíca, Buenoz Aixez, 19877 
Pág. 702. 
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ze mani6íe4ta como una pneztación o como una abztencan, ya 

que ea la conducta la que puede zet Lteíta o ilícita peno no 

lao cozaz. 

Pana conaidehah lícito4 loa motivo4 o 6íne4 que ímpu/--

zan a la conducta, baata con que no conthavengan nohmaa ímpe 

katívaz o phohibitivaa. El motivo ea puez, lo que mueve a -

la pehaona pana conaeguih algo, ea decih, pana conaeguih el 

Gin detehmínado. 

Si el objeto, motivo o 6in del conthato no ea conaidexa 

do lícito, pohque conthaviene dizpozícionez de cahdcteh impe 

nativo o phohibitivo, ze pkoduce la nulidad abaoluta como --

zancan de cancelen legal; el acto puede phoducih tempohal--

mente e6ectoz, peno 4e/can deathuidoa netkoactívamente al de-

clame el juez la nulidad. 

La Onma e4 necezania en la celebhacan del conthato de 

ahhendamiento; pana el cazo de loa ahhendamientoá pana caza 

habitacan la ley exige la 6ohma ezenita (cut. 2448-F), bajo 

apexcíbimíento de que no aun-tina etfectoz el que no ze otoh-

gue de ta/ manexa, ademán el phecepto legal invocado ez e--

nunciativo y enumena loa tequiaitoa que debe contenen el con 

that° a eztudio; en .igual 4entldo el ahtículo 2406 en vigor., 

ez tetminante en elle zentido. 

El ahtículo 1833 venza que zi pon diapasican de la ley 

el conthato debe neunín una detehminada 6ohma, no cena váli-

do ai no ze le da la 6ohma exigida, en todo cazo la la/ta de 

6ohma eztab/ecida pon la ley, phoduce la nulidad ke/ativa --

del conthato, peno ai la voluntad de laa pattez conzta de ma 
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neta lehaciente uta/vi-Le/La de ello puede exhigin que ae te 

de a/ contnato La lotma Legal. 

Aunado a lo ante/ion, cabe tea alían que nucatna /egi4/a 

ci6n aplicable ondena que 4i e/ plazo pactado en e/ contnato 

de annendamiento, tnatandoae de biene4 inmueb/e4, excede de 

aciA colcha o hay antía¿po6 de /Lento pon mtLa de tnea, pueden 

Loa intexuadoa inaexibin/o en e/ Regiatko Público de La Pito 

piedad; en cate aupucato e4 oponib/e a tencenoa e/ contnato. 

La //amada 6o/tma ptobatonía ea impuuta pon La Ley pana 

las linea de acxeditax que el acto apaxeci6 en el eacenanio 

juntdico, y au 6a/ta no ocaziona inua/idez del acto junídico. 

A uta lotma ptobatonía en latín ae te denomina "ad ptobatío 

nem tantum". Se puede decin que /a lonma conatitutiva o 60--

lemne ea impueata pon La ley pata que aunja a La viaa de/ de 

techo, y 5Ln ella cauce de elicacia legal; ae /e llama tam-

bién "&xma ad ao/emnitatem". 

Tocante a /a Onma en 106 contnatoa de attendamLento, - 

be thanacniben /ah aiguientea ejecuto/tío. 

"ARRENDAMIENTO. FALTA DE FORMA DEL CONTRATO DE.- La --

loma eacnita de/ contnato de annendamiento exigida pon el -

ant. 2406 del C. C. pana e/ Diatnito y Textítotío6 Fedena/ea, 

no imp/ica una aotemnidad, aino una tíotma cuya la/ta pxoduce 

nulidad ne/ativa o inelicacia, peno penmite que e/ acto pxo-

duzea pnoviaionatmente aut electoa, aegan eL ant. 222/, y La 

accan de nulidad queda extinguida en texminoa de/ ant. 2234 
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del Mi4M0 ordenamiento cuando exiate cumptimiento voluntak2c4 

Semanan2o Judicial de la Federación. Apéndice de /a Com 

pilacián de Juni4pnudencia4 De6inida4 de la Suprema Corte de 

Ju4ticia publicada en 1955. Cuarta Pante. Vol. I. Te4i4 68. -

Pág. 234. 

"ARRENDAMIENTO. FALTA DE FORMA DEL CONTRATO DE.- La 6r:d.-

ta de 6ohma del contrato de ahhendamiento a que 4e he lSiehe la 

6haccan IV del ant. 1195 del C. C. 4610 acakhea la nulidad - 

helativa de dicho pacto, en ténmino4 de loo numehale4 2228 y 

2229 del citado ordenamiento, Miami que al habek4e cumplido - 

voluntahiamente pon amba4 pante4, extingue /a acción de nuli-

dad de cont¡okmidad con el 2234 de dicho cuerpo legal." 

Amparo Directo 1515/86. Benigno Sagahon Bu4to. 1 de oc-

tubke de 1986. Unanimidad de Voto4. Ponente: Eduardo Lana Di- 

az. 
In6ohme 1986. 3a. Pante. PRIMER TRIBUNAL COLEGIADO EN MA 

TERIA CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO. Ejecuto/cía 6, p. 165. 
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III.II. 	LAS CARACTERISTICAS V CLASIFICACION. 

E/ conthato de ahundamiento tiene cauctehtzticaz bien 

de6inida4 que lo diztinguen de todoz ¿04 demdz conthatoz; a/ 

gunoz autohez coinciden en zuz poztuhaz cuando enuncian /az 

cahactehtztícaz, ta/ ez e/ cabo de Theviffo Gahcta, peho paha 

Oth04 como Lozano Nohiega, ¿o4 Mi 6M04 diztíntivot ¿o4 conzi 

deban en cuanto a la c/a4i6icaci6n de Q4 te conthato, motívoz 

poh ¿o4 que ze enuncian indatintamente ya que todo4 cahac-

tehizan a/ conthato en eztudio. 

E/ conthato de ahhendamiento ez un conthato phincipat -

ya que paha exiltih no hequiehe de un conthato phevio o de -

la phevia exiztencia de una obligacan, exiate y tiene vida 

poh 4L Mi4M0 ya que heune zu phopia 6inalidad juntdica y eco 

n6mica. 

E4 un conthato bilatehal, pum engendha dezde que nace 

dehechoz y obligacionez paha ambaz pahtez (cut. 1836 C. C.). 

E4 onehozo, atendiendo a que de II denivan phovechoz y 

cahgaz, en /a inte/igencia de que e/ ahhendadoh hecibe phove 

choz cuando /a otta pante /e paga e/ phecio o /Lenta, y le he 

pohta ghavamen cuando concede e/ uzo o e/ azo y goce del ob-

jeto matehia de/ conthato, ez decih, 4igni6ica un dezphendi-

miento de eae u40 y goce que /e pehtenecía paha thanzmítih/o 

a/ ahhendatahio, quien poh 4u pahte ze benetSicia a/ gozan o 

u4 ah de /a cosa, pagando poh eze benaicio obtenido (aht. 

1837). 
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Es un contrato thae/ativo de U40 pon exe/encia, pues --

than.16exix e/ uso o e/ uzo y goce de /a cosa ee e/ phincipa/ 

objetivo, en e/ entendido de que eiemphe es de carácter tem-

po/ud., cualquier pacto en conthahío deenatundiza e/ contna-

t0 Mi4M0. 

E4 conmutativo y no aleatohío ya que Las phestaciones -

que se deben la4 pahtes son conocída4 pon 'tetas desde un iní 

cío, ce decir, desde ei acuerdo de vo/untades (aht. 1838). 

E/ ahhendamiento eiemphe ee tempoha/, pue6 /a tempoudi 

dad horma parte de la esencia mama de/ contrato. Si no el 

tempohal ee catará en phesencia misma de cua/quieh oteo con-

trato, menos de/ de ahhendamiento. 

E4 un contrato de tracto 4UCCALVO debido a que pholonga 

6ue eéectoe a través de/ tiempo, no ¿e agotan inetantóneamen 

te. 

E6 conseneua/ en opo4ican a real, toda vez que es eutSi 

ciente e/ 4olo consentimiento de Las partes para que e/ .Ion-

trato exista, y no ee hequiene de la entrega de /a cosa da-

da en arrendamiento para que se couidehe peqeccionado. 

Ea lohmal, debido a que requiere, como ya ee mencionó -

al anatizah Co6 e/ementoe de va/idez, de /a horma eschita, y 

/a 6a/ta de esta en nuestro derecho, ce imputab/e a/ ahhenda 

don., y puede enicitahse que ee /e dé /a 6ohma /emita. 

M' también, ea un contrato nominado, ya que ee encuen-- 
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tea expkezamente negutado pon nuestna legízlacan, ta cuan - 

incLuzíve /e dedica una gnoln paute de atticutoz. 

Loe cahactehíztícaz que diztinguen a/ conticato de aneen 

damiento de cuatquiet otho conthato, deben tenme ziemphe -

en cuenta pohque de lo conthahío ze cohhexta et híezgo de --

con6undíhlo v. gh. con e/ uzulhucto. 

Nueztho C6dígo C.iv.iL pana et Dizthíto Fedetat, tenala - 

atgunaz de Iztaz catactehtzticaz, //amando/az divízan de --

loz conthatoz y Lea dedíca ezpecílicamente loz ahtículoz de/ 

1835 a/ 1838. En dicho ohdenamiento le hace teleicencia a toz 

conthatoz unitatehatu en loz Mi6M06 té/uní/toa que toz docthi 

natioz han zoztenido; iguat oeuxte con el llamado bitatexat, 

de/ wat no ze dezphende dilehencia con toz chitetioz doc--

tninatioz conzuttadoz; ze hace neletencia a toa conthatoz --

onehozoz, ghatuitoz, conmutativoz y aleatohíoz. 

La ctazilicacan de loz conthatoz lacitita zu intetpte-

tacan y comphenzi6n genehat, y nueztto Migo zuztantiyo zi 

gue en zuz xegulacíonez, un chite/tia ctazilicatotio; azt, - 

Chata pon ohden: conthatoz pupa/tato/1_4:oz, thaz/ativoz de do-

mínío, thaztativoz de uzo —entte toz cuatez, como ya ze dijo, 

ze encuentta e/ de antendamiento—, conttatoz de pheztacan -

de zetvicioz, azociativoz, ateatotioz, conthatoz de gatantía, 

y linatmente et conthato de thanzacción. Se hace heletencia 

de ente ohden, únicamente pana electo de teneh un mejora pano-

hama de nueztho ohdenamiento civit. 
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I. ARRENDAMIENTO POR TIEMPO DETERMINADO. 

El ahhendamiento, como ya 4e explicó en e/ capítulo Ione 

cedente, e4 un conthato tempoha/ pox natuhaleza, toda vez — 

que e4 than4lativo de u4o y no de phopiedad. Loe llamadoa a 

hhendamiento4 pexpetuo4 dunatuhalizan ente conthato, peno 

en nuutho dehecho, no 4e pe/Imite /a cakactehatica de pehpe 

tuidad. 

Laz pahtea tienen libektad paha ilijah la tempoha/idad o 

téhmino que de4ean da& al conthato, y no tienen m/14 /imita—

ción que loa máximo4 que impone e/ ahtículo 2398 en 4u 4egun 

do pahha6o que señala /a tempohatidad máxima paha .inmuebles 

atendiendo a/ dutino de/ uzo de /04 Mi4M04; y e/ ahtículo -

2448-C que establece e/ mínimo de duhación —con /a4 ke6ohma4 

de 93, mínimo vo/untahio—, thatándo4e de locales dutinado4 

a la habitación. Paha 104 inmuebles , 4olo 4e hequiehe que ha 

ya un plazo. 

"En e/ antiguo Dehecho Fkanc.64 no 4e cahactehizaba de -

uta maneha tan tajante como lo hace nue4tho actual código,-

el tequaito de tempohalidad del ahhendamiento, aino que /oa. 

ahhendamientoz de dos cientos y theaciento4 ano4 que 4e //ama 

ban pehpetuo4, ehan pehlectamente lícitoa. Ha4ta e/ año 1799, 

en el que 4e di6 un decheto en Fhancia, 4e. limita e/ plazo -

máximo paha la celehhación de 104 conthatoz de akkendamiento 

a noventa y nueve ano4." (23)  

(23) Lozano Nohiega, Fhancaco. Op. Cit., pág. 193. 
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"A di6ehencia de/ De/techo Romano que pehmitía /04 ahhen 

damientoz a pekpetuidad, el dehecho modekno 106 n.echaza pok 

eztimax que Mád valdhía identillicahloz con una venta, ya que 

una phopiedad que nunca pudieha hecupexanze zetta ilógica y 

dezva/ohizahía /a impiedad inmobiliakia. Pon esta 'tazón co 

mo una hezthicción a /a autonomía de /a voluntad, zeila/a ---

nueztho /egiz/adoh /a dukación máxima que /az pahte4 pueden 

pactan pana /04 ahnendamientoz de inmueb/ez". (24) 

Ez conveniente hemitih4e a/ 6igni6icado de /az acepcio-

ne6 que indican tempohalidad, ez decix, ze hace nece6ahio --

di6tinguih entke téxmino y plazo. Ohtiz-Uhquidi 4iguiendo a 

Von Tuhh zeila/a que e/ .término ez "el momento en que ha de - 

hea/izahze /a pheztación" y plazo ez e/ "ezpacio de tiempo - 

dentho del cual haya de hace/tac «ectiva" dicha pheztación. 

Poztehimmente continúa exphezando, ya zu pkopio chitexio 40 

bite e/ patticu/ah, y mani6ie6ta que e/ téhmino o plazo ez un 

"acontecimiento 6utuko de cuya hea/ización, que ez ziemphe - 

cietta, depende que tengan lugar plenamente o que 4e extin—

gan lob edectoz de un negocio jultdico."
(25) 

Atendiendo a /a ignokancia de la exactitud de /a Ilecha 

de /a /Legada de/ téhmino, ze /ez c/azi6ica en téhminoz cien 

toz y tékmino6 inciehto6. De/ ahtícu/o 1954 del Código 4U4-

tanta° caí./ ze dezphende que "entiéndeze pon día ciento a-

quel que necezahíamente debe ocuhhit", e/ cual debe mani6e4- 

(24) Sánchez Medal, Ramón. Op. Cit., pág. 239. 

(25) Oktiz-Uhquidi, Raúl. DERECHO CIVIL. PARTE GENERAL. Ten-
cena edición. Pokhda. México, 1986. Pág. 479. 
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tahse expresamente; si se .ignora /a hecha de llegada de ese 

acontecimiento 6utuho, e/ plazo es inciehto. Esta d/tima - 

hip6tesis se aplica a /os //amados ahhendamientos pon tiem-

po inde‘inido, ya que es .indudable que todos /os ahhenda--

mientos tehminan, peno en a/gunos casos el té/mino es inde-

te/minado porque no se ha heffalado exphesamente. 

Pana evitan equívocos , es conveniente designan a/ téh-

mino o plazo ciento como plazo o tehmino detehmínado, y a/ 

téhmino o plazo inciehto denominah/e indetehminado. "Das 

cehtus guando y dies incehtut guando, hespectivamente en /a 

tetminologia latina"*(26) 

E/ téhmino que convienen ¿a4 pante5, se llama tétmino 

voluntakio, y pana Oxtiz-Utquídi(21)  puede manidestakse ex-

presamente o en 6ohma tacita. Se con4idena expuso e/ téx-

mino cuando la hecha ha sido señalada c/axamente y en 6ohma 

precisa; es tácito cuando se deduce de /a naturaleza del ne 

gocio ce/ebhado cuando este es del tipo de /os que nazona—

b/emente xesu/ta inadmaible que tengan ejecucan inmedia—

ta. 

El atundamiento puede tetminat pon divexsas causas, -

y en el caso de haber tétoino o.plazo Wad° exphesamente, 

debe estarse a/ miamo pana dan pon tehminado el conttato. -

Este contrato también puede tehminax pon utak satis iSecho -

el objeto pana el cuat se ahhend6 /a cosa. 

(26) Ottiz-Uxquidi, Raúl. Op. Cit., pág. 480. 
(27) Ibis. Idem. pág. 481. 
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En nueztha /egiz/acan, cuí como lo maní6e6tado en e/ - 

pdxha tío precedente, ze zeña/a que zi e/ ahhendamiento ze ha 

hecho pm tiempo detehmínado, concluye e/ día pne6ijado(zic). 

E/ C6digo zuztantivo que no6 híge adopta como regla ge-

nexal, en /oz ahhendamientoz celebhado6 pon tiempo determina 

do, la regla de que e/ tiempo de/ uencLmLento interpela pon 

taz pan.te6; pkezupone que no hay necezidad de que e/ ahhenda 

don o e/ ahhendataxio ze interpelen o notitSiquen acehed de -

la tehminaci6n del contrato, bazta con que /Legue e/ día de 

terminado, que previamente óué Wad° y aceptado pon /az pan 

tez, pana que concluya e/ contrato, ez decir, que automática 

mente termina e/ ahhendamíento. 

E/ ahhendamiento implica en zí mizmo e/ término llamado 

extintivo, tate, phoduce etSectoz mienthaz llega, y al /Legan. 

extingue 104 e6ectoz, lo cual va ligado a /a cahactehíztica 

del contrato de ahhendamíento que ze conzideha de thacto zu-

cezivo. 

E/ téhmimo extintivo puede dívídíme en doz tipoz, Ma-

MO4 que ze explican como zigue: (28) 

a)EL término extintivo pendiente a hea/izahze, denota -

que el contrato phoduce plenamente zuz e6ectoz o conzecuen--

ciaz dende que nace y en e/ thanzcuhzo de /a vida de tate. -

El contrato de ahhendamíento 1:tient/taz eztá en vigot pcizee -

un término extintivo pendiente a /tea/iza/L.4e porque dentro de 

(28) Ibiz. Idem. pág. 486. 
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4U dukación pnoduce todas zuz eiSectoz, loa que ze .traducen -

en el conjunto de dexechoz y obligaciones que la ley /ea im-

pone a loa contnatantez, más las que de coman acuehdo han --

pactado. 

6)E1 tétmino extintivo ya healizado, phezupone un téhmi 

no extintivo pendiente a nealizatze, mismo que cuando vence, 

es decih, cuando se tea/iza, extingue las consecuencias que 

ha estado pkoducienco el contkato. 

