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PROLOGO 

No solo ee importante conocer el concepto de contrato, debemos también 

tratar de conocer los elmentos conque se f'orma y los requisitos necesarios 

para que produzca los ef'ectos previstos por la ley, pues la vida diaria 

es una constante contratación. Vivimos de contratos, y el contrato de 

arrendamiento de inmuebles nos muestra que para muchas personas los contratos 

pueden significar primeramente un lugar en donde establecer un negocio 

o un lugar en donde vivir y es no menos importante en la intensa y practicada 

actividad del arrendamiento de inmuebles, la actual relativa libertad para 

establecer cláusulas en dichos contratos (en cualquier tipo de contrato) 

que modif'iquen las obligaciones de las partes, pero esto no ha sido del 

todo aprovechado por la costumbre de emplear contratos ya impresos o mal 

llamados de machote. De considerarse la operabilidad de dichas cláusulas 

las cuales únicamente tendrán como limite que no contravengan ni la esencia 

del contrato ni las disposiciones de orden público e inter~s social pues 

incluso pueden llegarse a modificar derechos y obligaciones tales como 

el derecho del tanto, la prórroga y la tácita reconducci6n, siendo lo más 

interesante la plena aplicación de lo comentado a los inmuebles dados en 

arrendamiento y que se encuentran bajo el régimen de propiedad en condominio. 
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INTRODUCCION 

El presente trabajo tiene como objetivo el mostrar de manera breve 

pero completa, la .forma en que se lleva a cabo el arrendamiento de inmuebles 

que ee encuentran sujetos al régimen de propiedad en condominio. Para 

poder lograr dicho objetivo parto del concepto general del contrato· y así 

en el primer capitulo se emite el concepto general de contrato y se explican 

loa elementos de existencia y de validez así mismo la f'acul tad que tien-::!n 

loe contratantes de establecer en los contratos diversas cláusulas, incluso 

cláusulas que imponen sanciones o castigos por incumplimiento o indebido 

cumplimiento. En otra parte de este trabajo conceptualizo al contrato de 

arrendamiento en general, enunciando derechos y obligaciones de los 

contratantes así como los diversos tipos de arrendamiento que contempla 

nuestra legislación, pues cabe mencionar que reciben diverso trato el 

arrendamiento de inmuebles, el de bienes muebles, el de bienes pertenecientes 

a la nación, al municipio o establecimientos públicos. 

Previo a entrar al arrendamiento de inmuebles sujetos al régimen 

de condominio se conceptualiza el contrato de arrendamiento para casa 

habitación y local comercial, de donde se puede ver que existen diferencias. 

Así mismo se mencionan y escriben los elementos del contrato de arrendamiento 

para casa habitación y local comercial, loe derechos y obligaciones de 

las partes en estos contratos y las cláusulas que puede contener cada uno 

de los mencionados. No existe la misma libertad para establecer cláusulas 

pues como se vera en el presente trabajo, la ley cataloga o califica a 

las disposiciones que regula el arrendamiento de casa habitación como normas 

de orden público e inter~s social. 

En el cap! tulo quinto se estudian de manera separada el seguro locativo, 

el derecho del tanto, la tacita reconducción y la prórroga, pues todas 

estas instituciones tienen un manejo y producen efectos de una manera 

trascendental en los contratos de arrendamiento a que se refiere el presente 

trabajo, y una vez estudiado todo lo antes descrito se entra de lleno 
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a lo que he titulado el régimen de condominio de inmuebles y su arrendamiento, 

capitulo en el cual primeramente se distingue 'I delimita lo que es ln 

propiedad, copropiedad y condominio, y respecto de este ultimo los bienes 

inmuebles que se encuentren sujetos a ese régimen patrimonial que pueden 

arrendarse, enumerándose las causas de recisión que para este tipo de 

inmuebles existen además de las establecidas de manera general en el Código 

Civil terminando este capitulo con el derecho del tanto y su procedencia 

tanto en la copropiedad como en el condominio. 

La Suprema Corte de Justicia de la Naci6n así como los Tribunales 

Colegiados de Circuito, por ser al tos tribunales con la f'acul tad de decidir 

en los casos que le son sometidos a su conocimiento, y haciendo que se 

apliquen sus decisiones a los casos similares de que conozcan los demás 

tribunales inferiores a ellos, crean lo que se denomina jurisprudencia 1 

opinión que debe seguirse en la solución de conflictos, porque así se ha 

decidido en similares asuntos. Todo esto es una panorámica de los puntos 

a tratar en la presente tesis. 



CAPITULO PRIMERO 

CONTRATO 

No obstante que el presente trabajo se re:fiere al arrendamiento de 

inmuebles sujetos al régimen de condominio, por comprender dicho tema el 

arrendamiento de inmuebles destinados para casa habitación y local comercial, 

no es posible abordar el tema inmediatamente, es necesario un estudio previo 

y por lo menos breve de lo que es un contrato en su sentido general y más 

amplio y as! procedo primero a definir e identi:ficar de manera general 

lo que es un contrato. 

l. CONCEPTO 

El Diccionario Larousse def'ine 1 al contrato como la: "Convención 

jurídica mani:festada en f'orma legal por virtud de la cual una o varias 

personas se obligan en favor de otra u otras al cumplimiento de una prestación 

de dar hacer o no hacer". 

El Diccionario Jurídico de Roberto Atwood de:fine 2 al contrato como: 

"El convenio bilateral o sinalagmatico entre partes sobre una cosa a cuyo 

cumplimiento pueden ser compelidas. También se le llama pacto nudo o pacto 

vestido". 

Joel Chirino Castillo 3 conceptúa al contrato as!: "Contrato es el 

acuerdo entre dos o más personas para crear o transmitir derechos y 

obligaciones11
• 

Miguel Angel Zamora y Valencia 
4 

dice que: "El contrato es el acuerdo 

de voluntades para crear o transmitir derechos y obligaciones". 

1 Varios autores, Gran Enciclopedia Larousse, Editorial Planeta, 

España, 1973, Tomo XVI, pág. 240. 
2 Atwood Roberto, Diccionario Jurídico, Editado por librería Bazán, 

México, 1978, pág. 64. 
3 Chirino castillo Joel, Derecho Civil III 1 Contratos Civiles, México, 

Impreso por el autor, 1986, pág. 16. 
4 Zarnora y Valenci& Miguel Angel, Contratos Civiles, México, Editorial 

Porri"•·-, 198.l, f·'ÍP• 15. 
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Por su parte Ra:fael Rojina Vi llegas def'ine 3 al contrato como: "Un 

acuerdo de voluntades para crear o transmitir derechos y obligaciones 11
• 

El C6digo Civil 6 en su artículo 1793 señala 11 teralmente: "Los 

convenios que producen o transfieren las obligaciones y derechos toman 

el nombre de contratos". 

El contrato en mi concepto es el acuerdo de dos o más personas para 

crear o transmitir derechos y obligaciones, esto deducido de la lectura 

de los artículos 1792 y 1793 del Código Civil para el Distrito Federal. 

Cabe mencionar por cuanto a la definición del contrato que la doctrina 

ha distinguido siempre entre convenio en sentido lato. siendo éste el género 

y la especie los convenios en sentido estricto y los contratos. A éste 

respecto se debe primero considerar que las supuestas deficiencias contenidas 

en el Código Civil y otras leyes en más de las veces no son errores técnicos 

pues en primer lugar la ley no tiene un fin didáctico, sino normativo, 

además de que la primera interpretaci6n de la ley debe efectuarse 1 indica 

el artículo 19 del C6digo Civil conforme o. su letra; no es posible considerar 

al género y a la especie como lo consideran loa autores bajo la miar.is 

denominaci6n 1 es decir convenio en sentido amplio al crear, transferir, 

modificar 1 extinguir, derechos y obligaciones y luego llamar ~ 

en sentido estricto al extinguir o modificar derechos y obligaciones, no 

puede llamarse de una misma forma a dos cosas diferentes, al género y a 

la especie. 

2.ELEMENTOS DEL CONTRATO 

El Diccionario Larousse nos dice 7 "Elemento es el fundamento, m6vil 

o parte integrante de una coea 11 • 

5 Rojina Villegas Rafael, Compendio de Derecho Civil Contratos, 

Editorial Porrúa, 1988, pág. 7. 
6 Confróntense los artículos 1792, 1793 y 19 del Código Civil para 

el Die tri to Federal. 
7 Varios autores, Gran Enciclopedia J.arousHe, 1'or.io Vll, pág. 145. 
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Zamora y Valencia nos dice 8 que elemerito: 11 Es · lB. ·. parte integrante 

de una cose que si f'al ta, esa cosa no existe como tal, aunque de hecho 

puede existir una diversa 11 • 

2.1 ELEMENTOS DE EXISTENCIA 

Elementos del contrato para Zamora y Valencia 9 son el consentimiento, 

el objeto y la :forma: 

I. EL CONSENTIMIENTO COMO ELEMENTO DE EXISTENCIA.- "Es la uni6n o 

conjunci6n acorde de voluntades de los sujetos contratantes, en los términos 

de la norma, para crear o transmitir derechos y obligaciones". 

II. EL OBJETO COMO ELEMENTO DE EXISTENCIA.- "Será objeto directo 

del contrato la conducta; la conducta que puede manifestarse como 

prestación - un dar - o como una abstenci6n - un no hacer - ". 

Será objeto indirecto del contrato: La cosa como contenido del dar 

(que debe ser posible); el hecho como contenido del hacer (que debe ser 

posible y licito), y la abstenci6n, como contenido del no hacer (que debe 

ser posible y licita)". 

III. LA FORMA COMO ELEMENTO DE EXISTENCIA.- "Es la manera de 

exteriorizarse el consentimiento en el contrato y comprende todos los signos 

sensibles que las partes convienen o la ley establece para lograr esa 

esterior izaci6n 11 
• 

Chirino Castillo nos dice lO que los elementos de existencia del 

contrato de arrendamiento son el consentimiento y el objeto. 

CONSEflTIMIENTO.- "El consentimiento es el acuerdo de dos o rnás 

voluntades manif"estado en forma exterior para crear, modif'icar o extinguir 

derechos y obligaciones. El consentimiento puede manif'estarsc en forma 

expresa o tácita". 

8 Zamora y Valencia, Miguel Angel, Op. cit., pág. 22. 
9 Zamora y Valencia, Miguel Angel, Op cit., págs. 23, 24, 25. 

lO Chirino Castillo Joel, Op. cit., págs. 21, 23. 



4 

OBJETO.- "El objeto del contrato lo constituye la cosa que el obligado 

debe dar: y el hecho que el obligado debe hacer o no hacer11 • 

2. 2 REQUISITOS DE VALIDEZ 

Para Zamora y Valencia 11 son: I. La capacidad.- II. La ausencia 

de vicios en el consentimiento.- III. La licitud en el objeto, motivo o 

f'in. 

I. LA CAPACIDAD.- 11 La capacidad es la aptitud de las personas para 

ser titulares de derechos y obligaciones y para hacerlos valer por sí mismas 

o por conducto de sus representantes legales 11
• 

II. AUSENCIA DE VICIOS EN EL CONSENTIMIENTO.- "Los vicios del conscnti-

miento son aquellas circunstancias particulares que sin suprimirlo lo dañan. 

De lo anterior se desprende que, cuando uno de los llamados vicios no sólo 

daña al consentimiento, sino que lo suprime, deja de ser vicio para constituir 

una !"alta de consentimiento". 

III. LA LICITUD EN EL OBJETO, MOTIVO O FIN.- 11 El objeto, o sea la 

conducta mani:festada como una prestación o como uno abstención, debe 

licita además de posible y así mismo el hecho, como contenido de la prestnción 

también debe ser lici to 11
• 

También los motivos y :fines del contrato deben ser licites, es decir, 

que no estén en controdicci6n con una disposici6n normativa de carácter 

imperativo o prohibitivo". 

Chirino Castillo 12 nos dice que los requisitos de validez son: 

I. La capacidad.- II. Vicios del consentimiento. 

I. LA CAPACIDAD.- 11 La capacidad jurídica es la aptitud para adquirir 

derechos Y. obligaciones y ejercitarlos. Este concepto implica dos grados 

que corresponden a la capacidad de goce y a la capacidad de ejercicio". 

11 Zamora y Valencia, Miguel Angel, Op. cit. PP• 29, 34. 
12 Chirino Castillo Joel, Op. Cit. pp. 24, 25, 26. 
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II. VICIOS DEL CONSENTIMIENTO. - Chirino Castillo considera como vicios 

del consentimiento los que establece el Código Civil, y que son: a) El

error; b) La intimidac16n o violencia¡ e) La lesión. 13 

a) El error.- El error es una creencia no conf'orme con la verdad. 

Un estado psicológico en discordancia con la realidad objetiva., una noción 

f'alsa, un .falso concepto de la realidad. 

El error es el falso o inexacto conocimiento de un hecho o derecho,

es decir, es el tener por cierto o verídico algo que es dif'erente a la 

realidad. 

b) La intimidación o violencia.- En el derecho civil ambos conceptos 

jurídicos son sinónimos. Doctrinalmente se considera que hay 'Violencia 

cuando se emplea fuerza fisica o amenazas que importen pelj gro de perder 

la vida, la honra, la libertad, la salud o una parte considerable de bienes 

del contratante, su cónyuge, de sus ascendientes, de sus descendientes 

o de sus parientes colaterales dentro del segundo grado (Artículo 1819-

del Código Civil) • 

c) La lesión.- Le legislación civil para el Distrito Federal reglamenta 

la lesión como un vicio del consentimiento adoptando la tesis del vicio 

objetivo y del vicio subjetivo en su artículo 17 prescibe: 

Artículo 17 del Código Civil.- "Cuando alguno explotando la swna 

ignorancia, notoria inexperiencia o extrema miseria de otro¡ obtiene un 

lucro excesivo que sea evidentemente desproporcionado a lo que él por su 

parte se obliga, el perjudicado tiene derecho a elegir entre pedir la nulidad 

del contrato o la reducción equitativa de su obligación, más el pego de 

los correspondientes daños y perjuicios". 

"El derecho concedido en este artículo dura· un año 11 • 

13 Conf'róntese artículo 1812 del Código Civil para el D. F. 



6 

Es común en la practica que se celebren contratos en los cuales se 

estipulen prestaciones sobremanera desproporcionadas, baste pensar 5olamente 

en la infinidad de usureros que viven a expensas de otros prestándoles 

dinero a muy altos intereses consignando estas obligaciones en un titulo 

de crédito, situaciones difíciles y a veces crueles poro verídicos y ante 

las cuales el articulo 17 del C6digo Civil, no nos ayuda mucho, ya que 

como lo he manifestado la ley no tiene un !'in didáctico, por lo que en 

ocasiones nos deja imposibilitados para entenderla, y para hacerla efectiva, 

aplicable y viviente, campo en que interviene la jurisprudencia que se 

verá en otro capítulo de esta obra más adelante. 