En /a hipótezíz de 6acto, en que las pattez conthatan--

tez zobtepazen las dizpozicionez telativaz a la tempokalidad 

en el akkendamiento, y señalen ya sea un plazo mayoh o uno - 

menoh al legal, pon viktud de /a conzetvación del conthato -

no se conzideta nulo en su conjunto, bino que el plazo ze a-

decda al legal, de contíokmidad con las disposiciones emana-

das del ahtículo 1853 del C6digo Civil heiSekente a la intet-

ptetacan de loa contkatoz. 

El contenido del ahtículo 2484 debehía aplica/T.4e con6ox 

me a /a /etha, ya que zu kedaccicin ez clava y pneciza, no ad 

mitiendo fugan a duda. En zu ptimeta patte señala /a hipóte-

sis pon demás lógica, de que 4.i el aktendamiento se 6ijó pot 

tiempo detekminado, concluye ptecizamente eze día, ea decik, 

que no hemite a algún oto hequizito como lo zetía v. gt. un 

aviso; y ea cohkeeto que no zenale la necesidad de avizat -

al akkendatahio, pohque de antemano ya cabe qué día ha de --

tekminak el contkato, en tratad de que las pattez señalan el 
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"diez centuá guando" al celebhah el contrato. 

An.tee de laz heéohmaz en materia de ahhendamiento del -

año de 1993, ze eátablecía -como .se analiza/La en e/ tema III 

de éste capítulo zegundo- en el artículo 2486 del Código Ci-

vil, la renovación del contrato de arrendamiento pon éalta -

de opozición pon pahte del ahhendadoh, obviamente en el zu--

puuto de que el ahhendamiento en zu origen contenta el a---

cuehdo zobhe plazo detehminado; pon bu parte el numétal zi--

guiente (2487), contenía la éiguna conocida como tácita he--

conduccan pana el cazo de phedioz uhbanoz. En amboz phecep 

toa, <se eztablece que en cazo de no exatik avizo de opozi--

can pon pante del ahhendadoh, cambia la temporalidad del a-

hhendamiento que en 4u ohigen éué detehminada, pon indetehmi 

nada. Se zuátituye la autonomía de la voluntad de laz 

tez, y /a ley phezupone un acuerdo tácito de continuar en e/ 

tiempo laz Mainet4 obligacionez y dehechoz contenidaz en el - 

contnato. El artículo 2481 heéohmado en 1993, conjunta laz - 

dízpozicionez de loa antehiohez ahtículoz 2486, 2487 y 2488, 

con la aalvedad de que ya no áe hace diátinclán zobhe phe---

díoz uhbanoz. 

Conéhontando el texto de loa ahtícu/oz en comento, ez - 

notohio que mienthaz el 2484 no impone la ilógica necuidad 

de avizah al ahhendatahio que en el término pheeztablecido -

debe dezocupah y entregan el local ahhendado pon haber tehmi 

nado e/ plazo convenido; pon zu pante, e/ 2487 heéohmado y - 
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loz ke/atívoz antekion.e.z a la kegokma, .imponen al akkendadok 

/a necezidad de notigican zu opozición al inquilino, de que 

ezte ziga ocupando la localidad a/ vencen e/ plazo pactado; 

bajo /a zanción, pana e/ akkendadok, de que en cazo de no ve 

hqicame dicha opozican, ze entendehd que e/ akkendamiento 

continuakd como zi ze hubieka celebrado pon ttempo índetekmi 

nado, y en ta/ viktud ze deberá , eztak a lo pkevízto pon el 

aktículo 2478, pata poden dan pon tekmínado e/ contkato. 

De lo antehiok concluímoz que, el akkendamiento, 4i ze 

ha gijado expkezamente tékmino, concluye el día pkegijado, -

peno e/ akkendadok debe, en e/ cazo de que dezee que e/ a---

ktendatakío dezocupe, notigicak 4u opozición de que continúe 

ocupando, ya que de /o contkakio, bi cogía en que e/ akken-

datahío, de buena gé dezocupakd y entkegakd la localidad ma-

tehía del conttato, cokke e/ kíezgo de que no ocukka la dezo 

cupacidn pkeacokdada, y la ley, pana e/ cazo de que quieka -

demandan /a dezocupacan y enthega, lo kemitikd a pheavízoz 

que vehdadekamente conztítuyen cakgaz únicamente pana e/ a--

kkendadok, y ademán de que ze eztd zuztítuyendo la autonomía 

de voluntad puez /a ley enmarca tíempoz mínima!, de ezpeha pa 

ha que e/ akkendatahío ze decida a duocupah.voluntahíamente. 

A) FORMAS DE TERMINAR EL ARRENDAMIENTO. 

El akkendamiento kevate gokmaz pana darlo pon .termina-

do, ya anticipadamente, ya a/ tékmíno pactado voluntakiamen-

te, o bien poztekiokmente a/ plazo determinado; a/ eztak ke-

lacionadaz con /a temporalidad de/ aktendamiento, toda vez - 
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que extinguen /os electo4 dexivado4 del conthato, hc ana/i--

zan a continuación. 

a).- Ahtículo 2483 del Código Civil, 

"EL ahhendamíento puede tehminah: 

I POh habeue cumplido el plazo lijado en el conthato o 

pon la ley, o pon eztah satis6echo el objeto paha que /a co-

sa 6ue ahhendada; 

II Pon convenio expuso; 

III Pon nulidad; 

IV Pon. heactsi6n; 

V Pon con6u6an; 

VI Pon péhdida o destnuccan total de /a cosa atnendada, 

pon caco 4ohtuito o 6uehza mayoh; 

VII Pon expxopiacan de /a cosa anhendada hecha pon cau 

sa de utilidad publica; 

V111 Pon evicción de /a coda dada en ahhendamiento." 

En primen término /a IShaccan 1 se heiStehe a la aptíca-

can de /a autonomta de la voluntad, cuando venza "... el --

plazo «fado", toda vez que con /az pahtez quienes precisa-

mente se han impuesto un téhmino convencional que a ambas 

/es ha parecido después de hazonah sobre tus, conveniencias 

panzona/es y 4(1.4 necesidades, pon /o que se deciden a maní--

Ileztah su voluntad exphuamente. Sobhe éste pahticulax, es 

de maní6estahze que cuando te exptic6 en éste capítulo lo he 

/ativo al tiempo detehmínado en el conthato de ahhendamiento, 
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6e hizo he6exencia pheci6amente a que e/ ahtículo 2484 del - 

C6digo 6u4tantivo civi/, c/ahamente expone que cuando 4e ha 

lijado tehmino, el ahhendamiento concluye a /a'/legada de/ - 

mizmo. A4í también ze explicó la necezidad dexívada del con 

tenido del axttculo 2487, de dan avizo de te/ultimación de con 

that°, no obatante que ,se debexla estah al .8d-talado en el --

conthato, ya que phacticamente eate numehal impone un hea-

vi4o. 

Se duphende de Uta IShacci6n 1, que la Ley también 6i-

ja plazo4, de lo cual ya también ze hizo un amplio andliziA, 

cuando en ate capítulo 6e. hizo menean a que 4i 4e thata de 

ahhendamiento4 pon tiempo indetehminado, ya 6ea pon no vehí-

licaue la opo4ici6n del ahhendadoh pana que continúe e/ con 

mato, o bien pohque dude un inicio no 6e e6peci6ic6 duna--

can, debe obaehvame lo que diaponen loa ahticu/o6 2478 y -

2479, clavo uta, del Código Civil pata e/ Di4thito Fedexal. 

En telación a/ objeto pana e/ que /a co4a 4e ah/tienda, 

debió convenientemente empleme /a palabha objetivo o 6ina-

lidad en .todo cazo, ya que cuando en el phimeh capttulo de -

late utudío, 6e eztableca lo que pana e6ecto4 de ahhenda--

miento 6e. entiende pon objeto, .6e dijo que lo e6 pon pante -

del ahhendadot, thanzmitin e/ u6o o el w4o y goce de un bien 

y pon paute del ahhendataxio, 6ati6laceh e/ phecio o /Lenta. 

No ob6tante que e4-to 4e phe4ta a coquean, ze puede decin - 

ejempliiíicatívamente que b.i 6e 'tentó un /oca/ pana healizah 



40 

una 6iezta, dan un banquete, healízah una competencia, pon - 

decix algunas eauzaz que elpeeqicamente ze he6iehen a un e-

vento, peno una 6iezta puede duran unas cinco horas, y de to 

das maneutz aunque duhata .tres o zeiz, una vez concluida /a 

6iee ta, ze dezocupa /a localidad ahhendada, y el conthato --

tehmina. 

Zamora y Valencia es de/ chitehio tendiente a denominan 

a ¿a4 cauzaz de tehminacan de/ conthato de ahhendamíento a 

que ze he6ieke /a 6/Lacc26n I ya expuesta, como "causas upe-

cí6icaz". (29) 

Se desprende de /a 6/Lacean II, que e/ ahhendamiento ze 

puede dar pon tehminado con un convenio expheao en eze zenti 

do, en ta íntaigencia de que lo "que e/ acuerdo de vo/unta-

dez puede crean, también lo puede deathuih". (30)  

Rex/izando e/ Código zuztantívo enconthamoz que e/ conve 

nio enea, thanz6iehe, modi6ica, y pana e/ cazo de que hab/a-

MO4, extingue obligacione4 (1192). 

La 6hacci6n II ze he6iehe a /a nulidad, como vía pana -

dan pon te/minado un eonthato de ahhendamiento, esta no es 

canea eópeeí6iea del conthato en estudio, bino que lo ez de 

/oz conthatoz en geneha/. Si ze dee/aha /a nulidad, no pro-

duce e llectoz hethoactivoz, a6lo ceaa loa e6ecto4. 

(29) Zamoha y Valencia, Migue/ Angel. Op. Cit., pdg. 196. 
(30) Lozano Nohiega, Fhaneizeo. Op. Cit., pdg. 236. 
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En e/ capítulo prime/Lo de date trabajo, he hizo telexen 

cia a que el artículo 1795 de/ Código Civíl que no", /ase he-

Ra/a /oh elementos que /e dan validez a/ contrato, y de con-

tkaveník alguno de e//oh, he ehtd en pozíbílidad de recaman 

la nulidad pana terminan e/ arrendamiento. 

La nehcizi6n que enmakca /a Ptaccan IV de/ atatcu/o a 

dehg/oce, noh remite a /a conhu/ta de otko4 pneceptoe lega--

lea como /o don e/ aktteu/o 2489 y e/ 2490, pneceptot ¿toa 

que a/ haber oído objeto de ke6okma4 en 1993, he tkanzchíben 

pana obtener un mejora panorama de loa mihmoh. 

Anta de laz xe4okma4 de julio de 1993, el akttculo 

2489 utabtecta tice4 luceUna de /oh motivos pon loa que 

el akkendadon podía exígík la kezcízí6n, a habek: 

"I Pon 6alta de pago de /a /Lenta en /oh téxminoz preve-

nidos en loa antículoz 2452 y 2454; 

I/ Pon uhakhe /a coda en contkavencidn a lo dihpuuto -

en /a Ilhaccan III del aktículo 2425; 

171 Pon e/ hubakitiendo de /a arma en conthavencan a lo 

dihpuehto en el ahttcu/o 2480." 

Artículo 2490. "En loz cazoz del artículo 2445, el a---

xxendataxio podrá keheindin e/ contrato cuando /a pérdida 

de/ uso &ene total, y aún cuando 6ueke parcial, 4L la kepa-

kacan durtake mota de doh meheh." 

Este hegundo artículo tnanzekíto expone la opción de 'Le 

zcindik el contrato parta e/ axxendatakio. 
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EL ahtícu/o 2489 se negonmó y se adicionó incluyéndole 

dos lhaccíonea m&; a vatud de /o cual se thansckibe Lo que 

camba. 

Anticulo 2489.- 

"I Pon la/ta de pago de La henta en /os té/minos pneví4 

tos en /a ghaccan I deL axtícu/o 2425 (helSohmada); 

II (consexua tu texto ohigínat); 

III (no vexiAíc6 modilSícacan); 

IV Pon daños ghave4 a La cosa ahhendada imputab/e4 aL a 

hhendatahío(adicionada); y 

V Pon vahíah La 6ontna de La cosa ahhendada sin contah -

con eL conzentimíento expuso deL anxendadon, en Los téxmi--

noz deL anticulo 2441 (adicionada)." 

EL ahttudo 2490 xe6onmado venda: 

"EL ahhendataha puede exigin La nezeizión deL contnato: 

I Pon contuvenix eL annendadon /a ob/igacan a que se 

neliene La tínacción 11 deL anticulo 2412 de este ondenamien-

to; 

Ti Pon La péndida total o pahcia/ de La casa ahhendada 

en Loa té/minas de Loa antículoz 2431, 2434 y 2445; y 

III Pon La exiztencia de delectos o vício4 ocu/tos de -

La cosa, antexiohea aL annendamiento y desconocidos pon eL - 

annendataxio." 

Puede decinze que en genenal, se nezeinde eL contnato -

pon zobnevenin incumplimiento de /as ob/igacione4 conthatdas 



43 

pon las pahte4; pon aubahhendah la coca al no hay autohiza--

ción del athendadox ya que no a e puede dah en ahhendamiento 

un bien del cual no 4e tiene la debida legitimación que /e - 

petmita diaponet de él; cuando 4e /e prive parcial o total--

mente de /a cona al ahhendatahio; y, como inovación impottan 

te de las te6ohmaa de 1993, 4e incluye e/ hecho de vaxiah /a 

6ohma de la coaa arrendada, ya que e/ inquilino a/ vakiat la 

co4a 4e amparaba en que no incumplía con 4u.4 obligacionea de 

conaehvah la coa a, pues 4e 4ub4anaba con la obligación de --

que /a ten/a que enthegah en el eatado que ohiginalmente /a 

recibió, cuando el ahhendamiento .terminara. 

El "conthato de ahhendamiento e4 un conttato bilatetal, 

produce obligaciones heciphoca4, /a heg/a general cuando 4e 

lalta a/ cumplimiento de una obligación xectphoca, ea que ze 

produzca /a heaciaión del conthato o la ejecución Ilohzada, - 

maa daños y pehjuicio4."(31)  

El ahticulo 2483, aeffala a la con4uaión en la Placean 

V, como motivo de .terminación del ahhendamiento, y, en etlec-

to, la conguaan extingue la obligación 4í una misma persona 

4e ubica reuniendo tanto la calidad de acreedor como /a de - 

deudoh; paha determinar lo antehioh, basta con temitihae a -

la consulta de /04 ahtículo4 2206,a1 2208 del Código Civil. 

La phemi4a que debe contener lo expuesto, paha que 4e - 

e4té en phuencia de la coquaión, es que las calidades de a 

(31) Ibis. Idem., pág. 237. 
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exudon y deudora que kedne una mizma pekzona, deben kelekik-

ze necezakiamente a la mizma obligación que le otohga .talen 

calidades(32),  de ta/ zuekte que ze hace inecezakio conzek--

vak /az cakactetízticaz diztintiva4 del conthato de akkenda-

miento, mizmaz que ya ze eztudiakon en e/ capíiu/o antexiok. 

El cazo espectlico de la IShacción VI, bi acaece /a péh-

dida o dezthucción total de /a coza axnendada, ze hace Upo-

zible continuah con el ahhendamiento, pon lo tanto, late de-

be tekminak. Sucede ademán, que una de las obligaciones ---

inhekente4 al ahhendadox, el tkanzmitik e/ uzo o el 1140 y go 

ce de un bien, y la contnapheztación pon pakte del inquilino 

ez una debida ketkibución que conzizte en pagan pon eze uzo 

o uzo y goce; ahona bien, 441 la obligación ke tSekida pon pan-

.te del ahhendadoh, deja de zex posible' Wicamente, en decík 

que di e/ bien matekia del conthato dezapahece; ez bien cla-

ro que también dezapakecen /az ob/igacionez de/ ahhendatahio. 

Se tkanzckibe /a ziguiente ejecutokia relacionada con -

la caliza de .terminación a que ze ke6ieke /a cauza/ VI. 

"ARRENDAMIENTO, TERMINACION.DEL, POR DESTRUCCION DE LA 

COSA.- Loz e6ectoz de la concezión de un amparo zon eminente 

mente heztitutohioz; azi /o eztab/ece e/ ahtículo 80 de la -

Ley de Amparo vigente y /o ha zuztentado la Suprema Cante de 

Juzticia. Meta ezta keztitucan o keztab/ecimiento de laz co- 

(32) Borja Soriano, Manuel. TEORIA GENERAL DE LAS OBLIGACIO-
NES. Décima zegunda edición. Editorial Pokháa, S.A., México, 
1991. Pág. 642. 
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4116 al eatado que guardaban antez de la violación de ganan--

taz debe entendexze en el zentido de que ze hará cuando zea 

6tzicamente poaible, peno en e/ cazo en que cuando ze pidió 

e/ amparo ze encontraba /a quejoza habitando /a caza cueztio 

nada, de /a que 6ué judicialmente Lanzada, y durante /a t'u-

mitacan del juicio de amparo ze demolió la ea4a, donde pu--

dieha vívin la inquilina quejo4a, debe eztimahze que de con-

6ohmídad con lo dízpuezto pon. el axticulo 2483 6/Lacean VI -

del Código Civil, tehmind el ahhendamiento pon deathucción -

de /a coza, puez no ze concibe que la ahhendatahia vaya a ha 

bítah /a zimp/e zupeqicie del phedio." 

Sexta Epoca, Cuanta Parte: Vol. L. Q. 143/59. Pablo - 

Diíz. Unanimidad de 4 votoa. 

Viaible en "Teziz Relacionadaa", Apéndice 1988, 2da. - 

Pahte, Salaz, Vol. I, pp.444 y 445. 

Se dezphende de /a pena/tima 6hacción (VII) del ahttcu-

lo zujeto a analiziz, que 4i la cofia anhendada ez exphopiada, 

el ahhendamiento tehmína, ezto ez atendiendo a que el ahhen-

dadoh ya no podrá dizponeh de /a coba cómo lo venta haciéndo 

antez de aparecen ta/ gravamen impozitivo e involuntaxio. 

Sobre e/ pahticulah exizte /a ziguiente ejecutotia. 

"ARRENDAMIENTO, TERMINACION DEL, POR CAUSA DE EXPROPIA-

CION.- Si bien, cuando duhante /a vigencia de un contrato de 

ahhendamiento, ze vehi6ica /a thanzmizión de la phopiedad --

del phedio ahhendado, el athendamiento zubzizte en loa téhmí 
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noz de/ contnato, en /tazón de que no puede phivahze de 4(444 - 

denechoa at ahhendatahio, zín causa legal y el dueño que ven 

de no puede dan lo que no tiene, o .sea el goce de /a cosa, -

la ley civil tiene exphezamente pnevizto, como cazo de nece-

zania excepci6n, e/ de que cuando /a ocupael6n de La phopie-

dad ze haga pon causa de utilidad pablíca, pon zeh ézta phe-

6ehente a /a wavada, ze juztílica que e/ contnato de ahhen-

damiento no zubzizta, sino que se hezcinda, otongando, tanto 

at ahhendatahio, como a/ ahhendadox, e/ denecho de zeh índem 

nizadoz pon e/ exphopiadoh, conlohme a lo que establezca /a 

.ley hezpectiva, U/ como lo dispone e.l anticuto 2410 del C6-

Uso Civil. La autohidad judLcLaL intemiene pana detehmi--

nah el monto de /a indemnizacan cohhezpondiente, cuando la-

te se dizcute, y con6onme a/ ahtícuto 11 de /a Ley de Expho-

piacan contha su nuolucan no cabhá ningún necunho y ze - 

pnocedend at otohgamiento de /a ezenituha heápectíva, que ze 

ná linmada pon e/ íntehezado o en zu nebeldía pon el juez, -

peno ni en ente coa, ni en e/ de conlonmidad de/ exphopriado 

con e/ imponte de /a indemnizaci6n y ezchituhacan connupon 

diente, ez e/ acto de otohgamiento de /a ezchituha et que --

conztítuye /a thanzmi4i6n de /a phopiedad." 

Sexta Epoca, Cuanta Paxte: VoL. XV, Pág. 88. A. D. -

6029/55. José Angel Canhanza. Unanimidad de 4 votos. 

Vizib/e en "Tenis Re/acionadaz", Apéndice 1988, 2da., 

Paute, Salu, Vol. 1, p. 385. 
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La evicción de /a coca dada en ahnendamiento, es causa 

pana dan_ pon terminado el contrato (6haccan VIII), enten---

dando a /a evicción como /a privación de /a cosa ya zea en 

6ohma total o parcial, mediando sentencia ejecutoria que Ohí 

gine dicha pnivacidn, /a cual dehiva del dehecho que hizo va 

len un tehceno, y que es antehim a /a adquizicidn, ta/ ez -

el sentido de/ artículo 2119 del Código sustantivo en vigora, 

chite/tío que ez compartido pon Rojina Villega4(32)' continúa 

dicíéndo este autora citando a P/anio/, que "eár/a pérdida -

de un dehecho, como consecuencia de una zentenda."(33) 

La evicción supone que el dexecho alegado pm el texce-

h0 debe sera antehioh a /a adquisición. Como /a evicción ---

constituye un .incumplimiento de contrato, pana que exista de 

be leh imputable a/ ahhendadoh, pon. lo que 4610 /e zehd impu 

tab/e cuando e/ tehceho tenga un dehecho ante/do/t. 

Del ahtículo 2123 se deduce que cuando simplemente ze - 

henuncia e/ saneamiento, e/ adquirente debe pagan e/ precio, 

peno no 104 demás gastos, peno si expresamente ze henunca a 

toda4 las coneecuencia4 de /a evicción y ze adquiere la coca 

cohxiendo 104 riesgos inhenentez, no habrá fugan a/ sanea---

miento, en /a inteligencia de que /a indemnización que es e- 

(32) Rojina Villegas, Ra6ael. COMPENDIO DE DERECHO CIVIL, To 
mo 111. TEORIA GENERAL DE LAS OBLIGACIONES. Phimeha edición, 
Editorial Ponháa, S.A., México, 1977. Pág. 403. En igual --
sentido Unja Sohiano, Manuel, Op. Cit., pág. 512. 

(33) Ibis. Idem. Pág. 403, citando a P/anio/, TRATADO ELEMEN 
TAL DE DERECHO CIVIL, TEORIA GENERAL DE LOS CONTRATOS, tha-r 
duc. de 104é M. Cajica 3h., pág. 223. 
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6ecto de /a evieción, hecíbe el nombhe de zaneamiento. 

b).- Antícu/o 2408 del Código Civil.. 

"El contkato de anhendamiento no ze hezeinde pon la ---

muehte del arrendador ni del anicendataxio, zalvo convenio en 

otho zentído." 

Interpretado a conthaxio zenzu el axtículo en comento, 

denota que 4i hubo acuehdo exphezo, e/ anhendamiento puede - 

tehminah pon /a muehte de alguno de loz conthatantez. 

c).- Antículoz 1002 y 2493 del Código Civil. 

Aht. 1002. °E1 azuptuctuaxio puede gozan pon eC mi4mo 

de la coza azuptuctuada. Puede enajenan., ahhendax y gravan 

zu derecho de uzu6hucto, peno todoz .Coa conthatoz que ce/e--

bhe como uzutShuctuakio tehminan con e/ uzuptucto." 

Axt. 2493. "Si el uzu6huctuahio no mani6ezt6 bu caUdad 

de ta/ al hacen et ahhendamLento, y pon habehze eonzolídado 

la phopiedad con el uzuptucto exige el pxopietahio la dezocu 

paci6n de la anca, tiene el athendatahio derecho pana deman 

dan. al ahhendador la indemnización de daftoz y pehjuicioz." 

Ez menezteh aclahah lo que ze conzideha azu6hucto, ezte 

ez un derecho real, ,temporal, pon naturaleza vitalicio, para 

(1.4ar y diz t¡hutax de loz biene,4 afenoz zin a/tehah zu lohma - 

ni zuztancia, pudiendo zeh ghatuito u onehozo. El uzu6hucto 

ze extingue con la vida del u4u6huctuahío; el derecho real -

que tiene el uzutShuctuaxio dihecta e inmediatamente zobhe u-

na cona, zólo cónzta de doz e/ementoz, e/ zujeto activo que 
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ea /a penzona y, una coba detehminada que conztítuye el obje 

to. 

El ahhendamíento conztítuye un dehecho pehzona/, chean-

do una helací6n dihecta entke don penzonaz, ademad de dí6e--

híh con el uzu6hucto en que uno ea un dexecho heal, y el o--

tho ea pexzona/, e/ ahhendamiento tiene anea etementoz que - 

zon e/ zujeto activo (acheedok), e/ pazivo (deúdox)., y el ob 

jeto de/ dehecho thaducido en la pheztacan de una coca. 

La datincidn hecha zolo ea pana e6ecto de evitan con-

&cianea, y a/ tezpecto cabe aghegame que tekminado el uzu-

Puicto no zubzízten Loa conthatoz celebhadoz pon e/ zujeto 

activo de eze de/techo, pon ende, ¿L ze celebk6 contkato de a 

hhendamiento, ezte tehmina o pon laz cauzaz ya exp/icadaz, o 

pohque e/ uzuptucto tehmine. 

d).- Aktículo 882 del C6dígo Cívil. 

"El que zin conzentimiento del dueño hicieke en tehheno 

ajeno obhaz pana dezeubhíh un tezoho, eztakd obUgado en to-

do cazo a pagan Coa dayloz y pehjuicioz, y, ademán a cozteax 

/a xepozican de /az cona. a 4U phimeh eótado; pehdehd tam--

bien el dehecho de inquílínato, zí Lo tuviete, en el tundo, 

aunque no ezte 6enecído el tékmíno del ahhendamíento, cuando 

az/ lo pidiehe el dueño." 

Ezte phecepto da dekecho al ahhendadox de dan pon tehmi 

nado anticipadamente el conthato, ademdz de heclamax .boa da-

noz y penjuícioz que 4U ímphudente ahkendadok ocacion6. 
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II. ARRENDAMIENTO POR TIEMPO INDETERMINADO. 

En el lenguaje uaua/ de /04 conthatoe ¿e te Llama Ude-

tehmínado a/ plazo que no ¿e pheciaa, y a/ plazo que et ¿e - 

aeila/a con phec4.ai6n, ¿e /e //ama detekminado, aat ba4ta 44.-

mM/tu a/ contenido del ahtícuto 2478 del Migo Civi/ pana 

eL Dietkito Fedehat, que ee tema centkat de eete eetudio. 

Si /a4 pan-tea ¿on 0Maalk en eetípu/ak eL plazo, La, Ley 

pkovee nohma4 eup/etokiae, autohízándo a dahlo pon tehmina-

do medíante un pheaviao. 

De Pina Vaka,deline al pheaviao como /a "notí lpicacan -

del anhendadoh a/ ankendatahío del plazo dentho del cual que 

dará concluido e/ conthato pon .tiempo índetehminado.° (34)  

Conlonme a/ ahtícu/o 2483 del uta/ ¿e hizo ,también ketíe. 

hencía a/ hab/ax de/ ahhendamiento pon .tiempo detexmínado, 

venza que enthe otho4 eupueetoe, e/ anhendamíento puede tem. 

manan: °I Pon habehee cump/ido eL plazo 	 pon La - -

Ley," pon zu pahte eL axticu/o 2484 in 6ine heza que ¿L 'ano 

¿e ha zeRatado tiempo, ¿e obaekvaha lo que dieponen /oa cutí 

cu/oa 2478 y 2479'.1, a 4U vea, eL ahtículo 2487 'tel./e/te 4obhe 

104 ahhendamíento4 que pon di4po4íci6n de La Ley, ze. coneide 

han como inde6inidoa en eu duhacan. 

Ea conveniente indican que exiete eL llamado texmino fu 

diciat o de gkacia, eate ea eL que no Síjan ní /aa paxtee ní 

(34) De Pina Vana, Ra6ae/. Op. Cit. , pag. 412. 
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/a Ley, sino que lo otohga e/ juez. Sobne et pahticu/ax e/ 

ahtículo 404 del Código de Phocedimientoe Civi/ea pana e/ --

Diethito Fedehal vehea: "La con6eei6n judicial expheaa que a 

6ecte a .toda la demanda, engendna e/ elíecto de oblígah al --

juez a otohgah en /a sentencia un plazo de ghacia al deudon. 

.." Eate téhmino divexaamente a lo que acontece con e/ vo--

/untahio y con e/ legal, ea un téhmino auapenaivo. 

Ya en e/ tema de ahhendamiento pon tiempo detehminado, 

ae dijo que e/ ahhendamiento implica loe dos tehmino4 extín-

tivoz, e/ pendiente a hea/izahae y e/ ya &ea/izado; "zobxe 

eate pahticulah debe aclahahee que 4í e4 tíhecuente e/ cazo 

en que un inquilino, deapuéa de vencido el conthato... no 

desocupa vo/untahiamente y e/ ahhendadoh tiene que demanda/7_-

10 judicialmente paha que lo haga, ello ze debe a que con--

6ohme a nueatho aiatema conetitucional — aht.Cculo 11 de nuez 

tha Canta Magna — nadie puede haceme juaticia pon ¿u phopia 

mano."
(35) 

Ya ae ana/izahon en e/ capitulo phimeho, dentho del con 

aentimiento como elemento de exiatencia de/ conthato, /as o-

bligacionee y dexechoz que adquiehen al conthatat tanto e/ a 

hhendadox como el ahhendatahio; cabe tecohdah que e/ axtícu-

lo 3413 del ondenamiento auatantivo aplicable, se heliehe a 

que e/ athendadoh debe enthegah /a cosa en e/ tiempo conveni 

(35) Ohtiz-Uhquidi, Raúl. Op. Cit., págs, 486 y 487. 
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do; o en zu daecto, luego que el ahhendataxio se lo hequie-

ha. El zentido y /a hedaccUn de este pnecepto es acehtada; 

peno zi be helaciona ezta obligación que tiene el ahnendadoh 

pana con el ahhendataxio de enthegah /a coba, con la obliga-

ción que tiene el inquilino de desocupan la localidad el día 

phe6íjado, vemos que la ley, si el inquilino no desocupa en 

el día pte6ijado, le concede un tiempo pana ven si be decide 

a cumplir, ez decir, le impone al aluendadon la obliga:can 

de noti6icahle que tiene e/ .término kezpectivo, que ez el --

que manca el an.tIculo 2418, pana que cumpla bu obligación de 

enthegax la cosa ahhendada. Lo justo zulla que se dijera --

que si el inquilino no enthega la coda en el tiempo conveni-

do, y en cazo de no haber convenio, la deberla enthegax luego 

que el athendataxio suene hequexido pon el ahhendadoh; de - 

ésta 6ohma zí zeta hecípkoco, y en todo cazo no le puede --

conzidetax que ze danta inzeguhidad al ahnendatahio cambian-

do al sentido phopuezto el contenido del ahticulo 2418, sino 

que <sólo ze eztaxta heglamentando de manera maz equitatiya. 

La Inacción T de/ ahticu/o 2482 del Código Civil, helie 

he que el ahnendamiento puede ,terminan pon cump/inze el pla-

zo «fado en el conthato o pon la ley; es decir que phimeho 

hemite a /az dizpozicionel conthaetua/ez, y en cazo de no e-

xiztih éztaz o de no hube/tu cump/ido voluntaxiamente, /a --

ley suple -tales 'situaciones con las llamadas disposiciones - 

ezpecialez hezpecto de lob ahhendamientoz pon tiempo indeteh 

minado. 
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La pante intSine del ahtícu/o 2484 veza que "Sí no 4e ha 

señalado tiempo, 4e obaehvahá lo que di4ponen /o4 ahtícu/o4 

2478 y 2479". 

E/ actual ahtícu/o 2487 que upecílicamente contiene /a 

6iguha conocida como tácita heconducci6n, vex4a que tehmina-

do e/ plazo convencional 4in opo.sican pon paute de/ ahhenda 

don, e/ ahhendamiento no tehmina, 4ino que continúa como 4i 

4e hubieha celebhado pon tiempo indetehminado. 

Cuando 6enece e/ plazo convencional, 4i /a 4ituaci6n en 

the loa conthatante4 continúa igual, no ee thatahd ya de un 

ahnendamiento con plazo convencional. detehminado, 4ino que - 

ahoha e/ plazo ea e/ que /a ley da pone, y aaí ze de4pnende 

de /a 6haccan 1 de/ ahticu/o 2483, mamo que en he/acan 

con e/ ahttculo 2418 y e/ numeral 2487 cambian e/ plazo con-

vencional pon un plazo de índole legal, atab/ecando que 4e 

conzideha al conthato de ahhendamiento como 4i 4e hubieha ce 

lebhado pm tiempo indet¡inido. 

Ahorra bien, cuando un conthato de ahhendamiento coeta—

nehmente a zu nacimiento tiene 6i jada una duhacan, 4e debe-

hía utah a éata pana que 4e conaidehe como tehminado, en e/ 

4entido de/ ahttcu/o 2484 en 4u phimexa paute, ya que ate - 

phecepto legal no hace he6exencia a que deba median opo4i---

can de/ ahhendadoh paha que e/ inquilino ya no ocupe /a lo-

calidad que 4e ahhend6. Ademán, e/ citado ahtículo es bien 

claho cuando en 4u 4egunda pante ohdena que en cabo de no ha 

bex convenio en he/ación a /a duhacan, ¿e utahd a /a4 dia- 
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La pahte ínlíne de/ an•Uculo 2484 veza que "Si no ,te ha 

señalado .tiempo, 4e. °huya/f lo que disponen /04 anticaot 

2478 y 2479". 

El actual ahtícu/o 2487 que eópeciPlcamente contiene la 

éíguha conocida como tácita heconduccan, venas que te/mina-

do e/ plazo convencional sin opozíción pon pahte de/ ahhenda 

don, e/ ahhendamiento no .termina, tino que continúa como al 

,se hubiera ce/di/Lado pon .tiempo indeterminado. 

Cuando éenece e/ plazo convencional, ti /a títuación en 

the /o.s conthatante4 continúa igual, no te thataxd ya de un 

ahhendamíento con plazo convencíona/ determinado, tino que -

ahora e/ plazo ea e/ que la ley dia pone, y cuí te des mende 

de /a éhacci6n 1 del ahticu/o 2483, mismo que en relación 

con el ahtícuto 2418 y e/ numeral 2487 cambian e/ plazo con-

vencional pon un plazo de índole legal, atableciíndo que te 

contídeha a/ contrato de ahhendamíento como tí te hubiera ce 

laxado pon tiempo índeéinido. 

Ahorra bien, cuando un contrato de ahhendamiento coetd--

neamente a su nacimiento tiene éíjada una duración, te debe-

hía ettah a 6ta pana que te couídehe como .terminado, en e/ 

tentído de/ ahtículo 2484 en 4U phímeha pante, ya que eate - 

phecepto legal no hace he6ehencía a que deba mediar opoaí---

ción del ahhendadoh pana que e/ .inquilino ya no ocupe /a lo-

calidad que te arrendó. Ademdt, el citado artículo ea bien 

clan° cuando en tu <segunda pante ordena que en cazo de no ha 

bex convenio en relación a la dotación, te eótahd a las día- 
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poaicionea de loa ahtícutoz 2478 y 2479. Sin embahso el ah-

tículo 2487 necientemente he6ohmado, zeña/a que zi no hay o 

pozición pon pahte del ahhendadon, una vez que el plazo loh-

zozo ha 6enecido, ze entiende tácitamente que el ahhendamien 

to ze celebh6 pon tiempo indetehminado, pon lo que ezta diz-

pozicián legal contenida en el ahtículo 2481 conthaviene e/ 

espthitu del ahtículo 2484, toda vez que impone a/ ahhenda--

doh, ademán de la obligaci6n de notitíicax a/ ahhendatahio 4u 

voluntad en e/ zentido de que e/ athendamiento debe tehminah, 

la de lapehah un tiempo que ea de conzidehahze inpháctíco e 

ineceaahio. 