Los elementos del contrato son las partes que se requieren para f'orrnarlo 

es decir, las partes que lo hacen existir y al respecto el artículo 1794 

del Código Civil para el Distrito Federal llama como elementos de existencia 

del contrato al consentimiento y al objeto, y el artículo 1824 del Código 

~ a su vez amplia por cuanto al objeto el cual para la ley aon: 

I.- La cosa que el obligado debe dar; II.- El hecho que el obligado 

debe hacer o no hacer: No obstante que Zamora y Valencia llama también 

elemento de existencia a la forma argumentando que necesario 

imprescindible que se emplee alguna manera de manif'estar el consentimiento 

y que esa manera es la forma y que por lo tanto esta será un elemento del 

contrato, baste con leer los artículos 2248, 2249,1793 1 1794 y 1824 del 

C6digo Civil para ver que la forma no es un elemento del contrato¡ la formn 

la manera establecida por la ley para que los contratantes exterioricen 

su consentimiento, es decir, por medio de todo signo sensible al se humano, 

la :forma como elemento del contrato no puede ser otra más que la que la 

misma ley establezca, ya que al considerar que cualquier manera de 

exteriorizar el consentimiento nos lleve a creer de manera imprecisa que 

la forma es un elemento del contrato, que no se requiere de forma algur.n 

para poder elaborar un contrato, porque entonces podríamos erróneamente 

pensar que todos los contratos se pueden celebrar de manera verbal, lo 

cual aunque posible nos llevaría ante una total inseguridad jurídica. 

Los Requisitos de Validez.- Son elementos !1ecesarios para que produzca 

e!'ectos normales un contrato, es decir, son los requisitos necesarios para 
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que un contrato produzca los e:fectos jurídicos normales conf'orme lo prevé 

la norma jurídica, también pueden identificarse como presupuestos del 

contrato. 

Tradicionalmente se han considerado como vicios del consentimiento: 

I. El Error, II. El Dolo, III. La Violencia, IV. La Lesión. 

I. El Error.- Es el conocimiento equívoco de la realidad y no debo 

con:fundirse con la ignorancia, porque ésta es una ausencia de conocimiEinto. 

II El Dolo.- El concepto de dolo lo proporciona el derecho mexicano en 

el artículo 1815 señalando que es: "Cualquier suecsti6n o artif'icio que 

se emplee para inducir al error o mantener en él n alguno de los contratantes 

y por mala fe la disimulaci6n del error de uno de loo contratantes, una 

vez conocido, 11 

III. La Violencia.- El artículo 1819 indica que hay violencia: "Cuando 

se emplea la :fuerza t'ísica o amenazas que importen peligro de perder la 

vida, la honra, la libertad, la salud o una parte considerable de los bienes 

del contratante, de su cónyuge, de sus ascendientes, de sus descendientes 

. o de sus parientes colaterales dentro del segundo grado." 

IV. La Lesión.- Es el perjuicio que sufre una persona de la cual se ha 

abusado por estar en estado de suma ignorancia, notoria inexperiencia 

o extrema miseria, en la celebración de un contrato, consistente 

proporcionar al otro contratante un lucro excesivo er. relación a lo que 

por su parte se obliga. 

La ley da al perjudicado la acci6n de nulidad del contrato por el 

plazo de un año, o de ser posible la reducción equitativa de la obligación, 

más el pago de los correspondientes daños y perjuicios. 

3, CLAUSULAS QUE PUEDEN .;ONTENER LOS CONTRATOS 

No obstante que los autores mexicanos consultados no comentan nada 

acerca de la cláusulas que pueden contener los contratos en general. 
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considero pertinente abordar este tema, dada la importancia que reviste 

la utilizaci6n de cláusulas adicionales en los contratos de arrendamiento, 

y en cualquier otro tipo de contrato, ya que como lo indica el título 

correspondiente del Código Civil, existen cláusulas que pueden contener 

los contratos mismas que se encuentran en el Libro Cuarto, Primera Parte, 

Título Primero, Capítulo Uno del Código Civil para el Distri'to Federal, 

y que de una manera general se regula en doce artículos y que son del 

artículo 1839 al 1850. Cabe mencionar que el Código Civil es escueto en 

la regulación de las cláusulas que puede contener todo contrato, solo regula 

de manera más o menos pormenorizada la facultad que tienen los contratontC'S 

de estipular una prestación como pena para el caso de que una obligación 

de dar, hacer o no hacer, no se cumpla o no se cumpla de la manera convenida, 

indica la ley en once de los doce artículos ci tedas que de establecerse 

una pena en un contrato, no podrán reclamarse 1 además daños y perjuicios 

(Artículo 1840); Que un contrato nulo hace también nula la cláusula penal 1 

pero que la cláusula penal nula nunca nulif'icara el contrato del cual procede 

(Artículo 1841): Que al reclamar el pago de la pena quien la reclama no 

tiene que probar que ha suf'rido un perjuicio (Artículo 1842): Que la cláusula 

penal no puede exceder ni en valor ni en cuantía a la obligación principal, 

es decir, a la obligación nacida del contrato al cual pertenece dich11 

cláusula (Artículo 1843) ¡ Que la obligación en caso de cumplirse solo en 

parte hará que la pena estipulada también solo pueda reclamarse en proporción 

al incumplimiento (Artículos 1844 y 1845) ¡ Que quien reclama el pago de 

la pena convencional podrá exigir que se cumpla la obligación convenida 

o el pago de la pena estipulada pero no ambas, a menos que se haya pactario 

el pago de la pena convencional por la mora en el cumplimiento de la 

obligación principal o porque esta obligación principal no se cumpla de 

la manera convenida (Artículo 1846); El artículo 1847 estipula que será 

exonerado el deudor de la pena pactada cuando el contrato se hubiere 

incumplido por causa imputablee: al acreedor de la pena, por ceso f'ortui to 

o por fuerza insuperable, no obstante cabe mencionar que la f'uerza mayor 
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puede pactarse como no operante para el pago de la pena¡ finalmente loe 

artículos 18,48, 1849, 1850, 2007 y 2397, indican que la cláusula penal 

en las obligaciones mancomunadas deberá cumplirse aunque solamente uno 

de loa herederos incurra en la pena 1 respondiendo cada uno de la parte 

de la pena que le corresponda, aplicándose esto misma regla en los casos 

de codeudores y tratándose de obligaciones indivisibles cada uno de los 

coacredores o también coherederos pueden exigir la completa obligación 

indivisible. 

A pesar de que solamente el artículo 1839 del capítulo en estudio 

no se refiere a la cláusula penal, este artículo es el más importante pues 

nos deja la puerta abierta a una infinita gama de modal idndcs u obligaciones 

secundarias por así llamarlas, y circunstancias accesorias a todo contrato, 

esto al decir literalmente que los contratantes pueden poner las cláusulas 

que crean convenientes pero con dos limitaciones: 

Primero: Las cláusulas que se refieren a los rcquisi tos esenciales 

del contrato o sean consecuencia natural de dicho contrato se tendrán por 

puestas aunque no se expresen y: 

Segundo: Que las cláusulas que sean consecuencia natural del contrato 

de renunciarse a ellas tal renuncia deberá hacerse en los casos y términos 

que la ley lo permita. 

Nuestra ley sustantiva civil· menciona en algunos de sus artículos 

la coexistencia de dos tipos de normas unas que sí se puden renunciar 

(artículos 6 y 7), y otra que no se pueden renunciar (articulo 8), porque 

se dice que afectan directamente al interés público, llamando a estas normas 

de orden público e interés social {artículos 8 y 2448), y a aquellas 

(Normas de derechos privados) normas supletorias, es decir, todas aquellas 

normas que la ley cons~dere de orden público no podrán renunciarse, y por 

lo mismo los derechos y obligaciones que contengan no se perderán por las 

partes aunque ns! lo hallan manifestado expresamente, tal es el caso, de 

las normas que tutelan los derechos en materia de alimentos y los derechos 

de_ los arrendatarios de fincas urbanas destinadas a la habitac16n; y por 

otra parte las normas llamadas supletorias o que sí pueden renunciarse 

son todas aquellas contenidas en la ley y que no se detlominan de orden 

público e interés social. 
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CAPil'ULO SEGUNDO 

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO EN GENERAL 

1. CONCEPTO 

Rojina Villegas define 
14 

al contrato de arrendamiento como: "EL 

contrato por virtud del cual, una persona llamada arrendador cn11cedc 

a otra, llamada arrendatario, el uso o goce temporal de una cosa, rr,1..,ciiAnte 

el pago de un precio cierto". El mismo autor que se cita nos dice •lUC la 

def'inición tiene tres elementos: a) La concesi6n del uso o goce temporal 

de un bien, b) El pago de un precio cierto, como contraprestaci6n 

correspondiente a la concesión del uso o goce, y e) La restitución de la 

cosa, supuesto que sólo se transf'iere temporalmente ese uso y goce. 

Por au parte Chirino Castillo 
15 

dice: 11El contrato de arrendamiento 

es aquel en que una parte denominado arrendador se obliga a conceder 

el uso o goce temporal de una cosa, a otra llamada arrendatario, quien 

a su vez se obliga a pagar un precio cierto llamado renta". 

Chirino nos dice también que los presupuestos de este contrato son: 

a) Transmitir el uso o goce temporal del objeto y b) El pago de una renta 

en dinero o en especie determinada. 

Ra.fael de Pina 
16 

dice: "En términos generales el contrato de 

arrendamiento se de.fine diciendo que es aquel en cuya virtud uno porte 

cede a otra el uso y disfrute temporal de una cosa o derecho mediante un 

precio cierto". 

Zamora y Valencia 17 conceptúa al contrato de arrendamiento como: 

"Aquel por virtud del cual una persona llamada arrendador se obliga a conceder 

temporalmente el uso o el uso y goce de un bien a otra llamado arrendatario, 

quien se obliga a pagar como contrapreetacoi6n, un precio cierto". 

14 Rojina Villegas Rafael, Op. cit. págs. 229, 230. 
15 Chirino Castillo Joel, Op. cit. pág. 113. 
16 De Pina Ra.fael, Derecho Civil Mexicano, México, Editorial 

Porrúa, pág. 96. 
17 

Zamora y Valencia, Miguel Angel, Op. cit., pág. 14"/. 
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18 
Zamora y Valencia encuentra las siguientes características 

11 a) El arrendamiento es un contrato translativo de uso y goce. Si el contrato 

se celebra s6lo respecto del uso de la cosa, el arrendatario podrá disponer 

de ella conforme a lo convenido¡ y si se celebra también respecto del goce, 

el arrendatario podrá hacer suyos los frutos o productos normales de la 

cosa, esto lo ejemplifica con una huerta y nos dice, que se puede dar en 

arrendamiento una huerta y conceder sólo el uso, y en ese caso podrá el 

arrendatario pasear por ella, organizar ahí una comida, sacar fotografías, 

filmar una película, etcétera. Si se concede el uso y goce, el arrendatario 

tendrá además de las facultades anteriores 1 la de quedarse con los frutos 

que produzca la huerta. b) Acerca de la concesión o del uso y goce nos 

dice que siempre debe ser temporal. Con base en consideraciones de orden 

econ6mico la ley impone la necesidad de la temporalidad en este contrato 

para impedir la propiedad de manos muertas y f'acili tar la posibilidad de 

circulación de la riqueza. c) Es un contrato oneroso. El arrendador al 

conceder el uso o el uso y goce de un bien, siempre lo hará a cambio de 

un precio. d) Por último el autor dice que el contrato de arrendamiento 

siempre regulará una conducta especifica del arrendador en beneficio del 

arrendatario. El poder de disposici6n que tiene el arrendatario respecto 

de la cosa arrendada nunca es directo e inmediato, sino que se ejerce a 

través de la conducta impuesta al arrendador, lo anterior significa que 

el arrendador debe conceder el uso y goce, entregar la cosa, conservar 

la cosa, etcétera". 

El C6digo Civil para el Distrito Federal, en su artículo 2398 que 

a la letra dice: "Hay arrendamiento cuando las partes se obligan 

recíprocamente, una a conceder el uso o goce temporal de una cosa, y ln 

otra, a pagar por ese uso y goce un precio cierto11
• 

"El arrendamiento· no puede exceder de diez años para las fincas 

destinadas a habitación, de quince para las fincas destinadas al comercio 

y de veinte para las fincas destinadas al ejercicio de la industria". 

18 Zamora y Valencia, Miguel Angel, Qp. cit. p6gs. 148,• 149 y 150. 



12 

En mi concepto el contrato de arrendamiento, ea aquel por virtud 

del cual una persona llamada arrendador permite el uso y goce tempornl 

y por los plazos que la ley marca de un bien fungible a otra persona llamada 

arrendatario quien como contraprestación se obliga a pagar al arrendador 

un precio cierto que puede consistir en dinero, o en cualquier otra cosa 

con tal de que sea cierta y determinada. 

2.ELEMENTOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 

Los elementos del contrato para Zamora y Valencia 19 son: 

l. El consentimiento: "En este contrato es el acuerdo de voluntades 

de ambas partes para conceder el uso o el uso y goce de un bien a cambio 

de una contraprestación consistente en un precio cierto". Por lo tanto 1 

el acuerdo de voluntades debe referirse tanto a la cosa respecto de la 

cual se va a conceder el uso o el uso y goce, como respecto de los bienes 

que cona ti tuyen la contraprestación o precio cierto. 

2. El objeto: "El objeto en este contrato, como contenido de las 

prestaciones de las partes, es doble: Por una parte la cosa arrendada 

y por otra el precio". 

A. La coso.. El principio general es que todos los bienes pueden ser 

objeto de un contrato de arrendamiento; y las excepciones son, que no pueden 

ser objeto de este contrato los derechos estrictamente personales, los 

bienes que la ley prohibe expresamente arrendar y aquellos que se consuman 

")Or su primer uso { 2400) • 

B. El precio. "El precio en este contrato debe de ser cierto y puede 

consistir en una suma de dinero o en otros bienes, con tal de que sean 

ciertos y determinados al momento de e:fectuarse el pago". 

3. La f'orma: 11El principio general en esta materia, es que el 

arrendamiento debe constar por escrito". 

;i.g Zamora y Valencia, Miguel AngeJ, Op. cit. pp. 151, 152, 153 y 

154. 
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Las excepciones al principio general son: 

A) Si la renta o sea el precio no excede de cien pesos al · aflo el 

contrato es consensual. 

B) Si la renta excede de cinco mil pesos anuales y el predio f'uere 

rústico el contrato debe otorgarse en escritura pública (2407). 

C) Si el plazo pactado en el contrato excede de seis años o hay 

anticipos de rentas por más de tres y las partes desean inscribirlo en 

el Registro Público de la Propiedad para que surta e:fectoa contra terceros, 

debe constar en documento auténtico (escritura pública) (3005). 

LOS PRESUPUESTOS 

l. La Capacidad: Se debe distinguir en este estudio la capacidad 

del arrendador, de la capacidad del arrendatario. 

A. Del Arrendador: Este requiere de una capacidad general. y además 

de una capacidad especial de poder disponer del uso y goce de la cosn. 

B. Del Arrendatario: El arrendatario sólo requiere la capacidad general 

para celebrar el contrato. 

Rafael de Pina 20 Elementos del Arrendamiento: 

A) Personales.- "Los elementos personales del arrendamiento son el 

arrendador y el arrendatario. 

Llámese arrendador (o arrendadora) n quien cede el uso y disf'rute 

de la cosa 1 y arrendatario (o arrendataria a quien lo adquiere)". 

El derecho de dar las cosas en arrendamiento corresponde primordialmente 

al propietario; pero quien no es dueño de ellas puede arrendarlas también, 

en virtud de autorización de quien lo sea o por dieposici6n de la ley. 

(artículo 2401). No se requiere que el arrendador tenga la propiedad del 

bien, aunque sí la :facultad de transmitir el uso y goce. 

20 Rafael de Pina, Op. cit. pág. 99, 
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B} Reales.- ºComo elementos reales del contrato de arrendamiento 

hay que señalar la cosa y el precio." 

El C6digo Civil para el Distrito Federal (artículo 2400) dispone 

que son susceptibles de arrendamiento todos los bienes que puedan usarse 

sin consumirse, excepto aquellos que la ley prohibe arrendar y los derechos 

estrictamente personales. 

La renta o el precia· del arrendamiento (artículo 2399) puede consistir 

en una suma de dinero o en cualquier otra cosa equivalente, con tal de 

que sea cierta y determinada, tratándose· del arrendamiento de :fincas urbanas 

destinadas a la habitación la renta deberá estipularse precisamente en 

moneda nacional (artículo 2448-D). 

C) Formales.- El C6digo Civil para el Distrito Federal exige la forma 

escrita cuando la renta estipulada en el contrato excede de cien pesos 

anuales (artículo 2406). 

Cuando se trate de un predio rústico y la renta sea superior a los 

cinco mil pesos anuales el contrato deberá otorgarse en escritura pública 

(art!culo 2407). 

a Rafael .Rojina Villegas Elementos del contrato de arrendamiento: 

Elementos Esenciales: El Objeto.- En cuanto al objeto, en un principio, 

exceptuando las cosas consumibles por su primCr uso, las prohibidas por 

la ley los derechos estrictam.ente personales, todos los bienes muebles 

e inmuebles, corporales o incorporales, pueden ser objeto de e:::;te contrato, 

L6gicamente se impone como limi taci6n, que los bienes corporales 

incorporales materia del arrendamiento sean susceptibles de rendir una 

ventaja económica o una utilidad al arrendadtario. Esto sobre todo tratándose 

de bienes incorporales o derechos, como se advierte de la necesidad de 

que sean susceptibles de dar ventaja al arrendatario. En los derechos, 

desde luego deben excluirse todos aquellos que son estrictamente personales 1 

pues no son susceptibles de darse en arrendamiento," 

21 Rojina Villegas Rafael, Op. cit. págs. 231 y 232. 
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Elementos de Validez. 22 Capacidad.- 11Tienen capacidad para arrendar 

todos aquellos que tengan la plena propiedad o la facultad de conceder 

el uso o goce de los bienes ajenos. Esta autorizaci6n puede ser conf'erida 

por mandato, como consecuencia de un contrato, de un derecho real, o por 

autorizaci6n expresa de la leyº. 

Capacidad para recibir en arrendamiento.- Reglamenta el Código Civil 

la capacidad para recibir en arrendamiento. Esta capacidad, en general, 

es la requerida para contratar, pero respecto de ciertas personas se prohibe 

tomar en arrendamiento, por razones de interés público, en cuyo caso el 

contrato es nulo de pleno derecho. Los magistrados, jueces y cualesquiera 

otros e;npleados públicos, no pueden tomar en arrendamiento los bienes que 

sean objeto de litigios en los que intervengan; los :funcionarios públicos 

n'> pueden tomar en arrendamiento los bienes que estén bajo su admlnistración. 

Articulas 2404 y 2405. El tutor no puede en ningún caso, ni con licencia 

judicial, tomar arrendamiento para sí, mujer, ascendientes, 

descendientes y hermanos, los bienes del incapacitado. Articulo 569. 

La Forma.- La forma es otro requisito de validez del contrato de 

arrendamiento. Este, generalmente, es un contrato :formal y 1 excepcionalmente 

consensual, cuando el monto de la renta anual no pasa de $ 100. 00, en cuyo 

caso bastará la manifestación verbal del consentimiento. Cuando exceda 

de esa cantidad, el contrato es rormal y es suficiente otorgarlo en un 

documento privado. Pero, tratándose de fincas rústicas cuando el monto 

de la renta anual pasa de $ 5, 000. 00 debo otorgarse en escritura pública. 

Artículos 2406 y 2407: "El arrendamiento debe otorgarse por escrito cuando 

la renta pase de cien pesos mensuales". "Si el predio fuere rústico y la 

renta pasare de cinco mil pesos anuales, el contra to se otorgará en eser! tura 

pública". 

22 Roj !na Vi llegas Ra_:fael, Op. cit. pág. 236. 
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Joel Chirino Castillo 23 Elementos del Contrato de Arrendamiento: 

Requisitos de Existencia: 

Consentimiento: 11El consentimiento se forma por el acuerdo de voluntades 

manif'estado en forma exterior cuando los contratantes se han puesto de 

acuerdo con el precio y en el uso de la cosa, aunque no se haya entregado 

una ni satisfecho el otro. 11 

Objeto: El objeto indirecto del contrato solo podrá recaer sobre 

b!Cnes no fungibles, excepto aquellos que la ley expresmente prohibe arremladr 

y los derechos estrictamente personales (artículo 2400). 

El Precio como parte complementaria del objeto indirecto del contrato 

se denomina renta y puede consistir en una suma de dinero o en cualquiera 

otra cosa equivalente, con tal de que sea cierta y determinada {articulo 

2399). 

Requisitos de Validez: 

Capacidad: 11El arrendador requiere de la capacidad de ejercicio y 

la facultad de disposición de los bienes que pretenda arrendadr. 11 

Forma: "El arrendamiento deberá otorgarse por escrito cuando la renta 

pase de cien pesos anuales. Cuando se trate de inmuebles destinados a casa 

hebitaci6n el arrendamiento deberá otorgarse por escrito. La forma en el 

arrendamiento más que un requisito de validez, es una obligaci6n que se 

impone al arrendador cuando los bienes son destinados para casa -habi tación. 11 

Código Civil Elementos del Contrato de Arrendamiento: 

Requisitos de Existencia: 

Consentimiento: Articulo 2398.- Hay arrendamiento cuando las dos 

partes contratantes se obligan recíprocamente, una, a conceder el uso o 

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

cierto. 

23 Chirino Castillo Joel,. Op. cit. págs. 117 1 118 y 119. 
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Objet~: Artículo 2400.- Son susceptibles de arrendamiento todos los 

bienes que puedan usarse sin consumirse, excepto aquellos que la ley prohibe 

arrendar y. los derechos estrictamente personales. 

La claridad del artículo 2400 del Código Civil para el Distrito Federal 

es total al indicar que todo bien puede arrendarse, salvo los que la ley 

prohibe, los estrictamente personales y los que se usan sin consumirse, 

aunque por cuanto a los bienes que se consumen por su primer uso. puede 

decirse que la ley se excede paÍ'a caer en un casuismo innecesario, ya que 

la ley debe marcar directrices y no tener fines explicativos, se ami ten 

los bienes que no se pueden usar sin consumirse pues serían objeto de un 

contrato distinto, contrato que bien podría ser compraventa o mutuo o algún 

otro. 

Al excluir los derechos personales como susceptibles de arrendarse, 

estamos excluyendo esa .facultad al beneficiario del derecho de habi taci6n 

y de uso, los bienes destinados a un servicio público, los bienes de uso 

común y los pertenecientes a la Federación, Estados y Municipios. 24- 25 

También existen personas que por su situación jurídica pueden 

considerarse como colocadas ante conflictos de intereses y por eso la ley 

prohibe contraten entre sí, verbigracia: tutor y pupilo, incapaz con tutor 

o c6nyuge o ascendientes o descendientes o parientes colaterales. 25 

Existe prohibici6n legal para arrendar cosas no determinadas 

determinables, y deben existir en la naturaleza, con excepción de las cosas 

futuras que se pueden arrendar. 27. 

24 Zamora y Valencia, Miguel Angel, Op. cit. págs. 157 y 158. 
25 Conf'r6ntese el .artículo 770 del Código Civil para el D.F. 
26 Rojina Villegas, Raf'ael, Op. cit., págs. 232 y 233. 
27 Zamora y Valencia Miguel Angel, Op. cit., pág. 158. 
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El precio o renta como contraprestación o pago a la concesi6n del 

uso o uso y goce de un bien podrá ef'ectuarse en dinero o con otros bienes 

siempre que estos sean ciertos y determinados al momento de ef'ectuarse 

el pago, es decir, no que sean ciertos y "determinables", pese a lo anterior, 

existe una regla especial para el arrendamiento de fincas urbanas destinadas 

a la habitaci6n 1 y ella consiste en que conf'orme a la f'racci6n 11 0 11 del 

artículo 2448 la renta deberá estipularse en moneda nacional. 

Requisitos de Validez: 

Capacidad: Artículo 2401.- El que no fuere dueño de la cosa podrá 

arrendarla si tiene facultad para celebrar este contrato, ya en virtud 

de autorizaci6n del dueño, ya por disposición de la ley. 

Artículo 2402.- En el primer caso del artículo anterior, la constituci6n 

del arrendamiento se sujetará a los limites fijados en la nutorizaci6n 

y en el segundo, a los que la ley haya fijado a los administradores. de 

bienes ajenos. 

Puede ser arrendatario quien tenga capacidad general y no tenga alguna 

prohibici6n de tipo especial, prohibición dentro de la cual pueden quedar 

consideradas las sociedades mercantiles por acciones quienes pueden arrendar 

fincas rústicas pero únicamente con la extensi6n que sea necesaria para 

el cumplimiento de su objeto conforme a lo dispuesto por el artículo 27 

fracción IV de la Constituci6n; el artículo 2404 del C6digo Civil establece 

que se prohibe a los magistrados, a los jueces y a cualesquiera otros 

empleados públicos tomar en arrendamiento, por sí o por interpósi ta persona, 

los bienes que deban arrendarse en los negocios en los que intervengan; 

se prohibe a los encargados de los establecimientos públicos tomar en 

arrendamiento, así como a los funcionarios y empleados públicos los hirmes 

que con loa expresados caracteres administren artículo 2405¡ los tutores 

no pueden tomar en arrendamiento los bienes de sus pupilos, artículo 569. 

La Forma: Artículo 2406.- El arrendamiento debe otorgarse por escrito 

cuando la renta pase de cien pesos anuales¡ si el predio fuere rústico 

y la renta pasaré de cinco mil pesos anuales 1 el contrato se otorgará en 

escritura pública, artículo 2407. 
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3. DERECHOS 'i OBLIGACIONES DE LOS CONTRATANTES EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO 

Las obliga<?iones para el arrendador y los consiguientes derechos 

para el arrendatario encontrados en el C6digo Civil son los siguientes: 

l.- El Arrendador se obliga a conceder el uso o goce de un bien 

temporalmente, y ello implica entregar la cosa; para el arrendatario el 

derecho de usar y gozarla, res ti tuyendola al f'inalizar el nrrendé\miento. 

Artículos 1824 y 2412 

2.- El Arrendador no puede rescindir el contrato por la muerte del 

arrendatar~.o, y sus herederos deberán respetarlo; el arrendatario tiene 

a su vez el derecho de que no se le rescinda el arrendamiento por la muerte 

del arrendador y de ser el arrendatario quien falleciere, podrán continuarlo 

sus bene.ficiarioe. Artículos 2408 y 2448 "H". Tratándose de local comercial 

a{ es rescindible el contrato si así se pacto por la muerte de alguno de 

loe contra tantee. 

3.- El Arrendador debe conservar la cosa arrendada en el mismo estado 

durante el arrendamiento, haciendo para ello todas las reparaciones necesarias 

e incluso el pago de los daños y perjuicios que se causen al arrendatario 

por la :falta de oportunidad de las reparaciones. Artículos 2414 :fracción 

II 'i 2417. 

4.- El Arrendador debe garantizar el uso y goce paci:fico de la cosa 

por todo el tiempo que dure el contrato de arrendamiento. Artículo 2412 

:fracci6n IV. 

5.- El Arrendador va a responder por los daños y perjuicios que 

su:fra el arrendatario por los de:f'ectos o vicios ocultos de la cosa anteriores 

al arrendamiento. Artículo 2412 fracción V. 

6.- El Arrendador esta obligado a no molestar de manera alguna el 

uso de ·la cosa arrendada, salvo que tenga que hacer reparaciones necesarias. 

Artículo 2412 fracción III y 2414. 

7.- Si el Arrendador fuere vencido en juicio sobre un parte de la 

cosa arrendada, el arrendatario, el este reclama puede pedir una disminuci6n 

en la renta o la rescisi6n del contrato y el pago de los daños y perjuicios 

que sufra. Artículo 2420. 
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B.- El Arrendador nos dice el Artículo 2431.- Que por caso fortuito 

o f'uerza mayor impida totalmente al arrendatario el uso de la cosa arrendada, 

no se causará rente mientras dure el impedimento, y si éste dura más de 

dos meses, podrá pedir la rescisi6n del contrato. 

9.- El Arrendador esta obliaado a pagar las mejoras hechas por el 

arrendatario y devolver el saldo que hubiere a su favor al terminar el 

contrato. Artículo 2422, pero este derecho es renunciable. 

10.- El Arrendador ésta obligado a preferir al arrendatario que ha 

durado más de cinco años, cuando ha hecho mejoras en la f"incn arrendada 

y se encuentra al corriente en sus rentas, respecto de cualquier otro 

interesado en el nuevo contrato de arrendamiento. También esta obligado 

a concederle el derecho del tanto si el propietario quiere vender la f'inca 

,arrendada. Artículos 2447, 2504 y 2305. 

Las obligaciones del arrendatario y los consiguientes derechos del 

arrendador encontrados en el C6digo Civil son: 

1.- El Arrendatario esta obligado a pagar la renta, obligaci6n básica¡ 

el derecho del arrendador es la de recibir el pago por el bien que en 

arrendamiento se ha dado. Artículos 2398 y 2399. 

2.- El Arrendatario esta obligado a hacer del conocimiento del 

propietario a la mayor brevedad posible toda usurpnci6n o daílo que se 

realice sobre la cosa arrendada, debiendo responder por los daños y per juicioo 

que se cause por su omisi6n. Articulo 2419. 

3.- El Arrendatario esta obligado a satisfacer ln renta en la forr:ia 

y tiempo convenidos¡ el arrendatario no está obligado a pagar ln renta 

sino desde el die en que reciba la cosa arrendada, salvo pacto en contrario. 

Artículos 2425 :fracci6n I y 2426. 

4.- El Arrendatario esta obligado a pagar la renta en los plazos 

convenidos, a falta de convenio se hará por meses vencidos. Articulo 2454. 
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5.- El Arrendatario esta obligado a responder por los perjuicios 

qU.e la cosa arrendada sufra por su culpa o negligencia, la de sus familiares, 

sirvientes o subarrendatarios¡ a servirse de la cosa solamente para el 

uso convenido o conforme a la naturaleza y destino de ella; si la cosa 

se usa en contravención a lo establecido es una causa de rescisi6n del 

contrato de arrendamiento. Artículos 2425 fracciones II, Ill y 2489 fracción 

II. 

6.- El Arrendatario esta obligado cuando va a establecer una industria 

peligrosa, de asegurar la finca arrendada contra el riesgo que origine 

el ejercicio de esa industria. Artículos 2440, 1913 y 1915. 

7 .- El Arrendatario tiene la obligación de hacer las reparaciones 

necesarias de aquellos deterioros de poca importancia que son ~ 

por las personas que habitan el inmueble. Artículos 2444 y 2467. 

8. - El Arrendatario esta obligado, si ha recibido la !'inca con expresa 

descripción de las partes que se compone, que devolverla al concluir el 

arrendamiento tal como la recibió, salvo que hubiere perecido o se hubiere 

menoscabado por el tiempo o por causa inevitable. Artículo 2442, la ley 

presume que el arrendatario que admitió la cosa arrendada sin la descripción 

expresa en el artículo anterior la recibió en buen estado, salvo prueba 

en contrario. Artículo 2443. 