Debehía ap/icanze /o dizpuezto pon loa ahtícu/o4 2478 y 

2419 excluaivamente paha loa ahundamientoa que dende e/ mo-

mento de zu celebhación no ae lea 6ij6 téhmino; peno aún azt 

loa p/azoz que impone e/ numehal 2418 pata que e/ ahnendadoh 

avize a/ ahhendatahio que ea voluntad del phímeho dan pon. --

tehminado el ahhendamiento, zon ahbithahioz y hephezentan u-

na kezthicción a/ ahhendadox pana poden diaponeh La/temente 

de 4u4 bienea. Aunado a /ztaz conaidehacionez penzona/ez, - 

paha e/ cazo de que una vez thanacuhhido e/ plazo que ordena 

el numehal cuestionado, 4i el inquilino no dezocupa, el a---

hhendadoh, amén de/ tiempo que ya ezpv46, pana loghan /a de-

zocupación y entnega del .inmueble matetia del contnato debe-

ha demandan la tehminaci6n del conthato de anhendamiento, en 

/o cual pehdehá mda tiempo, Pon eztoz motivoz hezu/ta engo- 
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hno40 pana e/ ahhendadok otongan al inquilino la ezpeha que 

ondena e/ ahtículo de nelSehencia. 

A) PREDIOS URBANOS, 

Thatándoze de phedio4 unbanoz, antehiohmente a .Caz u-

lonmaz de julio de 1993, ze eztablecía /a obligación de dan 

avino con doz meces de anticipación. Va en /az citadaz he--

6ohmaz ze cambió /a ezpeha de doz mezez pon. /a de quince dí-

az de anticipación; aún con ézto, debió en 6ohma mdz atinada, 

dejahze a chitehio del ahhendadoh dan avino, y elpehah e/ --

tiempo que zegan .Cae pehzona/ez ciheunztancia4 del cazo ze - 

hequieha (v. gh. que ya .tenga un mejora inquilino); o bien de 

mandan /a dezocupación y enthega de /a localidad ohiginada 

en /a tehminación del conthato. 

En lugan de imponente téhminoz de ezpexa obligatohaa a 

/az paktez, ze debió atendeh a zu penzonat chitehio, haeién-

do uzo zobxe todo de la autonomía de la yo/untad, y depen---

diendo de Ini6 penzonatez intehezez y ciuunátanciaz, dan el 

tiempo que a /az pahtez convenga paha que ze de /a dezocupa-

can, dando phiohidad a laz necezidadez del ahhendadoh, zu--

phimiendo incluzíve /a obligación de notidicah el pheavízo -

que como ya ze dijo, concede un tiempo de ezpexa, toda vez -

que zi el ahhendatahio tiene yo/untad de dezocupah lo hahá, 

y zi no, no lo hahá, azí ze /e den quince díaz, don mezez o 

máz. 

13) PREDIOS RUST1COS. 

En el cazo de phedío4 haatico4, ez de con4idehaue exce 
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aivo eL plazo que. impone e/ anticulo 2418, ya que. concede. to 

do un año de. upe/u, Lo que. también ohigina cangaa e. incenti 

dumbne aL annendadoh. Debekla dejanze a cnitenio del annen-

dadon otorgan eL plazo que. mejor venga a <su neceaidadea pa-

na que eL inquilino deaocupe, o bien optan pon demandan. di.--

hectamente y ain necezidad de. pneaviao La ten.minacián del — 

contrato con La conneapondiente dezocupación y entnega de/ - 

pnedio nIstico. Ta/ pnopueata no ea de conzidenanze :tajan-

te o an.bitnania, ya que, La Ley e.<6 bien clara en cuanto a pne 

dioa nlaticoa, y culi tenemoa que. e/ anticulo 2456 del Código 

Civil ordena que en cazo de que a e. haya celebrado eL contka-

to pon. tiempo detehminado, eL annendatantio tiene ta obliga—

ción de penmitin que. a e barbechen La.4 tien.kaz, cuí corno pen-

mitin e/ uzo de lo neceaanio pana laz Laborea ptepanatoniaa 

del año <siguiente, Lo cual debe. penmitin en eL altimo año --

que ocupe; y no nece<saniamente ea pon. todo eL año, atino que. 

corno Lo manca e../' antícu./o 2457, z6lo e.4 obligatokio pon. eL 

peniodo y tiempo indiapenaab/e, atendiendo a Las coatumktea 

/oca.e.e<s. Tatea dizpoaiaionea, aún cuando imponen obligacio—

nez aL annendatanio, no zon anbitnaniaz paca eL ahticulo 

2458 Le autoniza a que aun cuando ae. haya terminado eL armen 

damiento, puede ¡izan Uta tiennaz y edi6icioa pon. eL .tiempo - 

indiapen<sabt.e pana La hecoleccan y apkovechamiento de. Loa - 

6hutoz pendientea; en Ul vintud, e.a de. acentuanae que eL — 

tékmino de. capera pon un año a que. ze ne6ien.e el aktículo 
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2478 del Código Civil, no ea indi4pen4able y ze suple con el 

contenido del aktículo 2458, pok lo que no tiene juatíéica--

can el tékmíno de un ano que debe mediak a pahtik del avi4o 

de Len.mLnacLón. 

Sí ¿e acude a la demanda de tehminación del conthato, y 

en e/ zupuezto de que el akkendatakio conéie4e o ze allane a 

la demanda, e/ juez /e concedekd un plazo de cuatho menea, -

pon. dizpozican de la ley, pan.a la duocupación del inmueble 

como lo manca el ahtículo 517, ékacción III in éine de la -

ley phoceza/ civil. CuaLn.o menea tendkd el an.n.endadon. que - 

ezpehah a ven al_ de buena de el ínquílino desocupa la locali 

dad an.n.endada. 

El ahhendamiento poh zeh un contkato de ejecucan zuce-

ziva, conlleva que la obligación del akkendadok ea una obli- 

gación que ze va ejecutando, cumpliendo momento a momento - 

mienthaz dun.e el contkato de ahkendamiento; y 4olo ze puede 

decik que el akhendadoh ha cumplido con 4U obligación hazta 

que tekmina el conthato, lo cual neceóahiamente debe OCUkka. 

pon.que no hay ahkendamiento4 pehpetuoz. Pen.o mientha4 ezté 

vigente el contkato, el akkendadoh tiene la obligación de e-

jecutan. /a pheztaci6n phincipa/ a zu cahgo, que es phopokcio 

nan. el U40 o el U40 y goce de la cosa an.n.endada momento a mo 

mento, mienthaz dun.e el conthato, y en el cazo de loa tékmi-

no4 de upeha ya comentado4, hezu/ta no ghato pan.a el ahhen-

dadoh zeguih con4ekvando la cosa, y gahantizando ¿u uzo en - 

éotma paegica. 
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III. NOVACION, TACITA RECONDUCCION, PRORROGA. 

"La novación conzizte en la extinción de una obligaci60, 

que ze zubztítuye pm una nueva; la di6ehencia debe conziz—

tih en un elemento e6encial. En e/ ahhendamiento habxd nova-

ción cuando hay 4ub6titucan de zujeto4."(36) 

Cuando cambia el objeto o 4.i ze eztab/ece una nueva mo-

dalidad que atSecte zu edencia e4 novación objetiva, y ze ez-

tahel en phecencia de un nuevo contIcato. Ez de manitíeztaxze 

que /a a/te/tau:6n de/ téhmino no thae conzigo /a novación. 

En la novación puede habeh cambio de pehzonaz, dando - 

nacimiento a una nueva obligación, extinguandoze /a ante--

V.0h. En cambio en /a ce4L6n y en el zubahhendamiento, zub-

zizte e/ pkimitivo ankendamiento pox lo cual no ze couidena 

como novación. Como ahtículoz de nueztha ley zuztantiva ze -

pueden conzultax lo6 que van del 2213 al 2223, y e/ 2234; el 

akticulo 2486 contenia la novación de/ conthato, peto 6ue de 

/togado a vihtud de /az hetfohmah de 1993. 

Se xelaciona con el tema la ziguiente ejecutohia. 

"ARRENDAMIENTO. LA MODIFICACION EN EL MONTO DE LA RENTA 

NO CONSTITUYE NOVACION DEL CONTRATO.- La novación exizte ---

cuando lo pan..te4 a/tehan zubztancialmente e/ conthato, zubz 

tituyendo una obligación nueva a /a antigua; y /a modMica--

can en e/ phecio del axtendamiento no ez una altenacan ---

zubztancial da mUmo." 

(36) Aguitah Cahbajae, Leopoldo. CONTRATOS CIVILES. Phimexa 
edición. Editotíal Nagtam. México, 1964. Pág. 162. 
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217, 	p. 

403. 

Apéndice 1985, 4ta. Pahte, 	Tehceha Sala, Te6i6 51, p. 	- 

143. 

Apéndice 1975, 4ta. Pahte, Tutee/u Sala, Te6i6 75, p. 	- 

239. 

Apéndice 1965, 4ta. Pan-te, 	Tehceha Sala, 	Te6i6 71, p. 	- 

245. 

La novación phezupone nece6ahiamente /a exi6tencia de u 

na obligacan, mítIma que la4 pahtez dezean cambian. e6encia/-

mente, /o cual debe ocuhtix mienthas /a ob/igac26n ohigina/ 

uta vigente, ya que de /o contnahio, no exi6te novación. La 

obligación phimakia debe zeh dilehente a la ckeada. (37) 

Re6pecto de la tácita heconducción, Uta 6upone "una --

pkókkoga tácita; e6 decih, un mutuo atuendo, en e/ ahtenda--

dox, de penmitik que e/ inquilino higa ocupando e/ bien, no 

obatante /a tehminaci6n de/ plazo, y en e/ ahhendatahio, ze-

guih ocupando el bien cohibiendo /a henta en /o6 tékminot, ---

pactado6."(38) 

Sobke e/ pahticu/at cabe zena/ah que e6 md4 phopío ha--

blax de continuación en e/ tiempo del akkendamiento, en lob 

Mi6M04 téhmino6 y condicione6 pactada4 ohiginatmente, pohque 

no 16 cohhecto decih que e6 una pkókkoga, ya que de6initiva- 

(31) Boxfa Sokiano, Manuel. Op. Cit., pág. 614. 

(381 Agui/ah Cahbaja/, Leopoldo. Op. Cít., pág. 164. 
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mente la phónnoga ez pon un tiempo detehmínado, v. gx. un a-

no, etc., peno /a tácita heconducción, como te vehá, tiene -

como canacten.ie•t.Lca phecizamente, /a de duhación indetelmína 

da. 

Hacen haehencia a /a tácita heconducción, 	attícu--

/oz 2487, 2478 y 2479, azi como e/ texto del ahticulo 2488 -

que denoganon la6 xe6ohmaz de 1993, 

Lozano Noniega zena/a que en e/ Detecho Romano e6ta 

gana °penaba, ya tea en phedioz házticoz o unbano6. Conaia-

tia en que zi tetminado e/ plazo convencional pactado, conti 

nuaba e/ inquilino usando y gozando de /a cota, zin que e/ a 

hkendadox ze oponga, e/ conthato 4e pxohnogaba pon. un pehio-

do .igual a/ pactado en tu onigen.(39)  

Como ya ze anot6, /a tácita reconducción y la ph6hhoga 

no ¿son 6iguhaz idénticaz, y actua/mekte /a tácita heconduc--

ción, no ez como en Rehecho Romano, pon otno tiempo LguaL a/ 

phimahio, 6ino que ze pxolonga e/ conthato peno pon tiempo 

indetenminado. 

Zamora y Valencia a/ hacen he6ehencia a /a tácita hecon 

cluecan opina que 441 "de4pué4 de tehminado el plazo utab/e-

cido en el conthato y zu pn6nnoga tila hubo, el afthendata--

/Lío continúa 4Ln opoeican en e/ u6o o goce de la cota ze en 

.tenderá pnohhogado o renovado pon un ano 4i e/ phedio ez taz 

(39) Lozano Noniega, FhanciAco. Op. Cit., pág. 235. 
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tico, o continua/La pon tiempo inde6inido zi luche uhbano y - 

e/ ahhendataxio entehahá /a venta con akkeglo a lo que paga- 

ba."
(40) 

Analizando el chitehio de ézte doctninanio, ze zeña/a -

nuevamente que, uti/íza /a tehmino/ogía inaphopiada, ya que 

/a 1J/1.6h/toga ez dillehente de /a tácita neconduccián. En don-

de ze hefíiehe a phedíoz uhbanoz, zt aptLca phecizamente /a - 

6iguna junidica de /a tácita xeconducción. 

Ez poztuna de Theviño Gahcía que cuando "e/ ahnendata--

hio, una vez que han tehmínado e/ ahundamiento y 4u pxótho-

ga, zi /a hubo, continúa en e/ uzo o goce de /a coba, y e/ a 

hhendadoh acepta e/ pago de /a henta, tiene /ugax /a tácita 

heconducción, ... pon /a manileztación tácita de /a vo/un--

tad."(41)  

La tácita heconduccan, 4610 opexa en /oz conthatoz pon 

tiempo delSinido una vez que late ya ha vencido, pon lo que -

no tiene .fugan en aquello4 que tienen vida pon tiempo inde--

te/minado. A/ LguaZ que en la phOchoga, cezan /az obligacio 

nez otohgadah pon un tehceho pana /a zeguhidad de/ ahhenda--

dox, za/vo convenio en conthaxio (aht. 2487 he6ohmado en ju-

lio de 1993, y ahtícu/o 2488 antexiox a /az helohma4 citadaz 

opehando actua/mente pana ahhendamientoz exc/uzivamente dez-

tinadoz a /a habitación, celebhado4 antez de/ 19 de octubhe 

(40) Zamona y Valencia, Migue/ Ange/. Op. Cit., pág. 172. 

(41) Thevao Gatcía, Ricahdo. Op. Cit., pág. 244. 
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de 1993. 

Paha un conocimiento md4 amp/io de /ata «guita juhidica, 

ez conveniente thanzchibih .Caz ziguientez teáiz juhizphuden-

cialez y ejecutohiaz.haativaz. 

"ARRENDAMIENTO. TACITA RECONDUCCION DEL CONTRATO DE.- -

Los hequízitoz ezencia/ez pana que opehe /a tácita xeconduc-

can, zegán /oz ahticu/oz 2486 y 2487 de/ Código Cait pana 

e/ Dizthito y Tennítoxio4 Fedeha/ez, zon: /a continuacan --

de/ inqui/ino en e/ uzo y di66hute de /a eoia ahnendada, dez 

puéz de/ vencimiento del conthato, y /a lata de opolican -

de/ ahnendadoh. La /ey no pneciza e/ p/azo dentho de/ cua/ 

deba /Uva/T.4,e a cabo La opozican, pon lo que /a Suphema Con 

te ha conzidexado phudente 4íjah e/ de diez dLa4, contadoz a 

pahtih de /a hecha de vencimiento de/ conthato." 

Apéndice 1988, 2da. Paute, Sa/az, Vot. 1, Teziz 245, p. 

p. 442 y 443. 

Apéndice 1985, 4ta. Paute, Tehcexa Sala, Te6.L6 75, p. - 

183. 

Apéndice 1975, 4ta. Paute, Tehceha Sa/a, Te444 98, p. - 

283. 

Apéndice 1965, 4ta. Pante, Tehceha Sala, Tezíz 93, p. - 

288. 

"ARRENDAMIENTO. RECONDUCCION TACITA DEL CONTRATO DE.- - 

Lo4 ahtícu/oz 2486 y 2487 del Códígo Cív411 del Dizthito Fede 

na/, ze heliehen a /oz conthatoz de plazo Wo, puez a/ ezta 

blecen que zi dezpuéz de tenminado e/ ahhendamiento, conti—

núa e/ ahhendatakío, zin opo.sican, en e/ goce y uzo de/ phe 
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dio, y este buche utbano, e/ anhendamiento continua:11 pon --

tiempo inde6inido, modílican el conthato en cuanto a zu duna 

can, thanalohmándolo de plazo lijo a indelinido. La zegun-

da pahte de/ ahtícu/o 2487 citaco, con6ihma ezta conauzan, 

al dizponen que e/ ahhendatahio debehá pagan /a :Lenta que co 

hhezponda a/ tiempo que exceda al del conthato, con axheglo 

a /a que pagaba, puez z6/o en lob conthatoz a plazo lijo, ze 

puede zabeh qué tiempo ocupó e/ inquilino en el local, exce-

diéndoze de/ plazo pactado onigina/mente, ya que en toa a---

hhendamientoa indelínidoz, no hay tiempo que exceda a/ de/ - 

conthato, motivo pm e/ cual no puede opehah en elloa /a tá-

cita heconducción." 

JURISPRUDENCIA: Teziz 131, pág. 298 del Apéndice a/ To-

mo CXII de/ Semanahio Judicial de /a Fedehaci6n (1954). 

ANTECEDENTE: Tezíz 133, pág. 306 de/ Apéndice a/ Tomo - 

XCVII de/ Semana/tío Judicial de /a Fedehaci6n (1948). 

"ARRENDAMIENTO. RECONDUCCION TACITA. LOS DIEZ DIAS FIJA 

DOS POR LA SUPREMA CORTE PARA QUE OPERE ES LO MINIMO Y NO LO 

MÁXIMO. (INTELECCION DE LA TESIS DE JURISPRUDENCIA 75, CUAR-

TA PARTE, DE LA COMPILACION 1917 A 1985).- La juxizphudencia 

mencionada, identilicab/e con el hubho "ARRENDAMIENTO, TACI- 

TA RECONDUCCION DEL CONTRATO DE", no tiene e/ alcance que ge 

nehamente ze /e ha dado, en e/ zentido de que thanzcuthidoz 

loa diez díaz poztehiohez a/ del vencimiento de/ plazo pacta 

do opehe lataZmente /a tácita xeconducción, puez en lao eje-

cutohiaz que La integhan no ze adviexte eza impehatividad, 



64 

ya que en don de e//az ze admiti6 que /a opozican hecha poh 

e/ axtendadoh dentho de Loa catohce o quince díaz impidió --

que opehaka dicha iSiguha; luego entoncez, /a ínte/eccí6n que 

ze impone, hadica en que, ante el 4ilencio del C6digo Civil 

pata e/ Dizthito Fedeha/, que no bija plazo paha que e/ a---

thendadot expheze 4u opo4ición, queda a la phudencía del juz 

gadoh apheciaxlo de acuerdo con la natuhaleza del ahhenda---

míento y con Las cihcunztanciaz ezpecía/ez que rodeen al ca-

4o, y que e/ plazo de diez díaz mencionado pon /a juhízptu-

dencia, ez el mtnimo paha que pueda eztab/eceue /a phezun--

can juhi4 .tan.tum de que ha operado /a tácita heconducci6n, 

phezuncan que puede dezvintuahze atendiendo a la4 diveh4a4 

cíhcunztanciaz que haga va/eh /a pahte íntehezada, o bien, -

a la4 cahactehtatica4 ezpecía/ez de cada cacto, de ta/ zuexte, 

que eze /apzo no ez máximo ni (lata/ paha que ze haga la opo-

4ición necezahíamente, puez entenderlo azí ea un ehhoh, por-

que, en todo cazo, zí /a voluntad de/ ahhendadoh ze manilez-

taxa dezpuéz del plazo, cohhezpondehd al juzgadoh valoran e-

ta opo4ición con6ohme a elementoz .talen como /a conducta ob-

zetvada pon laz pahtez y el mayor o menor impedimento que ha 

ya tenido el ahhendadok paha oponehze." 