4. DIVERSAS ESPECIES DE ARRENDAMIENTO EN MEXICO 

Joel Chirino Castillo 28 : Habla de que puede haber diversas especies 

de arrendamiento: Por razón de la materia que lo regula puede ser 

arrendamiento mercantil, adi_ninistrativo, civil: 

a) Arrendamiento Mercantil: Será mercantil cuando el contrato se 

adecúe a· los presupuestos del articulo 75 del Código de Comercio. 

28 Joel Chirino Castillo Op. cit. págs. 116 y 117. 
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b) Arrendamiento Administrativo: El carácter jurídico del arrendamiento 

administrativo se determina por la intervención de la :federaci6n, el Estado 

o el Municipio en calidad de arrendador o arrendatario. 

e) Arrendamiento Civil: Por exclusión a las dos figura anteriores 

éste se considerará civil. 

Rojina Villegas 29 : 11nos dice que el arrendamiento se clasif'ica como 

civil, mercantil o administrativo. El carácter civil se determina por 

exclusión: cuando no es mercantil o administrativo, será civil. Es mercantil 

exclusivamente cuando recae sobre bienes muebles, existiendo según el 

artículo 75 del Código de Comercio, el propósito de especulación comercial: 

u La ley reputa actos de comercio: 1, - Todas las adquisiciones, enajenaciones 

y alquileres verificados con prop6si to de especulación comercial, de 

mantenimientos, artículos 1 muebles o mercaderías, sea en estado natural 

sea después de trabajados o labrados". Rojina Vi llegas también nos dice 

que no puede haber en nuestra 1egislaci6n vigente, arrendamiento mercantil 

de bienes inmuebles. A pesar del propósito de especulaci6n 1 el arrendamiento 

de bienes inmuebles es civil, y esto porque el artículo 75 citado expresamente 

se refiere a alquileres de cosa muebles realizados con propósito de 

especulación comercial. Por ejemplo los alquileres de mobiliario a una 

negociación mercantil, mostradores vitrinas, etcétera; el alquiler de 

mercancías como muestra en un comercio. 

Se estima que el arrendamiento es administrativo, en atenci6n a la 

naturaleza de loe bienes cuando éstos pertenecen a la Federación, a los 

Estados o a los Municipios, es decir, cuando se trate de bienes propio:J 

del Estado. Este puede tener bienes destinados a un servicio público, bicnet: 

de uso común y bienes en plena propiedad. Respecto de esta última categoría 

se permite al Estado ejecutar actos de dominio o de administraci6n, y entre 

estos actos, el arrendamiento de esta clase de bienes, que pueden ser de 

la Federaci6n, de los Estados o Municipios". 

29 Rojina Villegas Rafael, Op. Cit. p§.gs. 230 y 231. 
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Clemente Soto Alvarez 30 nos dice: "Entre las diversas especies de 

arrendamiento podemos distinguir las siguientes: 

l..- Arrendamiento Mercantil: Tiene tal carácter cuando recae sobre 

bienes muebles y existe el:. prop6sito de especulaci6n mercantil. (Fracci6n 

I del Artículo 75 del C6digo de Comercio.) 

2.- Arrendamiento Administrativo. Señala el Artículo 2411: "Los 

arrendamientos de bienes nacionales, municipios o de establecimientos públicos 

estarán sujetos a las disposiciones del Derecho Administrativo, y en lo 

que no lo estuvieren a las disposiciones de este titulo. El administrativo 

cuando recae sobre bienes pertenecientes n la Federaci6n, a los Estados 

o a los Municipios. 11 

3.- Arrendamiento Civil. Serán civiles los arrendamientos que no 

sean ni mercantiles ni administrativos." 

En Nuestro Sistema Legal: 

El Artículo 75 del Código de Comercio a la letra dice: 11 L8. ley reputa 

actas de comercia: Todas las adquisiciones, enajenaciones y alquileres 

verificados con prop6si ta de especulaci6n com~rcial 1 de mantenimientos, 

artículos muebles o mercaderías, sea en estado natural, sea después de 

trabajadas o labrados. 11 

Sobre el Arrendamiento Civil, este tiene tal carácter por no estar 

contemplada en el Código de Comercio, y porque además esta considerado 

expresamente en el C6digo Civil además de que es regulado pro:fusamcnte 

en los artículos 2398 a 2496. 

Se contempla en el Código Civil en su artículo 2411 otro tipo de 

arrendamiento, el de bienes nacionales, municipales o de establecimientos 

públicos, los cuales están sujetos a las disposiciones del derecho 

administrativo, siendo supletorio el mismo Código Civil. Estos arrendamientos 

se califican de administrativos por estar regidos por el derecho 

administrativo. 

30 Alvarez Soto Clemente, Derecho y Nociones de Derecho Civil, México, 

Editorial LimUfm, 1986, pág. 304. 
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CAPITULO TERCERO 

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO PARA CASA HABITACION 

l. CONCEPTO 

El C6digo Civil en su articulo 2398 señala: "Hay arrendamiento cuando 

las dos partes contratantes se obligan recíprocamente, una a conceder el 

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

un precio ciertoº. 

Por cuanto al conce¡jto de arrendamiento los autores citados 31 en 

este trabajo no distinguen entre un concepto de arrendamiento de manera 

general y el contrato de arrendamiento parn casa habitación, decir, 

debe en principio considerarse como de:finición del contrato de arrendamiento 

para casa habitaci6n el que el Código Civil contiene en su articulo 2398, 

pero no obstante me permito conceptunlizar el contrato de arrendamiento 

para casa habitación ya que el objeto del presente trabajo consiste entre 

otra cosas en diferenciar uno y otro tipo de contrato de arrendamiento, 

es decir, para casa habi taci6n y local comercial, además de que la 

temporalidad que por ley rige dichos contratos de arrendamiento 1 varia 

entre uno y otro. En tratándose de casa habitaci6n el contrato de 

arrendamiento tendrá una duraci6n mínima de un año 32 , duración que es 

obligatoria e irrennciable para ambas partes, y para local comercial la 

duración mínima no tiene limite 1 aunque ambos contratos en cuanto al máximo 

dif'ieran. 33 El arrendamiento no puede c:-:-ceder de diez años para las :fincas 

destinadas a habitación, de quince para las fincas destinadas al comercio 

y de veinte para las :fincas destinadas al ejercicio de la industria. 

En mi concepto el Contrato de Arrendamiento para Casa Habitación, 

es aquel por virtud del cual una persona llamada arrendador ae obliga a 

conceder a otra llamada arrendatario el uso y goce de una finca que ocupara 

como vivienda y por el tiempo mínimo de un año, pagando al arrendador como 

contraprestaci6n un precio cierto y en moneda nacional, nunca en especie 

o moneda extranjera. 

31 Supra pág. 10 
32 Confr6ntese el artículo 2448 "C" del Cód.igo Civil para el D.F. 
33 Confr6ntese el artículo 2398 segundo párrafo del C6digo Civil. 
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Cabe aclarar que el pago que por concepto de rentas se estipule para 

local comercial puede sef\alarse en moneda extranjera, pero la liberaci6n 

de pago podrá hacerse en moneda nacional pagando su equivalente al día 

de cambio como lo ha sostenido la Suprema Corte de la Justicia de la Nación 

en jurisprudencia :firme. 34 

2. ELEMENTOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO PARA CASA HABITACION 

Requisitos de Existencia: 

Primeramente el consentimiento consiste en el acuerdo de voluntades 

celebrado por las partes {arrendador y arrendatario) para concederse el 

uso o uso y goce de un bien, que el arrendatario destinara para cana 

habi taci6n a cambio de una contraprestación que será el pago de un precio 

o renta, estipulado de manera cierta y en moneda nacional. Es decir, el 

consentimiento es la uni6n armoniosa de voluntad de los sujetos contratantes, 

de quienes intervienen en el contrato con el objeto de crear o transferir 

derechos y obligaciones y eae acuerdo de voluntades se va a referir tanto 

al objeto del que se concederá el uso o uso y goce como la contraprestación 

que es el pago de un precio o renta, siendo el objeto materia del 

arrendamiento. 35 

Aunque no es necesario que el acuerd~ de voluntades recaiga sobre 

el uso que deba darsele al objeto que se arrienda ni a la duración del 

mismo, cabe mencionar que de especificarse el destino del objeto arrendado, 

este deberá respetarse, pues su incumplimiento es una causa de rescisi6n 

por cambio de uso de la cosa arrendada. 36 

En lo referente al contrato de arrendamiento para casa habitación 

el artículo 2448 11 F 11 fracci6n VI.- Dice que el contrato deberá contener 

la mención expresa del 'Clestino habi tacional del inmueble arrendado. 

34 In:fra pág. 65 
35 Conf'r6ntense los artículos 1793, 1794 y 2398 del Código Civil 

para el Distrito Federal. 
36 Conf'r6ntense los artículos 2489 fracci6n II y 4325 fracción III 

del C6digo Civil para el Distrito Federal. 
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Por cuanto a la duración, en un principio, también se puede estipular 

o quedar sujeto en su terminación a la voluntad de las partes, y este punto 

se relaciona intimamente con las instituciones de: Prórroga y tácita 

reconducción, lo que es materia de otro capítulo, y por ello sólo se aclara 

que el plazo será determinado o indeterminado o de terminacién voluntaria, 

y que en los segundos, si se trata de casa habi taci6n deberá ser mínimo 

de un año. 
37 

Si se trata de bienes inmuebles el arrendamiento concluye 

a voluntad de cualesquiera de las partes, pero siempre efectuando un aviso 

que sea indubitable al otro contratante, haciéndole saber su deseo de dar 

por terminado el arrendamiento, y mediando entre la entrega y el aviso 

cierto tiempo: Dos meses de anticipación si ea inmueble urbano, y un año 

si es rústico. 38 

Para finalizar con el consentimiento rcopecto de arrendamientos que 

versen sobre :fincas urbanas que se destinen a la habitación, el contrato 

tendrá una duración mínima de un año y que será prorrogable a voluntad 

del arrendatario hasta por dos años en las miamas condiciones si oe encuentra 

al corriente en el pago de sus rentas. 

El artículo 1824 del Código Civil para el Distrito Federal determina 

como objeto de los contratos la cosa que el obligado debe dar y el hecho 

que el obligado debe hacer o no hacer, de lo que apreciamos que el objeto 

en el contrato de arrendamiento es doble, que por por un lado la cosa objeto 

del arrendamiento se debe dar por el arrendador el arrendatario, y éste 

a su vez debe de dar un precio como contraprestación¡ en lo referente 

a los contratos de arrendamiento para casa habitación se establece que 

la renta deberá estipularse en moneda nacional. Artículo 2448 11 0 11
• 

37 Confr6ntense los artículos 1793 1 1794 y 2398 del C6digo Civil 

para el Distrito Federal. 

38 Confr6ntese el articulo 2478 del C6digo Civil para el Distrito 

Federal. 
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La Forma conf'orme a la opinión de la mayoría de los autores se considera 

un requisito de validez, pero Zamora y Valencia concretamente la calif'ica 

como uno de los elementos del contrato, aduciendo que si un elemento es 

parte integrante de un todo, y que de faltar un elemento poi:lría existir 

otra cosa diversa, la f'orma debe ser considerada un elemento del contrato 

junto con el consentimiento y el objeto. Aunque esto son opiniones, es 

importante mencionarlo, ya que por parecer más sistemática se sigue la 

opini6n d~l citado Zamora y Valencia, Los denominados elementos de validez 

son calif'icados por el autor en cita como requisitos de validez pues dice 

no hay que con:fundir el ámbito de f'ormación de un contrato con el de sus 

ef'ectos, y entonces llama requisitos de validez a la capo.cidad, la ausencia 

de vicios en el consentimiento y al licitud en el objeto, motivo o :fin, 

pasando por ende a ser un elemento de existencia la :forma. 

Si ea la f'orma la manera en que los contratantes exteriorizan su 

consentimiento en un acuerdo de voluntades, y si dicha exteriorización 

se lleva a cabo mediante signos sensibles y además es necesario que se 

utilice alguna manera de exteriorizar el consentimiento, ·la f'orma, 

necesariamente será un elemento de existencia del contrato. 39 

Un ultimo comentario respecto de la f'orma es el correspondiente al 

artículo 2448 "F" que a la letra dice: 11El contrato de arrendamiento para 

casa habitación debe otorgarse por eser! to, la :falta de esta formalidad 

se imputara al arrendador", reitero, el contrato de arrendamiento es 

consensual, y sólo cuando exceda de $ 100.00 (cien pesos) se otorgara por 

eser! to, pero el contrato de arrendamiento para casa habi taci6n debe 

otorgarse por escrito. Artículo 2448 inciso "F". 

39 Ibídem. página 6. 
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Por cuanto a los requisitos de validez tenemos lo siguiente: 

a) Capacidad.- En tratándose del arrendador necesita tener capacidad 

general y además la facultad de disponer del uso o uso y goce del bien 

a arrendar, por lo tanto podrán arrendar: El propietario, quien tenga el 

uso o uso y goce del bien y este facultado para transmitirlo l verbigracia: 

usufructuario, arrendatario con autorizaci6n para subarrendar, apoderado 1 

etcétera), quien por virtud de un derecho real sobre cosa ajena pueda 

conceder el uso o uso y goce de dichos bienes y quienes est.én autorizados 

por la ley en calidad de administradores de bienes ajenos y por lo tanto 

pueden arrendar. 4D-4 l 

Puede ser arrendatario quien tenga capacidad general y no tenea o lguna. 

prohibición de tipo especial¡ el articulo 2404 del Código Civil establece 

que se prohibe a jueces magistrados así como a cualquier empleado público 

tomar en arrendamiento por sí o por otra persona, bienes que deban arrendarse 

en los negocios en los que intervengan¡ tampoco pueden tomar en arrendan::ento 

los funcionarios y empleados públicos bienes que administren con ese carácter 

de funcionarios, así lo dispone el artículo 2405 del Código Civil¡ los 

tutores no pueden tomar en arrendamiento los bienes de sus pupilos. 

3. DERECHOS. Y.OBLIGACIONES DE LAS PARTES 

Las obligaciones del arrendador y los derechos· del arrendatario ya 

han sido nombrados en el cap! tul o anterior, por lo que en este cap! tu lo 

sólo haremos referencia a los derechos del arrendatario en lo refcrent~ 

al contrato de casa habitación. 

40 Zamora y Valencia, Miguel Angel, Op. cit. pág. 160 

41 Confróntense los articules 450, 2401 a 2405, 2553, 2554, J24BO, 

2500, y 2966 del Código Civil para el Distrito Federal. / 
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1.- El Arrendador de f'inca urbana destinada a la habitación deberá 

dar una localidad en arrendamiento obligándose a que reuna las condiciones 

de salubridad e higiene que exija la ley correspondiente. Artículo 

2448 "A". 

2.- El Arrendador de finca urbana destinada a la habitación tiene 

la obligación de otorgar el contrato por un lapso mínimo de un año. 

Artículo 2448 11 C11 • 

3.- El Arrendador de finca urbana destinada a la habitación está 

obligado a conceder una prorroga hasta por dos años más al arrendatario 

que se lo solicite siempre y cuando éste se encuentre al corriente en el 

pago de las rentas. Artículo 2448 "C". 

4.- El Arrendador de finca urbana destinada ala habitación está 

obligado a otorgar por escrito el contrato de arrendamiento, pues la f'alta 

de esta f'ormalidad le es imputada, Artículo 2448 "F". 

5. - El Arrendador de !'inca u:-bana destinada a la habi taci6n está 

obligado a registrar el contrato de arrendamiento ante la autoridad competente 

del Departamento del Distrito Federal y también de entregar al arrendatario 

una copia registrada de dicho contrato al arrendatario. Artículo 24".18 "G 11
• 

Obligaciones del Arrendatario y Derechos del Arrendador. 

De las obligaciones del arrendéitario y los derechos del arrendador 

ya se hablaron en el capítulo anterior 
42

, por lo que solamente me ref'eriré 

a los relacionados a la habitación. 

1.- El Arrendatario está obligado a pagar las renta, es la primera 

y básica obligación; el correlativo derecho del arrendador es la de recibir 

el pago por el bien que en arrendamiento se ha dado, artículo 2398. El 

artículo 2448 "D" nos dice que la renta deberá estipularse en moneda nacional, 

esto es ref'erente a las !'incas urbanas destinadas a la habi taci6n. 

42 Supra páginas 19, 20 Y 21. 
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2.- El Arrendatario deberá pagar la renta en los plazos convenidos, 

y a 1'al ta de convenio por meses vencidos, Artículo 2448 "E". 

3. - El Arrendatario está obligado a hacer del conocimento del 

propietario, a la mayor brevedad, cualquier daño o usurpación que se realice 

sobre la cosa arrendada, debiendo respon~er si no lo hace por los daños 

y perjuicios que se le causen por su pasividad. Artículo 2419. 

4.- El Arrendatario está obligado a responder de los perjuicios que 

la cose arrendada su:fra por su propia culpa, la de sus f'amiliares, sirvientes 

o subarrendatarios en su caso 1 es decir, él como titular del contrato debe 

velar por el cuidado del bien arrendado. Articulo 2425 fracción II. 

5,- Para la celebración del contrato se debe especificar el uso que 

se le dará, el arrendatario deberá usar el bien arrendado conf'orme a su 

naturaleza y destino, o en su caso de especificarse el uso, s6lo se usará 

para lo convenido, en el caso de la casa habitación la fracción VI del 

artículo 2448 "F11 nos dice debe ser expresa la mención del destino 

habitacional del inmueble arrendado. 

6.- El Arrendatario tiene la obligación de efectuar las reparaciones 

de los deterioros de poca importancia originados por el uso normal de las 

persona que habitan el inmueble. Artículos 2444 y 2467. 

7.- Es obligación del Arrendatario devolver la cosa al concluir el 

arrendamiento, esto se desprende del carácter temporal del contrato como 

lo establece el artículo 2398 del C6digo Civil, obligación que expresa 

en el artículo 2442, salvo que la f'inca hubiere perecido o se hubiere 

menoscabado por el tiempo o por causa inevitable. 

Los derechos de pr6rroga, tácita reconducción y derecho del tanto 

son motivo de un estudio más amplio en el capítulo V de este trabajo, pero 

por ser derechos y obligaciones de los contratantes en el arrendamiento 

se mencionan brevemente en este inciso. 
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1. Por cuanto a la Pr6rroga como derecho del arrendatario• se dice 

que vencido un contrato de arrendamiento, el inquilino tendrá derecho a 

que se le prorrogue hasta por un año siempre que se encuentre al corriente 

en el pago de sus rentas, esto con.forme al artículo 2485; pero para el 

caso de arrendamiento de :fincas urbanas destinadas a la habitaci6n el inciso 
11 C11 del artículo 2448 otorga un derecho a prorrogar el contrato hasta por 

dos años más contando con la misma condición que este al corriente en el 

pago de sus rentas. 

2. El Derecho del Tanto del arrendatario para adquirir el bien 

arrendado está contenido en el artículo 2447 del Código Civil que dice 

que los arrendamientos que han durado más de cinco años y cuando el 

arrendatario ha hecho mejoras de importancia en la f'inca arrendada, sí 

esta al corriente en el pago de la renta será preferido para adquirirla 

si esta e la venta. Así mismo, el inciso "! 11 del artículo 2448 otorga el 

derecho del tanto al arrendatario de :finca urbana destinada a la habitación 

en caso de que el propietario quiera vender la :finen arrendada. 

3. Los artículos 2486 y 2487 dan en bene:ficio del arrendatario el 

derAcho de entender por renovado el contrato de arrendamiento por otro 

año, si una vez t:erminado y su prorroga si la hubo, continúa el arrendatario 

sin oposición del arrendador en el uso o uso y goce del bien, y de ser 

el predio urbano, el arrendamiento continuará por tiempo indefinido. 

4. También se menciona el derecho del arrendatario a que se pre:fiera 

a otro interesado en el nuevo arrendamiento del inmueble, derecho que para 

el arrendatario de :fincas urbanas destinadas a la habi tl'lción obtiene por 

su simple carácter de arrendatario y estando al corriente en el pago de 

sus rentas (artículo 2448 11!"). Por otra parte el artículo 2447 otorga 

ese derecho de pre:ferencia al arrendatario (aqui de cualquier bien inmueble), 

cuando el arrendamiento ha durado más de cinco años, el arrendatario ha 

e:fectuado mejoras de importancia en la :finca arrendada y está al corriente 

en el pago de sus rentas. 



32 

4, CLAUSULAS QUE PUEDE CONTENER EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO PARA CASA 

HABITACION 

El articulo 1639 del Código Civil para el Distrito Federal dice: 

Los contratantes pueden estipular las cláusulas que crean convenientes¡ 

pero las que se refieren a requisitos esenciales del contrato o sean 

consecuencia de su naturaleza ordinaria, se tendrán por puestas aunque 

no se expresen, a no ser que las segundas sean renunciadas a los casos 

y términos permitidos por la ley. 

En el caso del arrendamiento para casa habitación las cláusulas que 

se estipulen no deberán oponerse a las que marca el artículo 2A48 y sus 

incisos relativos del Código Civil. 

El contrato de arrendamiento puede contener cláusulas adicionales 

a las establecidas por la ley tanto para el arrendador como para el 

arrendatario. Articulo 2448 "F" fracción VIII. 

1.- Una de las cláusulas que pueden contener loa contratos de 

arrendamiento es la cláusula penal a que se refiere el artículo 1840 del 

Código Civ!l que a la letra dice: ºPueden los contratantes estipular 

cierta prestación como pena para el caso de que la obligación no ae cumpla 

o no se cumpla de la manera convenida. Es decir, ya sea para el caso de 

falta de pago impuntual de las rentas 1 falta de pago de las rentas, para 

el caso de que el arrendador obstaculice el uso total o parcial de la cosa 

arrendada, articulo 2431. 

2.- Otra de las cláusulas que se pueden estipular en los contratos 

de arrendamiento para casa habitación es el del lugar del pago de lns rentas, 

pero aún cuando en el contrato se haya estipulado que el lugar de pago 

será el domicilio del arrendador, sino se precis6 la ubicación de ese 

domicilio debe estarse a lo establecido por el artículo 2427 del Código 

Civil para el Distrito Federal que dice que si no hay constancia del cobro 

de las rentas al inquilino, este no incurre en mora y por su parte la 
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jurisprudencia f'irme de la Suprema Corte de Justicia de la Nación establece 

que aún cuando se ha estipulado domicilio para el pago de rentas si este 

no es conocido por el arrendatario no incurre en mora en caso de 

incumplimiento. 43 

3.- En el contrato de arrendamiento para casa habi taci6n pueden los 

contratantes estipular las cláusulas que crean convenientes 1 siendo su 

única limitación el que no se contrapongan al capítulo correspondiente 

del arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitación mismas que 

son irrenunciables y que básicamente son: (artículo 2448 y 2448 incisos 

"A" a ºL"), sobre todo en lo que se refiere al incremento de la renta, 

pues esta solo podrá ser incrementada anualmente y no podrá exceder del 

as por ciento del incremento porcentual' fijado al salario mínimo general 

del Oistri to Federal en el año en el que el contrato se renueve o se 

prorrogue. Artículo 2448 11 0 11
• 

4.- Toda vez que como ha quedado mnnifeatado en el pre~ente estudio, 

existen normas irrenunciablea o llamadas de orden público e interés social 

y otra llamadas normas supletorias o que s! pueden renunciarse, el artículo 

2478 del C6digo Civil para el Distrito Federal que se ref'ierc nl plazo 

de dos meses que tiene un inquilino para desocupar después de que se le 

ha dado el aviso de dar por terminado el contrato de arrendamiento si es 

renunciable, pues no es un artículo o norma de interés social, no está 

contenido dentro de las normas que regulan el capítulo de arrendamiento 

para casa habi taci6n, por lo que es un total error el plazo de dos meses 

a que se refiere el artículo 2478 del Código Civil para desocupar una finca 

urbana arrendada sea irrenunciable sólo porque se trata de casa habi taci6n. 

43 ln:fra pág. 60. 
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5. CLAUSULAS QUE DEBE CONTENER EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO PARA CASA 

HABITACION 

El Código Civil para el Distrito Federal en su artículo 2448 11F" 

nos dice: "El contrato de arrendamiento debe contener, cuando menos las 

siguientes estipulaciones: Nombre del arrendador y arrendatario, la ubicación 

del inmueble, descripción detallada del inmueble objeto del contrato y 

de las instalac-'.anes y accesorios que cuenta para el uso y goce del mismo, 

así como el estado que guardan, el monto de la renta, la garantía en su 

caso, la mención expresa del destino habi tacional del inmueble arrendado, 

el término del contrato, las obligaciones que arrendador y arrendatario 

contraigan adicionalmente a las establecidas por la ley." 

Debe además contener, nos dice el artículo 2448 "L" 1 las dispocisioncs 

integras del capítulo cuarto, titulo sexto, segunda parte, libro cuarto 

del Código Civil para el Distrito Federal. No obstante la obligación 

establecida en este artículo 2448 "L" 1 el contrato de arrendamiento tendrá 

validez aunque no conste por escrito (artículo 2448 11 F 11
) 1 cuando la relación 

contractual quede debidamente acreditada en términos de ley, ya que se 

prevé dentro de ésta la posible ir.existencia de un documento en el cual 

se haya consignado por escrito la relaci6n contractual arrendaticia. 
44 

44 Conf'róntense los artículos 958 y 193 ~f'racción I del C6d1go de 

Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y 2448 11F" del Código CivJJ 

para el Distrito Federalª 
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CAPITULO CUARTO 

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO PARA LOCAL COMERCIAL 

No obstante que el presente capítulo se refiere al contrato de 

arrendamiento para local comercial 1 sólo procederé a hacer algunas 

anotaciones ya que las reglas dadas en el capítulo segundo de esta misma 

obra son aplicables de manera general al contrato de arrendamiento para 

local comercial. 

l. CONCEPTO 

Contrato de Arrendamiento para Local Comercial es aquel por virtud 

del cual una persona llamada arrendador permite el uso y goce temporal 

de una finca urbana que se destinara al uso de cualquie1~ tipo de cor.iercio 

sin tener un tiempo mínimo de arrendamiento pagando el arrendatario como 

contraprestación un precio cierto y en dinero, pudiéndose pactar su pago 

tomando como equivalente moneda extranjera al tipo de cambio. 45 

Respecto del concepto emitido cabe hacer las siguientes anotaciones: 

Aunque el Código Civil en su articulo 2398 distingue el arrendamiento de 

comercios e industrias, concediendo para el caso de arrendamiento de 

fincas destinadas a la industria un termino de hasta veinte años y de quince 

aílos para las fincas destinadas al comercio, esta es la único di:fercncin, 

al igual que la obligación contenida en el artículo 2440 que se refiere 

a la obligación que tiene el arrendatario de asegurar la finca en cnao 

de establecer en ella una industria peligrosa, aunque la omisi6n en la 

contratación del seguro de la finca en la cual se va a establecer o se 

ha establecido una industria peligrosa carece de sanci6n, pues :finalmente 

en términos del artículo 1913 del Código Civil de incurrir en responsabilidad 

objetiva por el establecimiento de la industria peligrosa, el arrendatario 

quedaría obligado a la reparaci6n del daño en términos de ley. Es decir, 

45 Véase Jurisprudencia Infra pág. 65. 
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en la practica se habla de arrendamiento de locales comw-ci.ales sin distinguir 

entre los que se destinan para establecer en ellos un comercio, una industria 

u o:ficinas pues para los tres tipos de destino de uso de la cosa arrendada 

se consideran en la practica de :finca urbana destinada al comercio y en 

el Código Civil reciben el mismo trato, incluso ante los juzgados 

arrendaticios reciben el mismo trato. 

2. ELEMENTOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO PARA LOCAL COMERCIAL 

Elementos Esenciales: 

Consentimiento. - El consentimiento se da cuando una parte se obliga 

a conceder el uso o goce temporal de una cosa y la otra quede con:forme 

en pagar un precio cierto por ese uso o goce. 

El Objeto del arrendamiento debe reunir los requisitos señalados 

por el artículo 1825 del Código Civil: "La cosa objeto del contrato debe: 

lº Existir en la naturaleza, 2º Ser determinada o determinable en cuanto 

a su especie, 3º Estar en el comercio. 

Elementos de Validez: 

Capacidad.- La tienen todos los que tengan la plena propiedad o 

la facultad para conceder el uso o goce de los bienes. Por lo tllnto, la 

tienen todos los propietarios. Además, como señala el artículo 2401 del 

Código Civil "El que no fuere dueño de la cosa podrá arrendarla si tiene 

la :facultad para celebrar ese contrato, ya en virtud de autorizacion del 

·dueño, ya por disposición de ley." Y añade el artículo 2402: "En el primer 

caso del artículo anterior, la constitución del arrendamiento se sujetará 

a los limites f'ijados en la autorización, y en el segundo, a los que la 

ley haya fijado a los administradores de bienes ajenos." 
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Forma.- El contrato de arrendamiento generalmente es f'ormal, 

excepcionalmente consensual, cuando el monto de la renta anual no pasa 

de 100.00 pesos en cuyo caso es suficiente otorgarlo en documento privado, 

pero tratándose de fincas rústicas, cuando el monto de la renta anual 

pase de 5,ooo.oo pesos debe otorgarse en escritura pública. 

También respecto de la f'orma debe tomarse en cuenta el artículo 1833 

del Código Civil que a la letra dice: "Cuando la ley exija determinada 

forma para un contrato, mientras que este no revista esa forma no será 

válido, salvo disposici6n en contrario; pero si la voluntad de las partes 

para celebrarlo consta de manera fehaciente, cualquiera de ellas puede 

exigir que se de al contrato la !'arma legal. 

3. DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LAS PARTES 

1.- El Arrendador se obliga a conceder el uso o uso y goce de un 

bien temporalmente 1 y ello evidentemente implica entregar la cosa¡ para 

el arrendatario esta el correspondiente derecho de recibir la cosa para 

usar o usar y gozarla. Artículos 1824, 1398 y 2412 del Código Civil para 

el Distrito Federal. 

2.- Entregar la cosa arrendada. El articulo 2412 señala en su 

fracción I. 11 El arrendador esta obligado aunque no haya pacto expreso: 

A entregar al arrendatario la !'inca arrendada con todas sus pertenencias 

y en estado de servir para el uso convenido; y si no hubo convenio expreso, 

para aquel a que por su naturaleza estuviere destinada"; el articulo 2413 

del C6digo Civil nos dice que el arrendador debe entregar la cosa objeto 

del contrato en el tiempo convenido y cuando no se haya !'ijada plazo, cuando 

sea requerido por el arrendatario. 

3.- El Arrendador debe conservar la cosa en el mismo estado durante 

todo el tiempo que dure 
0

el arrendamlento, por lo que está obligado a ef'ectuar 

las reparaciones necesarias e incluso responde de los daños y perjuicios 

que cause al arrendatario por su incumplimiento. Articulo 2412 f'racci6n 

II y 2417. 
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4.- El Arrendador está obligado a no molestar al arrendatario en 

el uso o goce de la cosa arrendada, salvo que tenga que efectuar reparaciones 

necesarias. Artículos 2412 fracci6n III y 2414 del Código Civil. 