Ampato directo 1639/88. Guadalupe Hen/Le/La Ma/ag6n. 14 - 

de. diciembhe de 1988. Unanimidad de votoz. Ponente: Cahloz - 

Villega4 Vázquez. Sechetahio: Alejandto Villagómez Gondillo. 

In6ohme 1989, 3ta. Pahte, 4-to. Thíbuna/ Colegiado en Ma 

.tenia Civil del Phímeh Citcuito, Ejecutoria 13, pp. 298 y -- 
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299. 

"ARRENDAMIENTO POR TIEMPO INDEFINIDO, EFECTOS DE LA NO-

TIFICACION DE TERM1NACION DEL CONTRATO DE. DEMANDA NO EXTEM-

PORÁNEA.- La conzecuencia de la noti6icaci6n de tehminación 

de/ contrato de ahhendamiento pon tiempo inde6inido o ya ne-

conducto, ez que e/ Mi 41110 6eneCe en ele momento y ze concede 

un plazo de zezenta díaz pana /a dezocupaci6n; zi ézta no lie 

efectúa, /a accan judicia/ cohhezpondiente queda expedita - 

a/ annendadon pon todo e/ tiempo que e/ inqui/ino ziga ocu--

pando /a localidad anxendada, pues e/ avino de tehminación -

ya (uta dado; pon tanto, /a accL6n judicia/ de texminación -

no puede zeh extempohdnez porque ze haga con poztehiohidad a 

diez díaz a /a lecha de/ vencimiento del plazo concedido pon 

la /ey pana dezocupah, puez e/ electo de la not.qicacan de 

tehminaci6n no ez que e/ contrato pon. tiempo indelSinido o ya 

xeconducto ze torne nuevamente en detehminado pon cuanto ha-

ce a zu duhaci6n." 

TRIBUNAL COLEGIADO DEL VECINO OCTAVO CIRCUITO. 

Amparo Dinecto 222/ 87 Roza Antonieta Caballero Díaz. 29 

de abnil de 1988. Unanimidad de votoz. Ponente: A/ejandho --

Ro/dan Velázquez. Secnetatio: Jote Lui4 Guenneno Gancia. 

IntSonme 1988. Texcexa Parte. Thibuna/e4 Co/egiadoz. Pág. 

1062. 

"ARRENDAMIENTO POR TIEMPO INDEFINIDO, LA PRESENTACION -

DE LA DEMANDA CONSTITUYE OPOSICION AL.- Cuando el annendadon 

de un inmueb/e urbano demande a/ ahhendatahio zu dezocupa--- 
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eidn y enthega una vez vencido e/ ténmino del contkato de a-

nnendamiento y zu philluoga 4i la hubo, debe eztimahze que d4 

cha demanda conztituye la opo.ZcL6n pana que continúe el con 

mato de annendamiento inde6in4:damente a que a/ude e/ nume--

nal 1858 del Código Civil del Estado de Nayakit." 

SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO DEL DECIMO SEGUNDO CIRCUITO. 

Ampcuo Dinecto 324/88. Ro4alina Oeegueda López. 1 de oc 

tubu de 1988. Unanimidad de Votos. Ponente: Manue/ Mona/e4 

Cruz. Secutaxio: Santiago F. Rodn.Lguez Hundndez. 

Eztoz chitehioz thanzenitoz, exponen la natukaleza de -

la «guita juhídica conocida como tácita xeconduccan, 6iguka 

que está íntimamente ligada con el contenido de/ axtículo --

2418 matehia de éste trabajo, pon lo eua/ e/ and/iziz ne6e--

hente a ésta ISiguna de tempona/idad en e/ annendamiento, ze 

titat6 en 6ohma amp/ia. A/ /Legan a con6undinze en ocacionez 

lata ISiguna con la pic6fuoga del contrato de cuhendamiento, - 

ze conzidena pehtinente caben qué ea la ptOckoga en e/ atinen 

damiento, y de Uta 6okma evitan ineeezaniaz coqueione4. 

La ph6nhoga del contrato de annendamiento, aetua/mente 

ze eneuentha derogada, ya que pm Decreto publicado en e/ --

Dianio OtSicia/ de la Federación el 21 de julio de 1993, ze - 

he6ohm6 el cutícula 2448-C zuphimiendo la pkOuoga hasta pon 

dos afioz, y ze dexog6 el cutícula 2485 que ze xe6ekía a una 

pn6hnoga pon un culo. El Decketo de xe6exeneia, que enthatía 

en vigok a /o4 noventa días poztenionez a zu publícaeí6n, y 
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pon lo tanto aenía ap/icab/e despub det 19 de octubne de --

1993, aplazándose po4tehionmente pon modilicación a /04 than 

aitohioa, /a entkada en vigor de /aa nuevaa diapozicionea --

huta el 19 de octubhe de 1998 únicamente pana /04 conthatoa 

de ahhendamiento de lineal) uxbanas deatinada4 a /a habita—

ción ce/ebhadoa entre dob mamah pena oran con conthato vigen 

te todavía inctuto e/ 19 de octubhe de 1993, ea decir, antea 

de /a entnada en vigora de las haohmah. En éate ondea de t-

deaa, unicamente 4e continúan aplicando /oa ahtícu/o4 cita--

doa, con .Caz diapoaicionea antehiohe4 a las helohmas, a /04 

ahhendamiento4 pana cana habitación antehioxes a/ 19 de octu 

bhe de 1993, y 46/o en Uta cabo todavía heau/tan apticab/e4 

Loa aiguientes chitehio.6 juhiaphudencia/ea. 

Juhiaphudencia número 233 que .interpreta e/ articulo --

2485 aparece publicada en e/ apéndice a/ Semanario Judicial 

de /a Federación, 1917-1988, Segunda Parte, México, 1989, y 

que a /a letra dice: 

"233. ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE.- EL dene 

cho concedído a/ ahnendatahio pana pedir que he phohhogue el 

ahhendamiento pon e/ término de un año, debe efeheitahae ---

cuando todavía está en vigor el conthato, porque lo que no 

existe no puede phohhogahae." 

Quinta Epoca: LXVII, Págs 3/57. Ramíhez Pa/em6n.- Tomo 

LXXVII, Pág. 94. Caatiello Ralael.- Tomo LXXX, Pág. 1101. E,6 

pino4a Chávez A/Ion4o.- Tomo LXXXI, Pág. 4072. Vega Jo4eli--

na.- Tomo LXXXIX, Pág. 2442. Gahcía Vda. de Martínez Ju/ie-- 
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ta.- Eata .tenia apaheció publicada, con eZ mime/Lo 65, en e/ 

Apéndice 1917-1985, Cuahta Pahte, Pág. 165. 

E6te chitehio ha 4Ldo ap/icado at ahtícu/o 2448-C poh 

/04 Thibuna/ea Co/egiadoz (Semanahío Judicial de /a Fedeha--

ci6n, Th2bunale4 Colegiadas, .séptima época, 1969-1987. Tomo 

III, México, 1991): 

" ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE. TIEMPO PARA 

SOLICITARLA, INTERPRETACION rEL ARTICULO 2448-C DEL CODIGO -

CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL.- De /a intehphetaci6n que --

puede /Lea/Lame de/ antícu/o 2448-C de/ Código Civi/ paha -

e/ Diathito Fedehal, ae deaphende que e/ dexecho que tiene -

e/ ahhendatahio paha pedin /a ph.buoga de/ conttato heapecti 

vo, ea a pahtih de que vaya a coneluít e/ téltmíno que ze pac 

t6 ohigina/mente y no de4pué4 de que late ae conviehta en un 

conthato poh tiempo indetehminado, poh habeh concluido el 

Tehceh Thibuna/ Co/egiado en Matehia Civi/ de/ Phimeh - 

Uncuito.- Ampaho Díhecto 1617/87.- LaLLa Miune Manzux.- 10 

de aeptiembne de 1987.- Unanimidad de voto"). Ponente: 304é 

Becexha Santiago. Voldmene6 217-228, Sexta Pante, pág. 96." 

La gama de Juhiaphudencia ap/icab/e enmatexia de ph6--

yoga de conthato de ahhendamiento, ea baatante conaidehab/e, 

haz6n poh /a cua/ 4610 ae thanachiben a/gunoa chitehioa paha 

iblatnah mejOh e/ tema aquí thatado. 
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I. JERARQU/A DE LOS DERECHOS TUTELADOS POR LA CONSTITUCION. 

E4 de comentaXbe el artículo 14 Conztitucional, catalo-

gado dentro de Lao gakantíaz de zegutidad, azí como de pho--

piedad, y ze encuentka dicho phecepto dentro de loz phimekoz 

28 ahtículoz de nueztka Carta Magna que eztab/ecen lao llama 

daz gakantíaz individua/ez. 

Ezte precepto 6undamenta/ hace ketSekencía a 104 deke---

choz photegidoz pon la Conztitucan, a /a cuaL ea bien zabi-

do deben zeilikze .todo4 £o4 okdenamiento4 LegaLe4 en nueztko 

ziztema fatídico. El conveniente thanzchibit e/ precepto pa 

ha utak en pozibilidad de pkecizak iluztkativamente e/ oh--

den en que ze enumeran /04 dekechoz photegidoz, como ya ze -

dijo, a nivel conztitucional. 

Aktícu/o 14. "A ninguna Ley ze dakd e6ecto kethoactivo 

en perjuicio de pekzona alguna. 

Nadie podrá 4Ch phivado de la vida, de /a Libertad o de 

4(44 pkopiedadez, po4e4ione4 o denechoz, zíno mediante juicio 

zeguido ante /o4 tkibuna/e4 pkevíamente eztab/ecidoz, en e/ 

que ze cumplan laz Ohmalidadez ezencia/ez de/ pkocedimiento 

y con6ohme a laz Leye4 expedidaz con antehiohidad a/ hecho. 

En loz juicio4 del orden criminal... 

En loz juicioz del ondea civil..." 

Se ob4ekva en e/ zegundo pdhka6o que en un pkímek plano 

ze pkotege 6undamenta/mente /a vida, 4Lendo ézta e/ derecho 

que e4t4 por encima de cualquieh otro. Phiotidad que ez in- 
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4u4tituale, puez e4 de con4idenak4e el valok máximo que po-

4ee e/ .en humano, y phecizamente teniendo vida, ez zujeto -

de otxo4 dehechoz. 

En un zegundo plano, /a /ibehtad del zeh humano debe he 

veztih /a phiohidad a tuteLahze y photegenze a .toda co4ta. -

La libektad del zeh humano, conzidehamoz que /e da valora y - 

zentido a ta vida mama de/ individuo. La vida ha ..ido colo-

cada en e/ centho de todo4 lob juicioz de valora y en el cen- 

tito de toda kealidad. Se coloca a /a vida como un valon .u-

'memo, y a/ tnatah de delinix/a zue/e atendexze a/ punto de 

vizta de/ cual ze eztá hablando, u. gh. lilo466ico, biológi-

co, juktdico, peno independientemente de /a acepción que .e 

/e athibuya, ez un denecho inhekente a/ zeh humano y debe o-

cupan. un pkimex tIhmino pana zeh pkotegido. Pon zu pante e/ 

concepto de libektad ha 4ído entendido y u4ado de muy diveh-

zaz manehaz, ..Leudo un concepto zumamente complejo. Se puede 

hacen_ helehencia a /a //amada libentad zocia/ "concebida co-

mo autonomía o índependencia, conzízte en /a poelibilidad de 

hegin zuz phopio4 deztínoz
"(42)' "dicha*autonomta conzizte - 

pximaxiamente no en evadix /a ley, zino obhan de acuexdo con 

/az phopia4 leye4".(43)  

La4 phopiedade4 de laz penzonaz, ocupan e/ ziguiente ni 

(42) ENCICLOPEDIA UNIVERSAL SOPENA. Editmial Ramín Sopena, 
S.A., Tomo 9. Bahce/ona, Ezpaña, 1982. Pág. 6700. 

(43) IbL4. Idem., pág. 6700. 
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ve/, dentho de/ ahtícu/o en comento; este ohden en que ze --

eztab/ece /a jenahquía de /01 dehechoá tute/adoz a nível ---

conátitucional, ez pon. demdz acentado, Aái, eá bien zabido -

que e/ zeh humano ziemphe ha .tenido /a necuidad y /a ambi--

tan, no 46/o de pozeeh, zino de heveztík el cahacten de pho 

pietanío; pon ello eá que a lo lamo de la hiato/tía ha anea-

do /eyez, ml.zmaz que otohgan e/ de/techo a 4eh pnopietahU --

con detehminadaz hezthiccionez. La pnopiedad ez una de /az 

inztituciones 6undamenta/ez, zu haz6n de zeh econ6míca 'cui-

de en que /a phopiedad a/Lenta /a adminiztnacan cuidado4a - 

de 104 xecuh40.4. 	La pozezan ze neli.exe a eztan en poden de 

alguna caza, y ocupa un Zugah dezpuéz de /a phopiedad en e/ 

axtículo 14 Conztitucional de/ cua/ ze heaUza e/ and/izíz. 

Ezte phecepto conztitucana/ helacionado con el ahhenda 

miento denota que ze dá una jehahquía phimohdial a la pno--

pUdad, y dezpuéz a /a pozezan. E/ ahnendamLento °tonga un 

detecho de pozeeh pana uzah o unan y gozan de una enea, peno 

ézte dehecho, eá poh natuna/eza un dehecho pehzonal y no un 

dehecho heal como lo ez e/ de phopLedad. E/ anhendamiento - 

cump/e nohma/mente /a 6uncan económica de pehwitin e/ apho-

vechamiento de .Cae coáa4 ajenaz; puez /a expeniencía demuez-

tna que /a loma nohma/ de aphovechan /a híqueza ajena ez a 

títu/o onehozo y medíante e/ contnato de athendamiento. 

Como e/ementoz diztíntivoz del dehecho heal, como lo ez 

v. gh. /a phopiedad, e/ uzuptucto, el uzo y /a habitación, - 

ze diztinguen: ex¿stencia del poden junídíco zobhe /a coca, 
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el ejehcicio de eze poden fu/Lidie° ez de heatízación dixecta 

entre e/ titulan del dexecho y la coda 4obne la que ze tiene 

e/ dehecho, la na.tun.aleza fu/cíclica económica ezthiba en peh-

mitih e/ aphovechamiento total o pahcia/ de /a cofia, y e4 o-

ponible ezte dehecho real a tehceho4. 

El dehecho pehzona/ que ze ejemp/itlica con e/ aprenda--

miento pkezupone: la he/acidn juhídica entre do4 zujetoz //a 

madoz zujeto activo uno, y zujeto pazivo e/ otho; nace una - 

6acultad de Uta relación fuhídica pehzona/, conziztente en 

que e/ acheedoh puede exigin ciehta conducta del deudora; y -

debe exiztik un objeto, ya zea pheztacidn o abztención de ca 

hdcteh pathimonia/. 

Pana diztinguih/oz mejor, díhemo4 que en e/ dehecho - -

hect/ ze tiene un poden dixecto e inmediato 4obhe una co4a, y 

dogo tiene do4 ebemenbo4, e/ aufeto activo que ez la perdona, 

y una coda determinada que conztituye e/ objeto. En cambio 

e/ dehecho pehzona/ enea una helación dihecta enthe do4 peh-

zonaz, ya no entice pehzona y coza, la helaci6n be da entre -

un sujeto activo y uno pazivo, «qui/tiendo ademdz de/ objeto 

de/ dehecho. 
(44) 

Ba4dndono4 en /az conzidehacionez expueztaz, y helacio-

nandolaz con e/ tema centnal de ézte eztudio, e4 pehtínente 

decir que /az dizpozicionez 4obhe ahhendamiento que ze de4-- 

(44) Rojina VZlbega4, Ra ffae/. Op. Cit. Tomo III, págz. 89 y 
425. 
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¡menden bazicamente de loa ahtículoz 2448-C —Ae6ohmado atina 

damente—; segundo páhha6o del 2448-D —ke6ohmado en 1993—; - 

2448-1 —dehogado pon decheto de julio de 1993—; 2478 —tema - 

baze de ézte eztudio—; 2484 en zu segunda pahte; 2485 —deho-

gado en julio de 1993, y aplicable dnicamente a loz /ocalez 

deztinadoz pana caza habitación celebhadoz an-te4 del 20 de - 

octubte de 1993—; 2486 —dehogado pon dichaz he6ohma4—; 2487 

—adicionado en 1993, y que hecoge el ezpíhítu de loz ahticu-

loz 2486 y 2488—, zon notohiamente 6avotecedokad pana e/ a--

hkendatahio, que como ya ze dijo ez pozeedoh, y tiene un de-

hecho que ez de conzidehanze menoh al del ahhendatahio, poh-

que e/ del ahhendadox necezahíamente e4 un dehecho hea/ —za/ 

vo en e/ cazo del zubahhendamiento—. Ac.tuaLmen-te, los fui--

cioz de ahhendamiento llevan mucho tiempo pana concluthze, - 

dezalentando el 6omenLo de editSicacién de vivienda en ahhen-

damiento que actualmente cobea mayoh demanda, y no ze cumple 

con la impahticién de juztícia en 6ohma expedita como ze con 

templa en el aktículo 17 de nueztha Canta Magna. 