5.- El Arrendador debe garantizar al arrendatario el uso o uso y 

goce pacifico durante su arrendamiento. Artículo 2412 f'racción IV. 

6.- El Arrendador va a responder de los daños y perjuicios que sufra 

el arrendatario por los de!'ectos o vicios ocultos de la cosa anteriores 

al arrendamiento. Artículo 2412 f'racci6n V. 

Las Obligaciones de Arrendatario: 

1.- El Arrendatario esta obligado a pagar la renta, la primera 

y básica obligación; correlativo derecho del arrendador es lo. de recibir 

el pago que por el bien que en arrendamiento se ha dado. Articulo 2398. 

2.- Aunque no es necesario para la celebración del contrato especificar 

el uso que se le dará, el arrendatario deberá usar el bien arrendado conf'orme 

a su naturaleza y destino, o en su caso especif'icarse el uso, sólo se usará 

para lo convenido, ya que incluso el cambio de uso de la cosa es una causa 

de rescisión del contrato de arrendamiento, Artículos 2425 fracción III 

y 2489 f'racci6n II. 

3.- Es obligación del arrendatario que va a establecer en la !'inca 

&'"rendada alguna industria peligrosa el asegurar dicha finco. contra el 

riesgo probable que origine el funcionamiento de la industria peligrosa. 

Artículos 2440, 1913 y 1915. 

4.- El Arrendatario tiene la obligación de efectuar las reparaciones 

de los deterioros de poca importancia originados por el uso normal de las 

personas que habitan el inmueble. Artículos 2444 y 2467. 

5.- Es obligación del arrendatario devolver la cosa al concluir 

el arrendamiento, esto se desprende del carácter temporal del contrato 

como lo establece el articulo 2398 del C6digo Civil, esta obligación es 

expresa del artículo 2442, salvo que la :finca hubiere perecido o se hubiere 

menoscabado por el tiempo o por causa inevitable. 
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4. CLAUSULAS QUE PUEDE CONTENER EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO PARA LOCAL 

COMERCIAL 

El contrato de arrendamiento para local comercial (finca urbana 

destinada al comercio, industria u oficina) 1 puede contener cualquier tipo 

de cláusula en términos de los artículos 1839 a 1850 del C6digo Civil, 

con la única limitación que no contravengan los requisitos esenciales del 

contrato. 

Pueden estipularse cláusulas de tipo penal, que impongan obligaciones 

u otorguen derechos a los contratantes adicionales a las esenciales para 

celebrar un contrato de arrendamiento, y con la limi taci6n de que la cláusula 

penal no podrá exceder en cuantía ni en valor a la obligación principal. 

La ley no exige para este tipo de contratos que se otorguen por escrito, 

pues si bien es cierto que el artículo 2406 del Código Civil establece 

que el arrendamiento debe otorgarse por escrito cuando la renta pase de 

cien pesos anuales debe considerarse que nuestro actual Código Civil comenzo 

a regir en 1932, y gran cantido.d de contratos de arrendamiento no excedían 

en su renta de cien pesos anuales, es decir, el contrato de arrendamiento 

para local comercial es en un principio consensual por cuanto a su forma 

a dif"erencia del contrato de arrendamiento para casa habi tnci6n 1 el cual 

debe extenderse por escrito sea cual sea su monto Gegun se desprende del 

inciso 11 F" del artículo 2448 a partir de 1985 e incluso indica la falta 

de esta formalidad (otorgar el contrato por escrito) es imputable al 

arrendador. Finalmente por cuanto a la forma todo contrato se otorga por 

escrito, aunque repito puede celebrarse de manera verbal. Puede contener 

cláusulas que se refieran incluso al incremento de renta pactado 

originalmente, y que comenzará a regir a partir de determinada fecha sin 

tener un limite dicho incremento, lo cual no es posible en el arrendamiento 

para casa habitación conforme a lo dispuesto por el artículo 2448 "D", 

como ya se explico en el capítulo anterior, puede estipularse la renuncia 

de derechos renuncias que serán validas siempre y cuando loe derechos 

renunciados no af'ecten directamente al interés público, no se perjudique 

derechos de terceros, y la renuncia se haga en términos claros y precisos, 
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Pi"r.._..:·t!.J'emplo puede renunciarse el término de dos meses a que se ref'iere_: 

el artículo 2478 del C6digo Civil, plazo que no es renunciable tratándose 

de !'inca urbana destinada a la habi taci6n aunque en mi personal opinión 

nada impide la renuncia de dicho plazo, pues el artículo 2478 no se encuentra 

contemplado como una norma de orden público e interés social, lo que le 

da entonces el carácter de disposición que puede ser renunciable y que 

es de las denominadas supletorias, ordinarias, renunciables o de derecho 

privado, esto porque se encuentra f'uera del capítulo de normas 

irrenunciables. 
46 

5. CLAUSULAS QUE DEBE CONTENER EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO PARA LOCAL 

COMERCIAL 

En principio no existe obligación acerca de las cláusulas que deba 

contener el contrato de arrendamiento para local comercial, a dif'erencia 

del contrato de arrendamiento para casa habitación que con:forme al artículo 

2448 "F" e inciso "L" debe contener ciertas cláusulas y contener tranecri tas 

todas las disposiciones del capítulo ref'erente al arrendamiento de f'incns 

urbanas destinadas a la habi taci6n artículos 2448 a 2448 "L" del Código 

Civil, no obstante lo dicho líneas arriba, de haberse otorgado por escrito 

un contrato de arrendamiento para local comercial este deberá contener 

las ~ que identi:fiquen a los contratantes, y su carácter, el bien 

dado en arrendamiento, y la mención del uso o destino del bien arrendado 

y el monto de la renta, y la duración del arrendamiento, es decir, un contrato 

pare local comercial que se otorgue por escrito o incluso de rr.anera verbal 

solo necesitará las cinco cláusulas a que me he referido. 

46 
Conf"r6ntese proemio del artículo Z448 del C6digo Civil 



CAPITULO QUINTO 

DIVERs,IJS DERECHOS Y OBLIGACIONES Y SU ALCANCE EN LOS CONTRATOS DE 

ARRENDAMIENTO PARA CASA HABITACION Y PARA FINCAS URBANAS DESTINADAS 

AL COMERCIO 

l. SEGURO LOCATIVO 

41 

Esta obligaci6n s6lo se da en los contratos de arrendamiento pera 

local comercial o :finca urbana ~estinada al comercio. 

Joel Chirino Castillo 
47 

nos dice: "Si el arrendatario va a establecer 

en la finca arrendada una industria peligrosa, estará obligado a asegurar 

la f'inca contra el riesgo probable que origine su instalación. Esta regla 

tiene como fin asegurar la probable destrucción del objeto cuando el 

arrendatario pretende instalar una industria peligrosa. El mismo autor 

nos dice que esta obligaci6n legal encuentra su fundamento la 

responsabilidad objetiva y con el fin de hacer expedito el pago de la 

reparación del daño sin necesidad de recurrir a una reclamaci6n judicial. 

El monto del seguro deberá destinarse para indemnizar al propietario por 

la destrucción total o parcial del objeto. Los dañoc a terceros causados 

por el siniestro podrán reclamarse en los términos de los artículo~ 1913 

y 1932 del Código Civil a menos que expresamente el riesgo del seguro se 

extienda también a la repara e i6n de esos daños ( 2440)". 

El Código Civil señala: Si el arrcndata!"io va a establecer en la 

finca arrendada una industria peligrosa, tiene la obligación de asegurar 

dicha finca contI"'a el riesgo probable que origine el ejercicio de 

industria. Artículo 2440. 

Este artículo tiene relación con los artículos 2435, 2436 y 2436 

del Código Civil, que hablan del incendio o su propagaci6n en la :finca 

arrendada. 

Artículo 2435. - El arrendatario es responsable del incendio, a no 

ser que provenga de caso f'ortuito, fuerza mayor o vicio de conetrucci6n. 

47 Chirino Castillo Joel, Op. cit. págs. 124 y 125. 
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Articulo 2436.- El arrendatario no responde del incendio que se haya 

comunicado de otra parte, si tomó las precauciones necesarias para evitar 

que el fuego se propagara. 

Artículo 2437 .- Cuando son varios los arrendatario!; y no se saoe 

dónde comenzó el incendio, todos son responsables proporcionalmente a la 

renta que paguen, y si el arrendador ocupa parte de la f'inca, también 

responderá proporcionalmente a la renta que a esta parte fijen peritos. 

Si se prueba que el incendio comenzó en la habitación de uno de los 

inquilinos, solamente éste será el responsable. 

Articulo 2438.- Si alguno de los arrenda~arios prueba que el fuego 

no pudo comenzar en la parte que ocupa, quedará libre de responsabilidad. 

Cabe hacer mención que los artículos 2435, 2436, 2437 y 2436 del 

Código Civil también tienen como origen el artículo 1913 del C6digo Civil, 

es decir, se :fundan en la obligación que tiene una persona de reparar los 

daños ocasionados, pero a diferencia del artículo 2440 aquí no se habla 

de una industria peligrosa, ni incluso tampoco de asegurar el inmueble 

arrendado, pues estos artículos son aplicables a cualquier bien dado en 

arrendamiento, es decir, &a- la industria peligrosa existe la obligsci6n 

pare el inquilino de asegurarla, pero en tratándose del arrendamiento de 

cualquier tipo de finca en la que no ac va a establecer una industria 

peligrosa se presume que el incendio se inicio o se propago, en su caso, 

por culpa del inquilino, presunci6n que evidentemente admite prueba en 

contrario, al igual que en la industria peligrosa, en la cual puede librarse 

quien estableció la industria peligrosa de la obligación de reparar el 

·daño o los daños causados, si acredita que los daños se ocasionaron por 

culpa inexcusable de la victima. 

2. DERECHO DEL TANTO 

Este derecho existe tanto en el contrato de arrendamiento pera casa 

habiteci6n, como para el contrato de arrendamiento de local comercial. 
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De Pina 
48 

en su diccionario jurídico define al derecho del tanto 

como: "Derecho de preferencia para adquirir bienes determinados u obtener 

la prórroga de un arrendamiento conferido por ley o por convenio entre 

partes". 

Zamora y Valencia 
49 

lo considera como derechos especiales del 

arrendatario y nos dice que: ºTiene derecho de preferencia por el tanto 

a otro interesado en el arrendamiento de la finca o en caso de venta del 

bien arrendado". 

Rojina Villegas 
50 

nos dice: 11 El arrendatario que esté al corriente 

en el pago de la renta, tendrá derecho a que en igualdad de condiciones 

se le prefiera o otro interesado en el nuevo arrendamiento del inmueble. 

Asimismo, tendrá el derecho del tanto, en caso de que el propietario quiera 

vender la f'inca arrendada. 

Para ejercer el derecho del tanto, deberá en todos los casos, dar 

aviso en forma indubitable al arrendatario de su deseo de vender el inmueble, 

precisando el precio, términos, condiciones y modalidades de la compraventaº. 

El C6digo Civil referente al derecho del tanto nos dice: Que ai el 

arrendatario, está al corriente en el pago de la renta tendrá derecho a 

que en igualdad de condiciones, se le prefiera a otro interesado en el 

nuevo arrendamiento del inmueble. Asimismo tendrá el derecho del tanto 

en caso de que el propietario quiera vender la f'inca arrendada. Articulo 

2448 "I" 

El artículo 2448 "J" del C6digo Civil nos dice: El ejercicio del 

derecho del tanto se sujetará a las siguientes reglas: 

48 De Pina Rafael, Diccionario de Derecho, México, Editorial Porrúa, 

S.A., 1988, pág. 223. 
49 Zamora y Valencia, Miguel Angel. Op. cit. pág. 161. 
60 Rojina Villegas Rafael, Op. cit. pág. 257. 
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I. En todos los casos el propietario deberá dar aviso en f'orma 

indubitable al arrendatario de su deseo de vender el inmueble precisando 

el precio, términos, condiciones y modalidades de la compra-venta. 

II. El o los arrendatarios dispondrán de quince días para notif'icar 

en f'orma indubitable al arrendador su voluntad de ejercitar el derecho 

del tanto en términos y condiciones de la o:ferta. 

III. En caso de que el arrendador cambie cual quiero. de los tl;rminos 

de la oferta inicial estará obligado a dar un nuevo aviso en :forma indubitable 

al arrendatario, quien a partir de ese momento dispondrá de un nuevo plazo 

de quince días para los e:fectos del párra:fo anterior. Si el cambio se rc:fiere 

al precio, el arrendador s6lo está obligado a dar este nuevo aviso cuando 

el incremento del mismo sea de un diez por ciento. 

3. TACITA RECONDUCCION 

Este derecho se va a dar tanto en el contrato de arrendamiento para 

casa habi taci6n, como en el contrato de arrendamiento de local comercial. 

Def'ine el Diccionario Laroussc 51 a tácito como 11 
••• Lo que no se 

expresa :formalmente porque se sobreentiende o se inf'iere... Callado, 

silencioso.u Y sobre reconducir dice: 11 Llevar de nuevo una cosa a donde 

estaba. • • Prorrogar. 11 

De Pina 52 en su diccionario de derecho de.fine a la tácita reconducci6n 

así: 11 Ef'ecto producido por la permanencia del arrendatario en el disf'rute 

de la cosa arrendada, una vez que el plazo del arrendamiento termin6, y 

que consiste en que se tenga por celebrado un nuevo contrato sobre la 

misma cosa y en idénticas condiciones que el anterior." 

51 Gran Enciclopedia Larousse, Op. Cit. tomos XVI y XVIII, págs. 

966 y 1021 respectivamente. 
52 De Pina Rai"ael, Op. Cit. pág. 454. 
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Zamora y Valencia ·
53 

ci tanda los artículos 2486 y 2487 del Código 

Civil nos dice: "Si después de terminado el plazo establecido en el contrato 

Y su pr6rroga si la hubo, el arrendatario continúa sin oposici6n en el 

uso o goce de la cosa se entenderá prorrogado o renovado por un año si 

el predio es rústico, o continuará por tiempo indefinido si f'ucre urbano 

y el arrendatario enterará la renta con arreglo a lo que pagaba". 

Rojina Villegas 
54 

comenta sobre el punto que se trata: "En la tácita 

reconducción existe... un consentimiento tácito que se deriva de hechos 

indubitables, que demuestran la intención en el arrenddtarto de continuar 

en el uso o goce de la cosa, y en el arrendador de permitir que se 

continúe en esa si tua.cién'.'. 

Joel Chirino Castillo 55 referente a la tácita reconducción dice 

que: "Los requisitos esenciales para que opere la tácita rcconducci6n, 

según los artículos 2486 y 2487 del Código Civil para el Distrito Federal 

son: La continuaci6n del inquilino en el uso y disf'rute de la coaa arrendada, 

después del vencimiento del contrato, y la f'alta de oposición del arrendador. 

La ley no precisa el plazo dentro del cual deba llevarse n cabo la oposición 

por lo que la Suprema Corte de Justicia de la Nación ha considerado prudente 

fijar el de diez días contados a partir de la :fecha del vencimiento del 

contrato. 

Jurisprudencia 98. Sexta Epoca. pagina 283. Actualización 1975". 