"La4 leyes deben zuztentahze en la healídad y adecuahze 

a lao cambiantez cihcunztanciaz pana cump/ih 4U4 phophitoz. 

Ya que mucha4 de lao actua/ez dízpozicionez en matehia de a-

hhendamiento han tenido e6ecto4 conthahioz a /oz ezpehadoz -

al brindan demaziadaz OcUidadez a loz inquilinos ihkezpon-

zab/ez en dethimento del que da en buena 6e, un inmueble.7451  

(45) LEY INQUILINARIA. Phímeha edición. Editotial Pac, S.A. 
de C.V., México, 1994. Pág. III, Inthoducción. 
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Lo idea/ es que se negEamentana en /ata matehía, de tal 

manena que exiatieka una auténtica helación de equidad juní-

dica entice annendadonea y annendatanioa. "Pana llevan a ca-

bo /a mu/tip/icación de /a conatkuccián de /aa víviendaa in-

diapenaab/ea no puede e/ Eztado loghahlo dinectamente a baae 

de decnetoa o de /eyez, en que ze hoatigue a Loa pxopieta--

Xi04 y a 104 invenzioniataa, ni menoa en que ae. impongan gha 

vámenez y exagenadaa limitacione4 a .Coa annendadonea, como - 

ae hizo
"146) 

en 1985 pohque phodujo un aecto contnapnoducen 

te. 

Reau/ta opohtuno ne6eninae a lo mani6eatado pon Ontiz-

Unquidi: "es 6necuente e/ cazo en que un inquilino, deapuéa 

de vencido e/ contrato 	no deaocupa vo/untaxiamente y e/ 

annendadot tiene que demandan/o judicia/mente pana que lo ha 

ga, ello ae debe a que con6ohme a nueztno aiatema conatitu—

cana/ —cut. 17 de nueetna Canta Magna— nadie puede hacenze 

juaticia pon au pulpa mano (6ic.)."
(47) 

En e/ ¡mimen tema de/ capita/o te/tem de é6ta teaiz, - 

ae hace ne6exencia en lohma máz pneciaa a /az diapolicionee 

conatituciona/ea que ae ne/acionan con e/ tema a eatudio, -

pon lo cual en é6te momento 6610 ae tnanacnibe late chitehio 

pohque hace ne6exencia a /a actitud que 6xecuentemente tiene 

e/ inquílino Inente a/ ahhendadoh. 

(46) Sánchez Meda/, Ramón. Op. Cit. Pág. 269. 

(47) Ontiz-Unquidi, Rad/. 	Op. Cit. Págs. 486 y 487. 
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II. COMPARACION DE LAS DISPOSICIONES SOBRE TEMPORALIDAD DEL 

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, DERIVADAS DE LOS CODIGOS DE 

1870, 1884 Y 1928. 

En éste apahtado ze hace una bneve he6ehencia a /oz C6 

digoz en matehia civil de 1870, 1884 y 1928, hezpecto a /a 

tempohatidad de/ antendamiento. Como ya ze apunt6 en e/ ea 

pitu/o phimeto, a/ legielat eobte athendamiento ze hizo ne 

cezakio eztab/ecex /imitez máximos zobxe tempotalidad pata 

evitan loe .Llamados ahhendamientoz pexpetuoz que deznatuna-

/izan e/ attendamiento, azi pana evitan que °tico tipo de --

conttatoe ISuehan diz6nazadoz de ahhendamiento; además, el - 

ze eztab/ece un .tope a /a duhacidn de éste tipo de contha--

:toa, ze puede otiginat que loe ahhendadoxez ze vean impozí-

bilitadoz pata disponen del bien dado en ahhendamiento, ez 

deeih, que /a c/aze attendadona phdcticamente eztahía a meh 

sed de /oz attendatatioe, que inclusive actualmente aún ---

cuando existen topes de tempohalidad máxima, netienen loe - 

bienez ahhendadoz, zituacan ésta que no 6acilita /a U/Wt-

/ación de /a hiqueza, ni fomenta /a invenzan en viviendas 

pana ahhendamiento. 

Rodol6o Bati
za(48) 

thanzchibe diepozícionee cohhezpon-

dientez a loe Códigos mencionados, enthe othvz de divenzaz 

/egiz/acionez, peno .6610 ze hand haehencia a nueztha /egíz 

/ación. 

(48) Batiza, Rodollo. LAS FUENTES DEL CODIGO CIVIL DE 1928. 
Edit. Pohh6a, S.A., Phimeta edición, México, 1979. Págs. --
1018 y 1019. 
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E/ texto oxiginal de/ ahtícuto 2398 de/ C6digo Civil de 

1928, inc/uído en el Títu/o Sexto De/ Ahhendamiento, Capítu-

lo 1, Dizpozicionez Geneka/ez, hezaba: 

"Hay ahhendamiento cuando /az dos paktez conthatantez - 

ae obligan heciphocamente, una, a conceden e/ uzo o goce tem 

paha/ de una cosa, y /a otha, a pagan pon eze uzo o goce un 

phecío ciento. 

El ahhendamiento no puede exceden de diez añoz paha /az 

lincaz deztinadaz a habitacan; de quince pana Iza lineas --

deatinado al comehcio y de veinte pana Caz !Saco deztína--

daz a/ efehcicio de una induzthia." 

El contenido de/ ahttcu/o tnanzchito no había vexí6ica-

do cambio', hasta et 21 de juti.o de 1993 en que ze pub/ic6 -

un decheto heéohmando ezte akticu/o,dnicamente pon Co que --

hezpecta a que Caz lineas deztinadaz a/ comehcio, tendhán un 

tope máximo de tempoha/idad igual a/ de Caz 6inca6 deztina--

daz a/ ejeuicio de induzthiaz, ez decih, el de veinte anoz 

como máximo. 

En el C6digo de 1870 e/ aktícuto 3068 dizponía: 

"Se //ama anhendamiento e/ conthato pon e/ que una peh-

zona cede a otha el uzo 6 e/ goce de una cosa pon tiempo de-

tehminado y mediante un phecio ciekto. Se 1/ama ahhendadoh 

e/ que da /a cosa en atkendamiento y akhendatatio e/ que /a 

hecibe." 
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El axtículo 3077 del C6dígo Cívi/ de 1884 era del tenor. 

4íguiente: 

"E/ ahhendamíento puede haceue pon e/ tíempo que con--

venga ct /oz conthatante4; calvo /o que pana cuca detennana-

doá establece /a Ley." 

E/ ahtteu/o 2396 del C6dígo Cíví/ de 84, no 6íjaba /(16 

tímíte6 que bija e/ actual; 6e h.Lzo necuahío tleila/ax un p/a 

zo maxímo thaandoáe de .inmuebles . Eáte C6dígodaba dívex--

6o.6 nombres al contrato que hoy .se conoce excbczívamente co-

mo de ahhendamiento; cuí, thatándoze de .inmuebles ze /e deno 

minaba ahhendamiento, peno en el cubo de biene4 muebles ee -

llamaba alquílex. En el avtendamíento pana .inmuebles e/ phe 

eio 1íemphe ha zído llamado venta; thatandoáe de muebles ze 

/e llamaba alquilen. 

Box& Sociano (49)  áoztíene que áin duda e/ contrato de 

achendamíento debe texminah, aún cuando no .se haya Wad° --

plazo, pues .6í. ate he omíta, e/ ahhendamíento texmínah4 --

a/ concluí& el uso pana e/ que tSué contratado, peno ante to-

do ze trata de ímpedix /04 abuácus tan ghecuenteá que ae phe-

zentan en ata matehía. 

E/ articulo 3117 del C6dígo Cíví/ de 1870 deja en tíbeh 

tad a/ ahhendatahío pana devolver /a coca cuando quíexa; pon 

que áe áígue e/ chítehío de que aí no /a devuelve ea porque 

(49) Box& Sacian°, Manuel. Op. Cít., 09.6. 16 a 19 y 107 a 
108. 
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/a necesita y el dual° no Itecibe pekjuicío con /a di/ación - 

pohque de todas lonmas se le paga la henta. 	Tal chite/tío -

es de conaidehaue ahbíthaxio pohque no debexia atender ,sola 

mente a que bi el ankendatahio necesita el bien o no, ya que 

estas son cihcanstancias pakticu/axes y subjetivas, ademas 

ponque tanto puede necesitan_ e/ inmueble el ahhendatahio co-

mo el ahkendadoh. Aunada ésta consideración a que el ahtícu-. 

lo en comento hace helekencia a una de /as obligaciones del 

aluendataxio, que es el pagan la renta, peno se sabe que la 

obligaci6n de pagan /a venta es siempre paralela a la obliga 

can del ahhendadoh de thansmitik el uso o el uso y goce de 

un bien, pm lo cual no tiene sentido que el precepto heite-

he ta obligación phimohdia/ de/ ahhendatakio. 

Aún cuando el ahtícuZo citado (3177), se helíehe a bie-

nes muebles, se consideró pertinente destacan el chite/tío --

que en materia de akhendamiento sigue su texto. 

Actualmente, y como se des prende de /os pheceptos lega 

les vigentes en materia de arrendamiento inmobiliario, la --

cakactehistica de temporalidad que entraña el contrato de --

ahhendamiento es sumamente importante. Se puede 6i.jah téhmi 

no ya sea en un inicio, o bien la ley suple la omisión en --

tal sentido. 

Lo que se puede conc/uík de la consulta de las disposi-

ciones en materia de akhendamiento, en los Códigos estudia--

dos, es que se ha Putada de reglamentan en lo posible pana 

que nunca se pierda la cahactehística de temporalidad. 
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III. COMENTARIOS SOBRE LAS REFORMAS DE 1985 Y 1993 AL CODIGO 

CIVIL, EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO. 

A) REFORMAS DE 1985. 

La xe6onma a/ Código Civil pana et Diathito Fedena/, pu 

b/icada en e/ Diodo Olícial de /a Fedexación e/ 7 de 6ebne-

h0 de 1985, zuzcit6 maltip/ez po/émicaa. La xelonma ae en--

cuad/L6 a la tendencia de limitan e/ ptincipio de /a autono--

mta de /a vo/untad, a cambio dl. /a inXenvención,de/ Estado. 

Lob. razonen 6undamenta/ea que ae invocan pana juati6i--

can. /a intenvencan eatata/, non /oz exceaoa a que ha condu 

€2do /a libne ap/ieación de /a autonomía de /a vo/untad, ge-

nerando aituacionea de injuzticia entne loa contnatantez, --

vendad Uta que hay que reconocen en muchoa canoa. No oh--

tante ae puede decin que /a dezigua/dad no emana propiamente 

de/ aolo contnato, aino que /a aituacian aocial pnevia a é/ 

ed determinante; de ahí que /a intenvencian eatata/ en mu---

choa canoa ha nido ine6icaz y en oca iones, Lejos de melonar 

/az coaaz, laa empeora, como ea e/ cano. 

En /a he6ohma anaj.Lzada ae cambia /a negu/acian de/ con 

tuto de annendamiento habitacional, del mateo de derecho el 

vi/ típico de ea/Lacten aupletohío y de juzticia conmutativa 

a/ campo de loa denominadoa contnatoa nohmadoa, en loa que -

e/ Eatado interviene en buena pante de/ contenido de /oa miz 

moa imponiendo dexechoa y obligaciones innenunciab/ea a /az 

pantez. Tnadicionalmente e/ contnato de annendamiento ha te 

ESTA TESIS me 
SALIR SE LA OMS 
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nido di4po4icione4 de ea/Lacten 4upletohio, puez .Caz paxtez -

pueden tenuneíax nohmalmente a 104 dehecho4 y obligacione4 -

que /a ley conzigna, y 46/o en cazo de omi4i6n poh pahte de 

/04 contnatantez, /a ley actúa en 6ohma zup/etonía de /a vo-

/untad que no 6ué extehionizada. 

En Zoz //amadoz conthatoz nohmadoz, 104 detecho4 y obli 

gacione4 no 4on optativoz paha /a.4 pahtez y pon lo mi4mo no 

4on henunciable4. 

Con /az haohmaz eítadaz, ba4Leamente ze modi6ic6 el ca 

pítu/o IV del .titulo zexto, de /a zegunda pante del libho --

cuanto de/ C6digo Civil. Ante/lío& a 1a4 hetíohma4, dicho ca-

pítulo ze intitulaba "De/ ahhendamiento de 6inca4 uhbanaz" y 

con4.taba de cinco ahtículo4: del 2448 a/ 2452. El ámbito de 

ap/teacan matehia de ta/e4 numeha/ez eha toda cLa4e de a--

thendamtento inmobiliahio uhbano, luehe habitacional o comeh 

cia/. La hellohma limitó e/ univenzo de aplicación de ta/ ca 

pítulo exc/uzivamente al ámbito de ahhendamiento habitacio--

nal íntitu/andoze "De/ ahhendamtento de 6inea4 uhbanaz dez-

tinadaz a /a habitacan", conztante de 17 ahtícu/oz: e/ 2448 

(nuevo), /oz 2448-A al 2448-L (nuevo4) y 104 antehiohez 2449 

a/ 2452 que ze con4ehvahon .igual en zu texto con /a 4a/vedad 

de enconthaue ímp/tcitamente dehogado4 pon la incluzión de. 

lob ahttcu/oz de nueva cheacan. 

En cuanto al ahhendamiento paha local come/Leía/ ze 4124-

thagehon 104 zigutentez detechoz y obligacione4: 
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a).- La cauza/ de nezeizión de contrato pon inzalubhi--

dad y 6a/ta de obnaz del .inmueble, con pago de dañoz y pen--

juicioz (aht. 2449); 

b).- La obligación del ahnendadon de aceptan un 6iadon 

que hedna loe hequízitoz de Ley (cut. 2450); 

c).- Opción paha e/ inqui/ino entre dan depdzito o 6ian 

za en hentaz menohez a 25 pezoz menzualez (ant. 2450), /o -

cual PLancamente eta abzuhdo y obzoleto; 

d).- La ihtenunciabilidad anticipada del dehecho de co-

bhah la índemnizacan dehivada del anticulo 2449 (aht. 2451); 

e).- La obligación de pagan. /a venta en loe p/azoz con-

venidoz o en zu daecto pon mezez vencidoz 4L /a venta exce-

de de cíen peo (ant. 2452). 

Eztoz denechoz y ob/igacíonez 6undamenta/mente en bene-

tlicio de /04 inqui/inoz, con /a ke6ohma ze hacen exc/uzíva--

mente de lob ahhendatatioz habitaciona/ez. 

Fue/ton anadidoz lob ahtícu/oz 2448 y 2448-A al 2448-L, 

de lob que cabe comentan lo zíguiente: 

a).- Laz dizpozicionez de /a matehia pazan del llamado 

de/techo zupletohio al denominado dexecho de orden pdb/ico e 

intenez zocial, y pon tanto, ze thata de obligacionez y dete 

choz ihnenunciablez (ant. 2448); 

b).- Se xepite con /igehaz vatiantez la obligación del 

ahhendadon de dan en annendamiento localidadez en bueno con 

dicionez de higiene y zalubnidad (aht. 2448-A); 
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e).- El ahtículo 2448-8 hepite cazi a /a /etha el cutí-

culo 2449, cambiando "autoxidad zanitaxia" pm 9Depahtamento 

de Sa/ttbutidad Pabtica", mdenando a/ ahhendadm hace& lao o-

bhaz zanitahiaz que la autoridad zeña/e, hacandolo haponta 

ble de lob daño4 que genere au incumplimiento; 

d).- Impozitivamente y coartando /a autonomía de /a vo 

Juntad que otorga libehtad paha conthatah, eztab/ece como du 

nación mtnima la de un año, y una ph6hhoga 6ohzo4a de do4 a- 

goa 	a voluntad del inquilino que ze encuenthe a/ cm /tiente - 

en e/ pago de zuz hentaz (aht. 2448-C); 

e).- Thatándobe de renta, teta debe eatípulahbe en mane 

da nacional pudiendo aumenta/1.4e bolamente en 'Ohm& anual a - 

haz6n de/ 85$ de/ inmemento pohcentua/ 6ijado a/ ta/mio mí 

nímo en e/ año de/ conthato (art. 2448-D); 

El ahtículo 2448-E, en 4L1 'mimen, pan/cado hepite el 

aktículo 2452 que mdena que /a tienta ze paga pon mea e4 ven-

cidas al no hay e4tipu/aci6n a/ hezpecto, y en att áegundo pá 

/the* ohdena que la obligacan de pagan tienta nace dende que 

be /e ent/Legue e/ inmueble a/ autendatahio; 

g).- La 6ohma ezehita ze exige obligatoriamente, impu—

tando la 6alta de lata a/ ahhendadoh (2448-F); 

h).- Obligaci6n de tener un ciento contenido y 6ohmato 

e/ contrato (mt. 2448-F), aunque manteniendo ciento maxgen 

de libertad contractual (aht. 2448-F 6/Lacean VIII); 

í).- Obligación de negibthahlo ante lao autoxidadez --

de/ Depettamento del Ditthito Fedeha/ y de enthegm un ejem- 
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p/ak kegiatkado al inquilino (aht. 2448-G); 

j).- En cazo de muente de/ inqui/ino, au cónyuge, con- 

cubina o pakientez ze hubhogan en huh dehechoh de ahhendata-

hio (aht. 2448-H); 

h).- Se otokg6 dekecho de pke6ekencia at inqui/ino ai 

late he enconthaba a/ cohhiente en bud pagoz pana nuevo a--

hundamiento (2448-1); 

l).- Aunque ekkoneamente, ze otohgaba e/ derecho de/ --

tanto pana e/ cazo de venta de/ ínmueb/e, bajo hancan de nu 

1.2dad pana el ahhendadoh que incump/ieka (anta. 2448-1 y --

2448-1); 

m).- Fiadon no xehuzab/e y Planza optativa en viviendaz 

.de intenéz zoca/ (an.t. 2448-K). Eha una hepetican del ah-

ticulo 2450, auztituyendo lo helativo a "viviendaz de inte--

kez aocia/" pon /o de kentaz menokez a 25 pezoa menhualeh; 

n).- La obligación de tunee/tilín en .toa conthatoh to--

dah 2ae dizpoaicionez de eze capita/o (aht. 2448-E). 

8) REFORMAS VE 1993. 

La vivienda en a/gunoa canoa "se hige pon dízpozícionez 

que ze cneakon en 1985 con un upthitu tutelah hehpecto a im 

pactoz econÓmicoz y zocia/ez que pkeva/eciekon en eza /poca. 

Sin embakgo a cazi ocho alloa de diztancia zé ha obaekvado --

que eza nokmatividad, pakaddjicamente, ademdz de .cenen un e-

6ecto inhibitoxio en taz inveh4ionea de vivienda pana akken-

damiento, detekiokando aún mda et ya de pon zi gkave kezago 
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habitacional, lejoa de pxótegeh al 4ectoh inqui/inanío, /o 

han llevado a un eztado de inaegutidad juhídica y a una me--

non poaibilidad de acceden a una vivienda digna y decohoaa, 

pon loa phecioa 'elevadoa de renta, con4ecuencia de /a 6a/ta 

de ()lenta. Baste en cate 4entido 4eña/ah, que en /a actua/L-

dad, exiaten 6amitia4 que pagan hasta 500 nuevo4 pe4o4 pon -

un cuanto de azotea."(50)  

Una vez than4ehito éste comentario de/ Dictamen de /a -

U. Camaka de Diputado4 de/ 9 de julio de 1993 en /a pahte he 

/ativa a /o4 Nantecedente4", 4e comentan /az helSohma4 de/ De 

cueto publicado el 21 de ju/io de 1993, cuya enthada en vi--

gol_ 4e ordenó buena a /04 noventa dLa4 de 4u publicación, hí 

giendo 4o/o pana ahhendamiento4 , juicios y phocedimiento4 - 

judícia/e4 o adminUthativo4 po4texime4 a /a enthada en vi-

gox de/ mismo. Aclarando que 4e modi6icahon /04 than4ito---

hiO4, y ze puede decix que /a cínica excepción a lo ya expue4 

to, e4 que thatándo4e de /oca/e4 habitaciona/e4 ce/ebhado4 - 

enthe do4 mi4maz petzona4 cuyo4 contnato4 4e hayaban vigén--

te4 e/ 19 de octubre de 1993, 4e aplaza pana ellos /a entha-

da en vígoh del mencionado decheto, hasta e/ 19 de octubhe -

de 1998. 

(50) Código Civil pana e/ Diathito Fedehal en matexia coman 
y pana toda la República en materia 6edeha/. Telto comentado. 
Editorial Migue/ Angel Pohhda. México, 1993. Pág. 54/. 
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a).- Sin excepción, todoa /oa ahhendamientoa deben oton. 

gaxae pon ea chito, y ae keiteha que /a la/ta de lohma ea im-

putab/e a/ ahhendadok (ant. 2406); 

b).- La tempohalidad o tope máximo paha ahnendamiento4 

con deatino comekcia/, lué aumentado de 15 a 20 año) (akt. 

2398); 

c).- Laa ph6hhoga6 de un ano apohtadaa pon la hetíohma 

de 1985, az/ como /a que .661:ataba e/ aktícu/o 2485, 6uehon 

acehtadamente auphimidaa; 

d).- E/ avío de eapeka a que ae naiehe e/ aht,Ccu/o --

2478, que antexiohmente eha de don menea thatandoze de cala 

habitación, ae heduce a quince dta4; 

e).- Se auphime e/ dehecho de pne6ehencia del inquilino 

de una 6inca de uzo no habitaciona/ paha nuevo conthato, y - 

ao/o ae conaekva ta/ phelekencia paha el cazo de venta (ant. 

2441), y ae heg/amenta /a maneka deL eje/Le-leía de e6e deke--

cho (ant. 2448-J); 

1).- Se cambia e/ dehecho del tanto (ant. 2448-1) que -

ae concedía a loa inqui/inoa de inmueb/ea habitaciona/e6 que 

opehaba paha ahhendamiento o paha venta, pon un dekecho de - 

phe¿exencia colo paha e/ cabo de venta (2448-J). En e/ ant. 

2448-K ae eatípu/a /a lokma de hacen va/eh eae dehecho en ca 

ao de que aean vaxioa /cm inteheaadoa; 

g).- Se igua/a  /a llamada tácita heconducci6n tanto pa-

ha phedio4 hdaticoa como ukbanoa (cut. 2481) xecogilndo Uta 

poatuhaa de othoz ahtículoa dehogado6; 
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Con /a publicación de loz ahttculoz thanzitohaz que mo 

diéicahon loz también thanzitohioz que hablan zído publíca--

doz en e/ Diahio O ffical de la Federación el 21 de julio de 

1993, ze ohigin6 que en la actualidad exiztan doz thatamien-

to4 paha inqui/inoz. 

En un plano podemoz ubican a loa inquilinoz de inmue---

blez deztínadoz a la habitacan, y cuyo conthato 6ué cele--

bhado inctuzo huta el dta 19 de octubhe de 1993 --éecha en -

que ze pubticahon loo nuevoz ahtículoz tnanzítohioz que modí 

6icakon a loz del 21 de julio de 1993—, 

Otro thatamíento ez paha /04 demás inquílinoz, ez decih, 

paha aquel/o4 cuyo .inmueble ahtendado ez paha u40 habitacio-

nal cuyo conthato de ahhendamiento 6ué celebrado a pahtih --

del dta 4ígutente a la publicación de loz nuevoz than4ito---

hiO4 —20 de octubre de 1993—; azí como paha loz inquilinoz 

cuyo conthato de arrendamiento ze /ez ha otorgado paha uzo 

díztinto a/ habitacional. 

En cuanto a loz pkímehoz zeffaladoz, ze zu.spende /a a--

p/icacan de lao ke6ohma4 hazta e/ 19 de octubre de 1998; pe 

ho en /04 demáz ahhendamientoz ze aplican dezde /a entrada - 

en vigor de dichaz he6ohma4.(51)  

La4 moditSícacione4 al régimen legal civil de 1993, ze 

conzídehan máz acehtadaz pon eztah máz acohdez con la reali-

dad social, a4L como con lao necezidadez ímpehantez, no obs-

tante esto, ez pozíble mejoran tale4 nohnia6 en bene6icio de 

la colectividad. 

(51) Sánchez Meda/, Ramón. Op. Cit. págs. 228 y 229. 
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I. EFECTOS DE LAS DISPOSICIONES CONTENIDAS EN EL ARTICULO 

2478 DEL CODIGO CIVIL. 

A) TEXTO DEL ARTICULO 2478 DEL CODIGO CIVIL. 

El numeka/ a eztudío se enmahca dentho de /as diapoai--

cianea eapecia/ea heapecto de loa axxendamientoa poh tiempo 

indetehminado, del Capitulo VII, dentho del Título zexto. 

El texto he6ohmado, publicado en el Diahío 04icial de -

la Fedehaci6n de 6echa 21 de julio de 1993, ea el ziguiente: 

AktícuZo 2478.- "Todoz /oa ahtendamientoa que no ze ha-

yan cetebhado poh tiempo exphezamente detehminado, conc/ui--

han a yo/untad de cua/quieha de /as pahtea conthatantea, pite 

yío avían poh eachíto dado a la otha pahte con quince «az -

de anticipación, tí e/ phedío ea unbano, y con un ano zi ea 

haatico." 

Antez del. decteto mencionado, el texto exa el aiguien- 

te: 

Axticulo 2478.- "Todoa loa ahnendamientas, sean de pite-

dios naaticoa o uhbanoz, que no ae hayan ce/ebhado poh tiem-

po expheaamente detehminado, concluihán a voluntad de cual--

quieha de /as pahtea conthatantea, phevio aya° a la otha --

pan.te dado en lonma indubitable con doa meae4 de anticipa—

ción al el :medio ea utbano, y con un ano al ea hdatico." 

El cambio que 4e. healiz6 con la hedacción hecha en /az 

he6ohmas citadas, conaiate b6aicamente en que el pheayiao pa 
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ha phedío cubano oxíginahiamente en.a de do4 mezez, y 4C modí 

6ic6 por. el de quince dta4. El que ze eztípu/aba poh don me 

..6C4 debehta dance en 6ohma indubitable, e4 decix, que pudie-

ha phobahse 6ehaeientemente, u. gh. judíeía/mente, ante nota 

/cío, ante do4 teztigoz; aetua/mente en e/ nuevo texto ze he-

quiete zo/amente que e/ avino zea pon e4eníto. 

8) VENTAJAS Y DESVENTAJAS DE LA APLICACION DEL ARTICULO 

2478 DEL CODIGO CIVIL. 

E4 pehtinente hablan phímeho 4obhe /04 e6ecto4 ventaja-

404 o bené6ico4 que ze pudiehan dehivah de aplican /az di4po 

zícione4 del ahtteu/o 2478 en eztudío. Ya ze ha dicho que 

e/ citado ahtteu/o ze aplica pana do4 hípóteziz atendiendo 

al acuehdo de vo/untadez 4o6he /a duhaean de/ conthato: 

1).- Loa conthatoz de ahnendamiento que de4de 4u on.Lgen 

cahecen de acuehdo 4obhe el tiempo que han de dukah. Es de-

cih, loa celebhado4 pon tiempo indetehminado o indelpinido, - 

/04 eua/ez pueden pkolongam en e/ tíempo, zíempne y cuando 

no zobhepa4en loa ,topen lega/ea eztab/ecidoz, bajo pena de -

nulidad ab4oluta 4i ze eonthavíenen /az di4po4icione4 de .tem 

pohalidad máxima. 

2).- Loa conthato4 de ahhendamiento a loa que ze lea ha 

4efialado dahacián pon voluntad de /az pahtez, peno 4obite /04 

euatez ha °penado /a 6iguha juhtdíea conocida como tácita - 

heconducción, de la cual ya ze ha dicho en qué cihcun4tan---

cia4 °pena. 



89 

En ambas hip6te4i4, pana dan. pon .terminado el aprenda--

miento, .se eatab/ece la obligaci6n de dan el pheavi4o. E/ 

pneavi4o tiene la 6inalidad en cuanto al ahhendadon, de que 

caté en posibilidad de bucea nuevo inquilino, y le impone -

la obligación de esperan al ahhendatahio a que desocupe vo--

/untahiamente la localidad matehia del conthato. Pon cuanto 

hace al ahnendatahio, el pneavao tiene como phop6zito el de 

otohgahle un tiempo pana que phepake 4u cambio, 	desocupe y 

entregue el bien arrendado, azí como le impone la obligación 

en el cazo de 'Judío urbano, de mostrar e/ inmueble, y 44: e4 

haztico, el de pexmitihle al nuevo ahhendataxio que phepahe 

la tiehha paha el uzo que va a hacen de ella. 

Con éste pheavi4o, 4e busca que no 4e tome pon 4oxphe4a 

y dezphevenido principalmente al inquilino, esto tiene 4u4--

tento en que no e4 gcil enconthah phecípitadamente un fugan 

en dónde utab/eceue, que Aedna las cahactext4tica4 idóneas 

que busca el inquilino. 

Se puede considerar, que cuando las pa/Les no zeffalahon 

tiempo pana que el arrendamiento 4inalizaha, e4 conveniente 

aplican faz dízpozicionez del ahtículo en comento, en cuanto 

a que ae debe dan avino pana darlo pon .terminado, o de lo --

contrario, 4e outakía en una situación de incehtidumbhe en--

the faz pahte4 que pudieran ver dado por .terminado 4u contra 

Lo en cualquier momento. 

Peno adn con lo mani6e4tado en el pahha6o anterior, pue 
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de dahze el cazo en que paliados eztot plazos, el inquilino -

no desocupe, poh /o que e/ ahhendadoh ze ve competido a pho-

moveh /a texminacan del conthato con /a consecuente dezocu-

pacan y entrega de/ bien ahhendado. Pon tal motivo ez de --

conzidehahze que no eó muy atinado otorgan e imponen e/ phe-

avizo; a4.£, ob4ehvamo4 que ez más inconveniente o dezventajo 

60 10 que eztab/ece e/ numehal en cue4ti6n. 

Ez pon demás Shecuente y de Sama pública, que /a clase 

inquilina/tia no hace un buen uzo de /a localidad ahhendada, 

acentuándose ésto en .tos inmuebles deztínadoz paha uzo habi-

tacional; ésto tiene Sundamento en que pxecizamente quien --

más interés tiene en /a buena pheamación de/ inmueble, ez 

e/ anhendadoh; en cambio e/ ahhendatahio, pon tener solamen-

te un dehecho penzona/ que emana de/ ahhendamiento, y conoce 

don de que únicamente tiene dehecho a pozeeh e/ bien en soh-

ma tempohal —máximo hasta e/ tope legal—, no tiene zuSicien-

tez motivos que lo alienten o imputeen a cúidah de la coaa -

como ze dixta en dehecho homano "como buon pateh Sami/i0, -

.toda vez que inclusive cuidan de un bien implica invehzionez 

monetahia4, y el anhendatahio tiene como ya ze dijo, ademdz 

de zu principal obligación que ez pagan. /a /Lenta, /a de hea-

/izan mejohaz de poca importancia —que de -todas Sohmaz hephe 

tientan un desembolso—, lo cual no hezu/ta atractivo paha el 

.inquilino. También ez de conzidehahze que vehdadeumente -

que no son éstas las cínico ehogaciones que tiene e/ ahhenda 

tahio, sino que como cualquier pehzona nea/íZa gaztoz paha - 
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zu zubziztencia, educación, aalud, hecheación, pon hacen le-

6ehencia a algunoa, y que ze .traducen en dethimentas pathimo 

nialea considexab/ez. Pon ende, zon poquízimoz /oz cazoz en 

que ze //ega a conzidexa& a un ahhendataxio como "buen aquí 

lino", y ¿a4 md.z de /az vece4 hesu/tan zeh .todo un problema. 

E/ axxendadox pon 4u parte, tampoco ze eomp/ace en ha--

ce& gaztoz de conservación y &epa/tau:6n, azí como impueztoz, 

zobhe e/ bien que emp/ea pana dan en axxendamiento, peno a/ 

meno4 lo alienta e/ zabex que lo que inviexta en ese inmue—

ble es en zu propio bene6icio, y no en bene6icio ajeno. 

Hay chitehias divididas al thatat de determinar di debe 

photegehle un poco mdz at axxendataxio o al ahhendadox. E/ - 

cxitehio de atgunoz, ez que deben otohgahse pxíoxidadez a --

¿04 inquilinos, 6undando su conaidehaci6n en que ki e/ inqui 

lino busca un .inmueble pana eztab/ecehze eh porque no posee 

uno propio, o poxque no tiene xecuxzoz económicos pana hacen 

ce de uno a título de dueño. Tales ezpecu/aciones no zon --

ciehtaz /a mayor de /az veces, ya que cuando una pexzona de-

sea conseguir en axxendamiento un inmueble puede lex pon mu-

cho4 atroz motivoz inda, como zehla v. gr. e/ hecho de no po-

den radican pon mucho tiempo en un mismo .fugan —pon trabajo, 

eztudioz, placen, etc.—, en ta/ cazo, ze necesita dónde habi 

tan pon pexiodoz no muy pxo/ongadoz, hay quienes kolo deaean 

eztab/eceh negocíoz con e/ 6ín inicia/ de vehigicax zi en de 

te/minada zona tendrá éxito su negocio, y de 4Cn así, lo mdz 

phobab/e ez que adquieran e/ inmueble en compraventa. 
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La claze ahhendadoha, aaume gato phopioz del inmueble 

como lo aon e/ pago de a/gunoa impueatoe, nepanacionea y man 

tenimiento del bien anhendado, aunado a .Coa gaztoz penzona--

/ez equipanabtez a .Coa del annendataio. Se da también e/ -

cazo de que e/ annendadon tiene como única &ente de ingte--

aoa /a /Lenta, e inc/uao puede ocunnix que ademán de no tenen 

otho modo de zubaiztin, tenga pon vintud de divenao contuto, 

e/ cahácten de ahhendataxio, y 4i au inqui/ino no cumple con 

pagan /a 'Lenta, e/ annendadon que ea inquilino a au_vez, in-

cump/a. De ezto ze dezphende que tanta necezidad puede .cenen 

e/ annendadon como et annendatatio. 

Se ha /legado incluzo a ezteheotipax a .Coa annendadonez 

tomo penzonaa econdmicamente luextea, y a .Coa annendatanios 

como penzonaz con demaciadaz canenciaz económicaz, lo cual -

ea tan Inecuente como puede ocunnin que e/ annendadon anxien 

de pohque tiene necezidad de inghezoz, y el ínquílino /Lente 

pohque tiene pana ehogax pagando unta. 

Atendiendo a éatoz nazonamientoz, neau/ta deaventajozo 

emp/ean /az dizpozicionez del ahtículo 2478, pohque pnactica 

mente imponen cakgaz at annendadon que quiene o necezita 

ponen de/ ínmueb/e ahhendado, y dezanima pnecizamente a /a - 

c/aáe ankendadona pana dan en annendamiento uta bienea, gene 

/Landa con Bato e/ electo conthaphoducente de eacacéz de vi--

viendaz en annendamiento. 

Pana /a aegunda hip6tezia a /a cuat ae /e aplican laz 
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diápoóiciones del numeka/ 2478, no ze conóideha apkopíada ea 

aplicación de éóte phecepto. Sucede que /ata segunda hip6te 

zis pkezupone que los contkatoz ze ce/ebhakon pon tiempo de-

tehmínado, peno que pasado e/ téhmino lohzoóo pana ambas pan 

tez, no exizti6 oposición pon pahte de/ ahhendadoh a que e/ 

inquilino continuaha ocupando, entendíéndoze que ha opehado 

/a tácita heconducción continuando e/ ahhendamiento pon tíem 

po indetehminado, hazta que, phecizamente, ze dé e/ aviso a 

que ze ke6ieke e/ ahtículo 2478. 