El Código Civil en su artículo 2486 señala: "Si después de terminado 

el arrendamiento y su prórroga, si la hubo, continúa el arrendatario .sin 

oposición en el goce y uso del predio y éste es rústico, se entenderá 

renovado el contrato por otro año". 

·53 Zamora y Valencia, Miguel Angel, Op. cit. pág. 161. 
-5'\ 

Rojina Villegas, Raf'ael, Op. cit., pág. 267 • 

.SS Chirino Castillo, Joel Op. cit. págs. 126 y 127. 
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El artículo 2487 nos dice: 11En el caso del articulo anterior, si 

el predio fuere urbano, el arrendamiento continuará por tiempo indef'inido, 

y el arrendatario deberá pagar la renta que corresponda al tiempo que 

exceda nl del contrato con arreglo a lo que pagnba. 11 En los dos casos 

sei'5alados tiene lugar lo que se llama tácita reconducci6n, es decir, continúa 

rigiendo el contrato de arrendamiento por la mani:festaci6n de volunto.d 

tácita de los contratantes del arrendador y del arrendatario, de que continúe 

el contrato de arrendamiento. 

4. PRORROGA 

Este derecho se va a dar tanto en el contrato de arrendamiento de 

local comercial como en el contrato de arrendamiento para casa habi taci6n 

Dice el Diccionario Larousse 56 sobre prorrogar: "Continuar o prolongar 

una cosa haciendo que dure más tiempo... Aplazar, retardar la ejecución 

o realización de una cosa. 11 

De Pina 57 
en su diccionario jurídico def'ine a la prórroga as{: 

"Aplazamiento de la realización de un acto o diligencia para su celebración 

en un momento posterior a aquel que estaba señalado para ser llevado a 

ef'ecto. 11 Es decir, la prórroga es el otorgamiento de un plazo superior 

al contratado originalmente, ya eea dado por la ley o acordado por las 

partes. 11 

Zamora y Valencia 58 considera a la prórroga como un derecho especial 

del arrendadtario y nos dice: "El arrendatario al vencimiento del contrato, 

tiene derecho a que se le prorrogue hasta por un año ese contrato si está 

al corriente en el pago de las rentas (y si el arrendador prueba que los 

alquileres en la zona han suf'rido un alza después de que celebró el 

contrato, tiene derecho a aumentar hasta un diez por ciento la renta anterior) 

(artículo 2485 del Código Civil)". Esto para local comercial. 

56 
Gran Enciclopedia Larousse, Op. cit. tomo XVI, pág. 734. 

57 
De Pina, Rafael, Op. cit.• pág. 403, 

58 Zamora y Valencia, Miguel Angel, Op. cit., pág. 166. 
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El C6digo Civil regula el arrendamiento de bienes muebles y bienes 

inmuebles, y dentro del arrendamiento de bienes inmuebles comprende los 

siguientes: a) arrendamiento de inmuebles de !'incas rústicas¡ b) arrendamiento 

de fincas urbanas que no se destinen a la habitación (como locales comerciales 

por ejemplo); y e) arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habi taci6n. 

Estas últimas !"incas son objeto de otra reglamentaci6n de tipo especial 

dentro de nuestro C6digo Civil sustantivo, ello debido a re:f'ormas 

relativamente recientes (febrero de 1985) .• Por todo esto puede c6nsiderarse 

como regla general lo que nos marca el artículo 2485 en materia de prórroga, 

y que indica que una vez que se ha vencido un contrato de arrendamiento 

el arrendatario tiene el derecho, si está al corriente en el pago de las 

rentas, a que se le prorrogue hasta por un año su contrato. 

Por otra parte, como una reglam"?ntoción especial para el caso de 

arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitación, el inciso "C" 

del artículo 2448 otorga el derecho de prórroga hasta por dos años más 

cuando el arrendatario se encuentre al corriente en el pago de sus rentas, 

es decir, es mayor el tiempo a que tiene derecho para prorrogar su contrato 

el arrendatario de f'inca urbana destinada a la habitación, siendo además 

este derecho irrenunciable, como todos los otorgados en esta materia, 

conf'orme a lo di apuesto por el artículo 2448 que a la letra dice: 11 Las 

disposiciones de este capítulo son de orden público e interés social. Por 

tanto son irrenunciables y en consecuencia, cualquier estipulación 

contrario se tendrá por no puesta", 

Cabe preguntarse que si se trata de derechos irrenunciables por estar 

contenidos en normas de orden público e interés social ya no se exceptuarán 

de otorgar dicha prórroga los propietarios que quieran ocupar la vivienda. 

Tal vez se protegen unos derechos pero se atacan otros, y lo mismo sucede 

con el derecho que • el arrendador tenia para incrementar hasta en un 10% 

la renta si demostraba que los alquileres en la zona de que se tratara 

habían su:frido un alza después de que se había celebrado el contrato 

(también artículo 2485), sólo que aquí sí es expresa la pérdida de ese 

.derecho para el arrendador de casa habitación 1 porque el inciso 11 0 11 del 
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artículo 2448 indica que la renta s6lo podrá ser incrementada anualmente¡ 

sin poder exceder del 85 por ciento del incremento porcentual, f'ijado al 

salario mínimo general del Distrito Federal en el año en que se renueve 

o se prorrogue el contrato. 

Finalmente, la Suprema Corte de Justicia de la Naci6n ha sostenido 

jurisprudencialmente que el derecho de pr6rroga concedido al arrendatario 

debe ejerci terse cuando el contrato aún esté en vigor, argumentando que 

lo que no existe no puede prorrogarae y que tal derecho s6lo es aplicable 

al arrendamiento celebrado por tiempo determinado. 59 

59 Suprema Corte de Justicia de la Naci6n, Jurisprudencia 1917 1 1985, 

Apéndice al Semanario Judicial de la Federaci6n, Edita la Suprema Corte 

de Justicia de la Nación, México 1985, tesis 65 y 66, págs. 165 y 166. 
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CAPITULO SEXTO 

EL REGIMEN DE CONDOMINIO DE INMUEBLES Y SU ARRENDAMIENTO 

l. PROPIEDAD, COPROPIEDAD Y CONDOMINIO 

PROPIEDAD: 

El Diccionario para Juristas de Juan Palomar de Miguel 60 señala: 

ºPropiedad es el derecho o :facultad de gozar y disponer de una cosa con 

exclusi6n del ajeno arbitrio y de reclamar la devoluci6n de la misma si 

se encuentra en poder de otro 11
• 

Guillermo Floris Margadant S. 
61 

la define diciendo: 11 Propicdad es 

el derecho de obtener de un objeto toda la satisfacci6n que éste pueda 

proporcionar. Este derecho puede estar limitado por el interés público 

y por otros derechos privados que desmiembren la propiedad (hipotecas, 

sevidumbres, etcétera)". 

De manera muy general, tomando las ideas de Margadant, podemos entender 

al derecho de propiedad como la :facultad que tiene el titular de ese derecho 

respecto de un mueble o inmueble de servirse de el, de disponer de sus 

frutos, de disponer de la cosa misma y de recuperarlo de algún tercero, 

con las limitaciones que establezcan las leyes y sin perjudicar derechos 

de terceros. 

COPROPIEDAD: 

El Código Civil en su artículo 938 señala: "hay copropiedad cuando 

una cosa o un derecho pertenecen pro indiviso a varias personastt. Las palabras 

pro indiviso significan indivisiblemente, sin divisi6n material de partes, 

lo que significa que tratándose de la c
0

opropiedad, ésta existe cuando la 

cosa o el derecho pertenecen sin división de partes a varias personas. 

60 Miguel Palomar Juan, Diccionario para Juristas, Editorial Mayo 

S de RL, México, 1961 1 pág. 1093. 
61 S. Margadant Floris Guillermo, El Derecho Romano Privado, Editorial 

Esfinge, México, 1962, pág. 244. 
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Roj ina Vi llegas 62 seftala que: "Hay copropiedad cuando una cosa o un 

derecho patrimonial pertenecen, pro indiviso, a dos o más personas. Los 

copropietarios no tienen dominio sobre partes determinadas de la cosa, 

sino un derecho de propiedad sobre todas y ceda una de las partes de la 

cosa en cierta proporci6n, es decir, sobre parte alícuota". 

En la copropiedad, los copropietarios no tienen dominio sobre partes 

determinadas de la cosa, sino un derecho sobre parte alícuota. La cosa 

se considera como dividida en partes o cuotas ideales, siendo la parte 

alícuota, una parte determinada. Rojina Vi llegas 53 nos dice que la 

parte alícuota es: "Una parte ideal determinada desde el punto de vista 

aritmético, en :función de una idea de proporción. Podría decirse que es 

una parte que s61o se representa mentalmente, que se expresa por un quebrado 

y que permite establecer sobre cada molécula de la cosa una participación 

de todos y cada uno de los copropietarios, cuya participaci6n variará 

según los derechos de éstos". Cada copropietario tiene un dominio absoluto 

sobre su cuota, sufriendo sólo las restricciones o modalidades de que 

toda f'orma de propiedad puede ser objeto. 

CONDOMINIO: 

En el primer párrafo del artículo 1 ° de la Ley sobre el Régimen de 

Propiedad en Condominio, se establecen los elementos que conf'iguran el 

régimen de condominio: 

Artículo 1°. "Cuando los diferentes departamentos, viviendas, casas 

o locales de un inmueble, construidos en .forma vertical, horizontal o mixta, 

susceptibles de aprovechamiento independiente por tener salida propia a 

un elemento común de aquél o a la vía pública, pertenecieran a distintos 

propietarios, cada unos de éstos tendrá un derecho singular y exclusiva 

de propiedad sobre su departamento, vivienda, casa o local y, además un 

derecho de copropiedad sobre los elementos y partea comunee del inmueble, 

necesarios para su adecuado uso o disfrute 11 
••• 

62- 63 Rojina Vi llegas Raf'ael, Compendio de Derecho Civil, Bienes 

Derechos Reales y Sucesiones, Editorial Porrúa, M~xico, 1966, pág. 111. 
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2. BIENES SUJETOS AL REGIMEN DE CONDOMINIO QUE PUEDEN ARRENDARSE 

Los inmuebles que se encuentren sujetos al régimen de propiedad en 

condominio pueden arrendarse para el destino y uso que fueron creados, 

siendole aplicable a dicho arrendamiento todas y cada una de las reglas 

ya establecidas en el presente trabajo, esto en términos del artículo 1° 

segundo párrafo de la Ley sobre el Régimen de propiedad en Condominio de 

Inmuebles para el Distrito Federal y del capítulo respectivo en materia 

de arrendamiento (artículos 2398 a 2496 del Código Civil) 1 es decir, no 

existe en principio limitación aleuna para que el condómino pueda arrendar 

su departamento, vivienda, casa o local como la misma ley lo dice y es 

importante recalcar que dicho arrendamiento podrá llevarse a cabo sin 

necesidad del consentimiento de los demás condóminos, es decir, nada le 

impide ni limita a un condómino el poder arrendar su condominio, no existe 

ningún derecho del tanto ni algún otro preferencial que puedan ejercitar 

los demás condóminos. Aunque la ley de la materia no especifica que el 

arrendamiento tenga que celebrarse tendiendo al destino del inmueble para 

el cual fue creado esto debe sobrentenderse pues en dicho arrendamiento 

quedan comprendidos loe derechos que dicho condómino tiene sobre los bienes 

comunes anexo a su condominio. Cabe al respecto mencionar que para la 

constituci6n del régimen de propiedad en condominio, en la escritura pública 

de dicha constitución debe constar el destino general del condominio y 

el eapecial de cada departllil1ento, vivienda, casa o local y, también debe 

existir un reglamento del propio condominio (artículo 17 y articulo 4° 

fracción VI y IX, artículo 22), los artículos 38 y 39 de la ley respectiva 

conceden incluso fncul tades y acción a los demás condóminos que se pueden 

dirigir no solo en contra del condómino arrendador sino de eu arrendatario. 

Es una combinaci6n de derechos y facultades sui generis, pues no obstante 

que la relación arrendat'icia en principio a:fecta unicamente y exclusivamente 

a los contratantes, en tratándose de inmuebles sujetos al régimen de propiedad 

en condominio la ley otorga acci6n a personas ajenas a dicha contrataci6n 

haciendo posible que un tercero ajeno a un contrato de arrendamiento pueda 

dem8.ndar incluso la desocupaci6n de un bien dado en arrendamiento (artículos 

38 y 39 de la Ley sobre el Régimen de propiedad en Condominio-). 
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El Diccionario Jurídico de Roberto Atwood 64 nos dice que rescisi6n 

es: "La anulación o invalidación de algún contrato, obligaci6n o testamento". 

El artículo 2489 del Código Civil señala como causa de rcsciai6n 

la .falta de pago de rentas o la falta de pago en los términos convenidos. 

Una segunda causa de rescisión ea el cambio de uso de la cosa y :finalmente 

por subarrendar sin consentimiento del arrendador. 

En la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio para el Distrito 

Federal existe una causa de reecisi6n y que pueden invocar en términos 

de los artículos 38 y 39 de dicha ley no solo el arrendador sino incluso 

el administrador del condominio, previo consentimiento del cond6mino. Esta 

causa de rescisi6n se dará cuando aun cumpliendo con el pago de rentas 

al arrendador el inquilino no cumpla con sus obligaciones, y a este respecto 

solo sería discutible que el inquilino no pagara sus cuotas porque el 

arrendador cond6mino hubiera decidido incluirlas en el pago de las renta, 

pero evidentemente eso debería quedar establecido en el mismo contrato 

de arrendamiento, pues debe entenderse que quien disf'ruta del condominio 

sea inquilino, usufructuario o el propio cond6mino debe cumplir con sus 

obligaciones. 

4, DERECHO DEL TANTO Y SU PROCEDENCIA EN LA COPROPIEDAD Y EN EL CONDOMINIO 

El Código Civil ref'erente al derecho del tanto nos dice: 11 Que si 

el arrendatario está al corriente en el pago de la renta tendrá derecho 

a que en igualdad de condiciones , se le prefiera a otro interesado en 

el nuevo arrendamiento del inmueble. Así mismo, tendrá el derecho del tanto 

en caso de que el propietario quiera vender la finca arrendada". Artículo 

2448 11 I 11
• Y la manera de como ejercitar éste derecho varía segun se trate 

64 Atwood Roberto, Op. cit. pág. 214. 
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de una propiedad sujeta al régimen de propiedad en condominio o de algún 

derecho de copropiedad, en la copropiedad existe ese derecho pref'erencinl 

de los copropietarios para adquirir un bien, y es que puede existir 

copropiedad en un inmueble y en este caso primero deberá of'recerse el inmueble 

al copropietario. Verbigracia un edificio con cuatro departamentos que 

pertenecía al Sr. X se transmite a sus cuatro hijos cuando este muere, 

aun cuando tal vez pudiera constituirse un régimen de propiedad en condominio, 

en principio son copropietarios y no cond6minos. Por otra parte . en el 

condominio ,i:_o existe ningún derecho del tanto cada quien puede disponer 

de su casa, departamento o local sin necesidad de dar aviso alguno a ninguno 

de los condóminos, el inquilino de un inmueble sujeto al régimen de propiedad 

en condominio tendrá en términos del artículo 18 segundo párraro de la 

Ley sobre el Régimen de Propieda en Condominio. el derecho del tanto sobre 

el bien arrendado en el caso de que el condómino deseara venderlo, pero 

aquí existe una diferencia con el inciso "!" del artículo 2448 de Código 

Civil, puea el primer artículo mencionado dice que paro. que el inquilino 

pueda ejercer su derecho del tanto debe estar al corriente en el cumplimiento 

de sus obligaciones y debe tener más de un año de inquilino, siendo igual 

para casa habitación y local comercial y el segundo articulo no exige al 

inquilino para el ejercicio del derecho del tanto ningún plazo o antigüedad 

como arrendatario, basta que esta al corriente en el pago de sus rentas. 
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CAPITULO SEPTIMO 

JURISPRUDENCIA EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO 

Antes de ver la jurisprudencia que en materia de arrendamiento existe, 

asi como su importancia, se explicará brevemente que es y como se forma. 