Ea opon.tuno comentan que el aktícu/o 2487 contiene pho-

piamente lo que ze conoce como tácita heconducción, y hemite 

en cazo de que opere ézta, y de que ze quiera dan pon tehmi 

nado e/ akhendamiento, a/ diverso numeral 2478. Ezto contha-

viene lo dízpuezto pon e/ axtícu/o 2484 en 4U pnimeha pante, 

pues zi ze ha señalado téhmino al akhendamiento debe eztahze 

a ézte pana darlo pm concluido, y m44 bien, zi e/ ahhenda--

don no desea que el ahhendatahio deóocupe, debe dan. avino de 

ello, lo cual implica aviso en 6ohma expheza, y no tácita. 

Loó plazos que ze eztupu/an en el numeral en cuestión, -

y que kezpectivamente aon atendiendo a/ tipo de predio, u--

phuentan cargas a/ athendadox y /imitan zu &ea/tad de dió-

ponex del bien materia del conthato, ademán de que ez sabido 

que zi una vez acaecido el .término del conthato, e inc/uzo -

zi e/ anhendadoh da o no da e/ avino de oposición a/ akkenda 

tahío, 441 e/ inquilino no desocupa, el athendadox .tendrá que 
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ptomoven juicio y healizan thdmitea tendientea a que el in-

quilino /e dezocupe y enttegue la localidad. Ea también de 

heza/tax que en múltiples ocacionez el ahnendadon ae encuen-

tha en estado de desventaja 6/Lente a/ inquilino, pheciaamen-

te porque a penan de que el ahhendadoh busca que el ahtenda-

taxi° gahantice e/ cumplimiento de/ conthato, de alguna ma-

neta, e/ ahhendatahío no ziemphe puede cubrir o no quiete cu 

6ALn ta/ nequizito, y ante ta/ aituacidn e/ ahhendadah no --

tiene mdz remedio que aceptah/o azt, y ea pon demd. 6hecuen-

te que el inquilino llega a de4ocupah la localidad anhendada, 

dejando /a míama en eztado deplorable. Suele suceden ademdz, 

que e/ athendatatio 4e athace conatantemente con e/ pago de 

las /Lentas, y no obatante 4e puede phomoveh judicialmente pa 

ha lognah el colmo, azí como paha conzeguih que desocupe pon 

no zex buen inquilino, loa thámítez tendientez a ello, en o-

cacionez 4upehan el monto de las hentaz adeudadas, deza/en--

tando uta 4UuacL6n a /o4 athendadohez. Se puede agregan -

a éato4 comentanioz, que en ocacionea, al el inquilino zabe 

de antemano que ya no .tendrá paha pagan lao henta4, /e ()cut(' 

con no abhih el inmueble paha e/ cazo de que ae /e thate de 

localizan, y zi zu adeudo ya ea algo conzidehable, tiene 6he 

cuentemente /a deaícián de desocupan la localidad annendada 

sin que el annendadon ae entere, y paha cuando /ate ze ente-

ha, ya no tiene manera de localizan al que desocupó, mamo -

que pon coatumbhe deja la localidad en condicionen que nece-

aitan de una gtán ínvetaan paha atheg/ah/a4, y mdkime si el 
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akkendadoh necezita dango nuevamente en athendamiento, debe 

entnegodo en ¿az condicionez de uzo y zegukidad que manca -

la ley. 

t14.£ puez, pana toz akkendamientoz que en un okigen ze 

lea zeila/6 téhmino, debehian concluit e/ dta phetSijado pon 

/az pahtez, zín necezidad del pheavizo, y zi e/ akkendadok 

dezea teconducit e/ contkato, lo pozhía expkezak en 6ohma ex 

pkeza y no tacita que ez como actualmente ze /e impone como 

kezultado de ¿u zilencio. Tal pahece que /a tácita xeconduc 

cian ez una zanci6n pana e/ akkendadok pon habek penzado que 

zi habían 6ijado laz pahtez de coman acuetdo un tékmino, baz 

taba con la llegada de/ mamo pana que e/ ahtendatakio ezté 

conminado a dezocupak y a entkegah la localidad éokzozamen-

te. 

Pata el cazo de loa attendamientoz que ze celebhakon 

¿in maniéeztaci6n hezpecto a zu dukaci6n, zt ze debetía dan 

un avízo en uzo de /a autonomta de /a voluntad, y no pon im 

pozican de /a Ley, dejandoze a ckitetio de Laz pahtez -e,/ --

tiempo que conzideken necezahio pana dan pon texminado e/ --

akkendamiento y dezocupah la localidad, dando pkiotidad a /a 

yo/untad del akkendadok pana dan pon tekminado e/ conthato 

y poden exhigit, zi eze ez zu dezeo, inmediatamente /a dezo 

cupación y entkega del .inmueble ahhendado. 

Lo maz pkobable ez que con 014tob cambioz en matexia de 

akhendamiento, a/ phincipio ze genekaktan photeztaz, peto 

con e/ tiempo y viendo que 104 atkendad¿kez ze animan maz a 

dan en ahkendamiento zuz inmueb/ez, ze vektan pozitivamente. 
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11. PROPUESTA PERSONAL PARA REFORMAR EL ARTICULO 2418 DEL 

COD1G0 CIVIL. 

Se phopone una modigicac26n a/ texto del ahttculo 2478 

del C6digo Civil pana el Di4thíto Federal, con la phíncípa/ 

ohientacan a phomovex enthe /a c/a4e an.n.endadon.a el animo -

de ahhendah esua bienes, sin que tengan temox a que e/ arpen 

dataxio gozahd de téhminot excehívo6 pana dmocupan y entre-

gan /04 ínmueb/e4 ahhendadot. No te phopone, como te podlaa 

pensar., una helSohma que pehjudique a la clahe ahhendatahía, 

toda vez que como ya te ha dejado bien expuesto, atendiendo 

a lo que dispone et ahttcuto 17 de nue4tha Conttituci6n, que 

nadie puede hacerse juatícia pon 4u phopía mano, y 4iemphe - 

habhd, pana e/ cato de que e/ ahhendataxio couídehe que no 

debe desocupan, la gahantta de audiencia que va ligada a /a 

garantía de legalidad phevUta en toa ahttcu/o4 14 y 16 de -

la Conatitucan Política de loe Estados Unídoa Mexicanot, - 

att como en e/ mamo ohdenamiento sustantivo civil, que con-

tiene dí4po4icane4 que benaícían la permanencia de loa a--

hhendatahim en /04 ínmueb/e4 materia del contrato. 

El texto del ahttculo 2478 de/ C6dLgo Civil, .se phopone 

como 4ígue: 

"Todos /cm ahhendamíento4 que no 4e hayan celebrado pon 

tiempo exphaamente detehmínado, concluí/tan a voluntad de --

cua/quíeha de /a4 partes, previo aviso pon etc/cito que dé a 

la otea parte." 
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111. CONSECUENCIAS PRACTICAS DE LA PROPUESTA. 

Thatandoae de phedio4 uhbano4, a4t como hdatico4, e4 --

conveniente dejan a chitehio de /a4 pakte4 y no poh di4po4i-

ci6n de la ley, e/ tiempo que deben eépehah paha conaidehah 

como tehminado el contrato. Esto a virtud de que son /da --

pahte4 Mí4M44 quienes atendexdn a 4u4 peuonale4 ciuun4tan-

cia4 y neceaidade4. 

Se propone dan phiohidad a la voluntad del•annendadon, 

pues ya cata L'ato que el ahhendatahio peuigue que 4e le --

pehmita ocupan el inmueble sin hacen lao hepahacione4 cohhe4 

pondiente4 y ¿.in conamax en buen estado la cosa ahhendada, 

porque como ya 4e ha dicho, e4 un bien ajeno. 

Ademán, 4i 4e da phiohidad a la voluntad del ahhendata-

hio, 4e hmentahdl en tate el emoinitu de otohgah 4u4 biene4 

en ahhendamiento. 

La phopue4ta no e4 ahbithaxia, ni /Lep/cuenta meno4cabo 

a loa dehechoa del ahhendatahio, toda vez que, el avi4o.40-

lo tiene la ISuncan de determinan la 6echa.en que ha de ten- 

minan el ahhendamiento, ma4 no lleva con4ígo el dehecho del 

akkendadoh paha hacer que el ahhendataxio le entregue y duo 

cupe el inmueble, ya que paha ello, 44: el ahnendatahio no de 

¿ocupa en horma voluntaria, el arrendador tendrá que phomo--

veh el juicio de terminación de contrato y reclamar en el - 

mi4mo la cohkeapondiente de4ocupación y entrega. 

Se propone que 4610 4e aplique este precepto paha /04 a 
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hhendamientos que desde su afligen carecieron de estípu/ación 

haehente a su duhación, porque pana /os que sí nacieron a -

La vida juktdica con disposición de tiempo determinado, se -

debe atender a éste pon ser producto de la voluntad de /as - 

pollea, y si se desea keconducik puede bastan con un aviso 

en tal sentido, peno con un aviso expuso y no tácito. Así, 

no impohta que haya 6enecido el contrato, se debehía de he-

ctamax /a tehminacan, sí no desocupa e/ inquilino, en horma 

dixecta, y no teniendo que acuda_ a/ pheaviso. De todas 6ox 

mas, si las partes no quieren teneh incextidumbhe sobre /a 

duxaci6n de su ahhendamiento, tienen /a lacu/tad de seffa/ah-

selo a/ celebhax/o, pues inc/uso saben desde un inicio que -

e/ arrendamiento siempre es temporal y nunca detlinitivo. 

Si se modi6icaha e/ texto pon el que se propone, se a-

p/icaxia con6ohme a /a /etha e/ axtícu/o 2484 del Código Ci-

vil. Inclusive, tratándose de predios místicos, no se hace 

indispensabLe e/ plazo de un año que establece e/ aktículo -

2478 en comento, sino que basta con /o que dispone e/ ahtt-

culo 2458 del ordenamiento en consulta.' 

No de piense que al moditíicak el texto del akticulo en 

cues.tión, se otorga más ventaja a los arrendadores, e inclu-

so que ésto origine .incrementos en e/ costo de las rentas, 

sino que además de ser más práctico y fomentar que e/ ahhen 

dador tenga mas con6.Lanza para dar en arrendamiento sus ()Le 

nes, y no tema a Los prolongados thámítes para lograr La de- 
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socupación de su inmueble, se sabe que si /os akkendadohes - 

dispakan /as kentas, no tendhán anhendatahio que /az pague -

pa/que /a situación económica no lo pekmite, y en ta/ caso, 

e/ monto de lao /Lentas no depende tanto de /az pkiokidades o 

6aci/idade4 que se /e dén a /a c/ase ahhendadoha. Si bien 

ea ciento que e/ precio lo determina /a ley de la otíehta y -

la demanda, no menos ciento es que 64: no hay xecuksos moneta 

hioa, pon mda demanda que haya, no habita ankendatakio que --

pueda pagan /Lentas e/evadísimas. 

Tanto el akkendadon como e/ akkendataxio, al contratan 

adquieren dehechoa y obligaciones kecípkocos, mismos que tie 

nen que cumplir hasta que se termine e/ contrato que /os une; 

.peno también /os tienen que seguik cumpliendo en e/ caso de 

que, aunque e/ ahhendadox haya dado e/ aviso de terminación 

de conthato, y haya upe/tad° e/ tiempo que actualmente manca 

/a Ley pana que e/ ahhendatahio desocupe y entregue el bien 

akkendado en lohma voluntaria, no quiera desocupan ni entre-

gan el inmueble, lo cual signilica vehdadehaa cansas pcL.a e/ 

auendadoh debido a que, U. gt. tiene que kepakak y consek--

van e/ bien, y en cambio e/ akkendatakio aunque tiene tam—

bién que seguik cumpliendo con 6U4 obligacionea kespecto de/ 

bien ahhendado no lo hace, pon ejemplo, no paga venta. 

También es Ikecuente que a/ desocupan el inquilino /a -

localidad akkendada, aobhe todo tratándose de casa habita—

can, no realiza /a entrega al akkendadok sino que simple--

mente desocupa y se va, quedando e/ inmueble generalmente en 

pésimas condiciones, lo cual debe evitakse en lo posible. 
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CONCLUSIONES 

PRIMERA.- El cahdctex tempoha/ del conthato de ahhendamien-

to heaulta de la necesidad impehante de haceh cihculah la - 

xíqueza, y de que no es conveniente que se paha/ice su pose 

san en manos de una sola pehéona pon. pehiodods muy pholonga-

do.s. 

SEGUNDA.- El ahhendamiento se puede tehmínah básicamente poh 

do.s 6ohmaé: la phimeha voluntahiamente, y la eegunda median-

te phevío juicio. A date hespecto, quien más piehde con la 

tehminacidn 6ohzoéa unte ¿eh e/ ahhendadoh. 

TERCERA.- Aun cuando al celebhah e/ conthato de ahhendamien-

to no se eópecíéíque cuánto ha de dunah tate, la ley estable 

ce diapozícione4 mediante las cuales .6e puede dah avío° de -

que el ahhendamiento ha tehmínado, y .6e concede una eépeha 

que va dihigida más bien a/ ahhendadoh pata que duhante el -

tiempo de eópexa que establece la ley, no ,se le pentuhbe en 

la posesión a/ inquilino. 

CUARTA.- A loé conthatoa que suéhíexon heconduccidn tácita, 

se lea aplican las Lamas obligaciones de pheaviéo con upe-

ha, que hígen en loé conthatchs que naciehon sin eópecíéica--

can de duhación. 

QUINTA.- La heconduccan del conthato de ahhendamiento no de 

behta aceptahse en t fohma tácita, sino que paha e/ caso de --

queheh continuak con e/ ahhendamíento bajo las mismas 
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siciones ohiginahias, una vez vencido el término 6ohzoso, se 

debehia dan aviso expuso del deseo poh pahte del akkenda--

dox paha que el conthato ae heconduzca. Se sostiene tal chi 

tehio, atendiendo a que 4í se ha aefialado téhmíno al ahhen 

damiento, debe eataxae pheciaamente a tate, y no auponeh la 

voluntad del ahhendadoh. 

SEXTA.- Tal pahecieha que la tácita heconduccidn se impone -

como sanean paha el ahhendadoh, poh habeh pensado que basta 

ba con Watt, en uso de /a autonomta de /a voluntad, un téx 

mine) a/ ahhendamiento paha que dicho termino opere pon al - 

Mí4M0 y el inquilino esté conminado a de4ocupah y a enthegah 

el inmueble arrendado, pheciaamente el «a del vencimiento. 

. Esta 4ituacidn en /a práctica no acontece, ya que e4 bien aa 

bao que el inquilino, no obstante aabeh que 4U contrato va 

a terminan, espera ha4ta que se le hequieha la desocupación, 

y en más de las veces eapeha a que ae le demande e incluaive 

a que ae le lance. 

SEPTIMA.- Tanto paha loa ahhendamientoa celebhadoa pot...tiempo 

indeterminado, como paha aquellos en loa que °puta la tácita 

heconduccidn, /es son aplicados paha el cazo de quehex darlos 

pon tehminadoa, lao mi4maa diapoeicionea que emanan principal 

mente del ahticulo 2478 del Migo Civil. 

OCTAVA.- Con las he6ohmas al precepto citado, publicadas en -

el lliahio 06icial de /a Fedexacan, en julio de 1993, atinada 

mente se redujo el plazo de espera, al menos thatándose de -

p/tedios uhbanoa, pepo ello no es sullíciente, ya que tomando en 
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con.sidexacan 	PLecuentez abuzoz poh parte del inquilino - 

que deza/ientan a /o4 ahhendadoxez, debiera eztahze máz a /a 

autonomia de /a voluntad pana dan pon terminados /as contra--

.toa ce/ebhadoz pm tiempo indefinido, y en et cazo de /a //a-

mada xeconduccan, en Lugar de operan tácitamente, debe/Lía o-

torga/cae exphezamente pon e/ ahhendadox. 

NOVENA.- No e4 de considerarse ahbithania la modi t¡icación pro 

puezta sobre e/ texto de/ ahtícu/o 2478, toda vez que cuando 

et inquilino de4ea desocupan y entregan e/ bien arrendado, lo 

hará, y al no ea zu vo/untad no /o hará aunque ze /e otorgue 

un pheavizo. En todo cazo, e.0 pheavizo con espera que ordena 

et pucepto en cueztan, zignilica para e/ arrendador todavía 

máz tiempo durante e/ cua/ no podrá dízponeh. del bien ah/ten-

dado, y aunado ésto a que dí e/ arrendatario no de4ocupa aun 

concluida /a espera, debe el ahhendadon invertir md4 tiempo y 

dinero paha conzeguih la dezocupacan. 

DECIMA.- EL pkeavízo que te sugiere en /a phopuezta personal, 

&acata atractivo y no tendencioso, 4i ze contidexa que e/ a-

hhendataxio bien puede aseguran su estancia en e/ inmueb/e --

pactando un término de coman acuerda, y no ale/T./Lame a un de-

hecho de/ cual debe .tener phiotidad e/ arrendador. Además --

porque 4i ze ha señalado .término coetáneamente a/ nacimiento 

de/ contrato, debe eztahze a é/, 4in pe/quicio de seguir cum-

pliendo con taz obligaciones denivada,s del contrato. 

DECIMO PRIMERA. - En e/ cazo ezpecilico de 6incaz hazticaz, de 



103 

ap/icahze /a pxopuezta que en ézta .tenia ze 4ugiehe, no ze - 

dezphotege a/ ahhendatahio poxque e/ antícu/o 2458 del Códi-

go Civi/, emana e/ dehecho que tiene ézte de uzah e/ phedio 

pon e/ tiempo necezahio paha xecolectah y apnovechah /oz --

6hutoz pendientes al tehminah el conthato. 

DECIMO SEGUNDA. - En /a medida en que ze Legible a/ejandoze -

de cheenciaz que han dejado de 6ohmah pahte de /a healídad, 

¿e loghahán avancez en /a ciencia juhtdica; máxime que /ata 

ea dinámica, poh lo que no debe contínua/cae cteyendo que /a 

c/aze ahhendadoha ea económicamente máz 6uehte que /a c/aze 

ahhendatahia, y de zeguih con /a tendencia de excesiva pho-

tecci6n /egiz/atíva a/ ahhendatakio, ze phovocahá en mayoh - 

ghado une tSecto inhibitohio enthe /oz ahhendadokea paha con--

thatah y consecuentemente duahhollah /a t funcan zocia/ --

cohhe4pondiente. 
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