García Máynez 65 indica primeramente: "La palabra jurisprudencia 

posee dos acepciones distintas. En una de ellas equivale a ciencia del 

derecho o teoría del orden jurídico positivo. En la otra, sirve para designar 

el conjunto de principios y doctrinas contenidas en las decisiones de 

los tribunales". 

De Pina 
66 

por su parte dice de la jurisprudencia: 11 
••• Tiene divorsas 

acepciones. Ciencia del derecho es la más antigua; en la actualidad, se 

denomina así a la 'interpretación que la autoridad judicial dn ordinaria~ente 

a una ley, y así se opone la jurisprudencia a la doctrina como expresión 

de la ciencia 1 ••• la jurisprudencia es nl derecho lo que la práctica en 

todas las ramas del conocimiento humano es a la teoría... En su Gentido 

actualmente general, la jurisprudencia se define como el criterio de 

interpretación judicial de las normas jurídicas de un Estado, que prevalece 

en las resoluciones de un tribunal supremo o de varios tribunales superiores''. 

En el Diccionario Jurídico del Ineti tuto de Investigaciones 

Jurídicas, 67 entre otras cosas señala de la jurisprudencia lo siguiente: 

ºDel latín jurisprudcntin, compuesta por los vocablos jurie quo significa 

derecho y prudentia que quiere decir conocimiento, ciencia... Ulpiono definió 

la jurisprudencia en general 1 como la divinarwn atque hwnarum rerum 

65 García Máynez, Eduardo Introducción al Estudio del Derecho, 

Editorial Porrúa, México, 1982, p&g. 68 
66 De Pina, Rafael, Op. cit. págs. 321 y 322. 
67 Instituto de Investigaciones Jurídicas de la UNAM., Diccionario 

Jurídico Mexicano, México, Editorial Porrúa, 1987, Tomo III, p&ge. 1890 

a 1893. 
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notitia, juati atque, injusti ecientia, esto es, el conocimiento de las 

cosa humanas y divinas, la ciencia de lo justo y de lo injusto... La 

jurisprudencia judicial es la interpretaci6n que hacen los tribunales 

competentes al aplicar la ley a los supuestos de conf'licto que se someten 

a su conocimiento." 

El título cuarto de la Ley de Amparo, que está conformado por los 

artículos 192 a 197 incisos "A" y 11 8 11 , se encuentra bajo la denolT!inaci6n 

siguiente: De la jurisprudencia de la Suprema Corte y de los Tribunales 

Colegiados de Circuito. Esos artículos indican qué es la jurisprudencia, 

cómo se i'orma y quienes están obligados a aplicarla. 

Los párra:fos segundo y tercero del artículo 192 indican que las 

resoluciones f'orman jurisprudencia cuando lo resuelto en ellas se sustente 

en cinco sentencias no interrumpidas por otra en contrario, y que hayan 

sido aprobadas por catorce ministros por lo menos si del Pleno de la Suprema 

Corte se trata, o por cuatro ministros si se trata de alguna de las salas 

de la misma Suprema Corte de Justicia • 

. Válidamente puede decirse que la jurisprudencia de la Suprema Corte 

de Justicia ea una directriz, una opinión de aplicación o interpretación 

de una ley a un caso concreto, y que tal• opinión deberá estar sustentada 

en cinco sentencias dictadas sin interrupción por alguna otra dictada 

en sentido contrario o diverso, y haber sido votada por catorce ministros 

si la resoluci6n se tomó por el Pleno de la Suprema Corte de Justicia o 

por cuatro ministros si se trata de sentencia dictada en alguna de las 

salas de la misma Suprema Corte de Justicia. 

Por cuanto a la aplicación de la jurisprudencia mencionada hasta 

aquí, será obligatoria para la misma Suprema Corte de Justicia (pleno o 

salas), así como para los Tribuanales Unitarios y Colegiados de Circuito, 

los juzgados de Distri'to, los Tribunales Mili tares y Judiciales del or~en 

común de las entidades federativas y del Distrito Federal, y ta~bi~n para 

los Tribunales Administrativos y del Trabajo, ya sean locales o :f'ederales, 

artículo 192 primer párrafo de la Ley de Amparo. 
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Los Tribunales Coegiadoa de "Circuito, al igual que la Suprema Corte, 

también pueden crear jurisprudencia cuando lo resuelto en cinco sentencias 

se sustente sin:.ningó.na'"en contrapoeici6n e ininterrumpidamente, pero la 

aprobaci6n de tales sentencias deberá ser llevada a cabo por unanimidad, 

siendo obligatoria esta jurisprudencia para los Tribunales Unitarios, los 

juzgados de Distrito, los Tribunales Mili tarea y Judiciales del :fuero común 

de las entidades federativas y del Distrito Federal 1 así como para los 

Tribunales Administrativos y del Trabajo sean de competencia local o f'ederal, 

artículo 193. 

Existe otra f'orma de crear jurisprudencia tanto para las salas de 

la Suprema Corte de Justicia como para los Tribunales Colegiados de Circuito. 

Como se ha visto, para la obtenci6n de jurisprudencia se requieren cinco 

sentencias, y antes de tal extremo, es decir, la obtención de esas cinco 

sentencias 1 sólo se podrá hablar de precedentes o tesis, ya que si la Suprema 

Corte en pleno, sala, o los Tribunales Colegiados de Circuito, según el 

caso, consideran que una sentencia es necesaria para formar jurisprudencia 

o para contrariarla, acordarán expresamente su publicaci6n en el Semanario 

Judicial de la Federacíon, acompañando tal publicación de los votos 

particulares de los ministros que la voten, artículos 197 11B" y 195. Ahora 

bien de haberse dictado tesis contradictorias, éstas pueden llegar a formar 

jurisprudencia si tal contradicción es denunciada y reauel ta, siendo 

competente para resolver tal contradicción el pleno de lo Suprema Corte 

si la divergencia se presenta entre salas de la misma Suprema Corte, 

por la sala correspondiente si la contradicción sobre la que se tiene que 

resolver se presenta entre Tribunales Colegiadoq de Circuito, artículos 

197 y 197 "A". 

Finalmente, la jurisprudencia dejará de tener carácter obligatorio 

cuando se interrumpa porque se pronuncie sentencia en sentido contrario 

mínimo por catorce ministros si de la sustentada por el pleno de la Suprema 

Corte se trata, por cuatro si es de una sala, o por unanimidad de votos 

tratándose de TribWlal Celegiado de Circuito, expresándose en la ejecutoria 

las razones en que se apoye la interrupci6n de la jurisprudencia, refiriéndose 
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a las razones que ee tuvieron en cuenta para establecer la jurisprudencia 

que se desecha. Se acompaflar§ e2to de publicaci6n en el Se111anario Judicial 

de la Federaci6n junto con los votos particulares de loe ministros que 

que la voten, artícul_os 197 11 8 11 , y 194. 

La Suprema Corte de Justicia ha sostenido jurisprudencialmente por 

cuanto al sistema de formaci6n de jurisprudencia lo siguiente: "La 

jurisprudencia de la Honorable Suprema Corte de Justicia de la .Nación, 

se establece a través de dos sistemas. El ordenado por el artículo 192 

de la Ley Reglamentaria en los artículos 103 y 107 Constitucionales ••• .t 

que preceptúa que lo resuelto en cinco ejecutorias no interrumpidas por 

otra en contrario constituye jurisprudencia siempre y cuando hayan sido 

aprobadas por lo menos por catorce Ministros tratándose de jurisprudencia 

del Pleno o por cuatro Ministros en los casos de jurisprudencia de las 

Salas. El segundo sistema establece que se integra la jurisprudencia con 

la resolución que decide la denuncia de contradicci6n de Tesis que sustenten 

las Salas que integran la Suprema Corte de Justicia de la Nación, o respecto 

de las tesis que sustenten los Tribunales .Colegiados de Circuito¡ en este 

caso, no es indispensable que lo resuelto por el Pleno o las Salas de la 

Honorable Suprema Corte de Justicia de la Nación, se sustente en cinco 

ejecutorias, no interrumpidas por otra en contrario, ya que únicamente 

se necesita para f'ijar la jurisprudencia un solo !'ello que resuelva que 

hay contradicción de tesis y que decida cuál debe prevalecer .•. 11 

Como se ha podido apreciar, la importancia de la jurisprudencia radica 

en la manera de tratar de subsanar lagunas de la ley por medio de la práctica¡ 

es un derecho actuante porque viene a resolver un problema y sienta las 

bases para 'resolver otros futuros y similares, pero sin dejar de ser dinámico, 

adaptable a las necesidades de tiempo y lugar. 

Por cuanto a la ·jurisprudencia que sobre arrendamiento habla, e6lo 

es mencionada la que se considera tiene relación directa con el presente 

trabajo, siendo también omitidas las ejecutorias que solamente forman tesis 

y que no han llegado aún a fo~ar jurisprudencia. 
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Las siguientes tesis jurisprudenciales f"ueron extraídas del Apéndice 

al Semanario Judicial de la Federación 1917-1985 de la Suprema Corte de 

Justicia de le Naci6n. 

"ARRENDAMIENTO POR TIEMPO INDEFINIDO 

"El término legal para el previo aviso que pone fin al arrendamiento 

por tiempo indef"inido es renunciable, por fijarlo una disposición supletoria 

y no de orden público. 

"Sexta Epoca, Cuarta Parte: 

"Vol. XXXIV, Pág. 39. A.D. 2206/59. Héctor Elnecnve. Unanimidad de 

4 votos. 

"Vol. XXXVI, Pág. 39. A.D. 3676/58. Manuel Castellanos Rodríguez. 

5 votos. 

"Vol. XXXVIII, Pág. 53. A.D. 1120/60. susana Hernández. Unanimidad 

de 4 votos. 
11Vol XLI, Pág. 18 A.D. 3268/60. Seraf'ln González Galguera. Unanimidad 

de 4 votos. 

"Vol. XLII. Pág. 21 A.O. 7296/59. Osear Lozoya. Unanimidad de 

4 votos." 68 

La anterior jurisprudencia muestra que también la Suprema Corte de 

Justicia de la Nación considera dif'erentee las normas que integran el Código 

Civil para el Distrito Federal, dif'ernciando las de orden público de las 

comunes o llamadas supletorias, y concretamente, la jurisprudencia. que 

se comenta habla de la posibilidad de renunciar o los derechos otorgad•.>s 

por una disposición supletoria. Las denominadas normas de orden público 

son irrenunciables como se ve¡ se les ha dado r.iayor importancia, ya que 

aun cuando regulen situaciones de derecho privado, se dice esas situaciones 

68 Suprema Corte de Justicia de la Nación, Jurisprudencia 1917-1985, 

Apéndice al Semanario Judicial de la Federación, edita la Suprema Corte 

de Justicia de la Naci6n, México 1985, Tesis 62, pág. 160 
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son 11:f\mdamentales 11
, se podría decir que son básicas o importantes y que 

por eso merecen de una mayor tutela y protecci6n; tal es el caso de las 

disposiciones que regulan la materia de alimentos, los cuales justifican 

por si mismos• ya que signi:fican. la subsistencia de una o varias personas. 

11 ARRENOAMIENTO FALTA DE FORMA 

DEL CONTRATO DE 

11 La forma eser! ta del contrato de arrendamiento exigida por el artículo 

2406 del Código Civil para el Distrito Federal y Territorios Federales, 

no implica una solemnidad, sino una forma cuyB falta produce nulidad relativa 

o ineficacia, pero admite que el acto produzca provisionalmente sus e:f'ectos, 

según el artículo 2227, y la acci6n de nulidad queda extinguida en términos 

del artículo 2234 del mismo ordenamiento cuando existe cur.iplimiento 

voluntario. 

"Quinta Epoca: 

"Tomo CXIV, Pág. 36.A.D. 1582/51.Arreola Federico. 5 votos. 

"Tomo CXIV, Pág. 761. A.D. 3085/40. González María. Unanimidad de 

4 votos. 

"Tomo CXXI, Pág. 108. A.O. 4716/52. Rodríguez Conde Soledad. 5 votos. 

"Sexta Epoca, Cuarta Parte: 
11 Vol. XLII, Pág. 10 A.D. 1791/59. Virginia R. de Serna. 5 veteo. 
11 Vol. XLIV, pág. 35. A.O. 3046/60. Julián Avila de los Reyes. Unanimidad 

de 4 votos • 69 

La falta del contrato, independientemente de la calif'icaci6n que 

doctrinalmente se le dé, no es obstáculo para que se cumpla, y a mayor 

abundamiento los artículos 956 y 193 del C6digo de Procedimientos Civiles 

para el Distrito Federal indican respectivamente que para el ejercicio 

de cualquier acci6n d~ controversias que versen sobre arrendamiento de 

:fincas urbanas destinadas a la habi taci6n se deberá exhibir el contrato 

de arrendamiento si por escrito se celebró, y el segundo artículo indica 

c6mo puede prepararse el juicio. 

69 lt11der.., TP.sia 48, pág. 134. 
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DEL ARRENDADOR 
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11 La calidad de arrendador dimana del contrato de arrendamiento, por 

lo que 1 quien se ostenta como tal en un juicio, no necesita acompañar 

documento probatorio de la propiedad, ni de que el dueño le ha con:ferido 

la :facultad para arrendadr¡ le basta con el contrato de arrendamiento, 

porque la acción o de:f'ensa que del mismo se desprenden son de carácter 

personal y no real. 

"Quinta Epoca: 

"Tomo CXXVII, Pág. 1019. A.O. 2519/55. Eduardo Ventura. 5 votos. 

"Sexta Epoca, Cuarta Parte: 
11 Vol. XXI, Pág. 30. A.D. 5729/SB. Ana Maria Malina de Beck. Unanimidad 

de 4 votos. 

ºVol. XXIV, Pág. 78. A.O. 6027/58. Joaquín Vila Palacios. 5 votos. 

11 Vol. LXII, Pág. 24. A.D. 4056/61. Agustín Andrade. Unanimidad de 

4 votos. 
11Vol. LXII, Pág. 66. A.D. 100/61. Antonio Ortegón. 5 votos. ?O 

Ni el articulo 2398 del C6digo Civil para el Distrito Federal, ni 

ningún otro articulo que regule el arrendamiento indica que sea el propietario 

quien arriende, un contratante concede el uso o uso y goce de un bien, 

y el arrendatario se obliga a pagar un precio, pero pare. tener la calidad 

de arrendador no se indica deba ser el propietario, pues la obligación 

del arrendador es procurarle al arrendatario el uso o uso y goce. 

"ARRENDAMIENTO, LUGAR DE PAGO 

DE LAS RENTAS 

"Cuando la renta debe eer pagada en el domicilio del arrendatario, 

según lo establecido por el articulo 2427 del C6diga Civil para el Distrito 

Federal, ei no hay constancia de cobro al arrendatario, éste no incurre 

en mora. 

"Sexta Epoca, Curta Parte: 

ºVol. XIII, Pág. 65. A.D .. 2094/57. Mar!a Teresa Sáenz Aeúnsolo. 5 

votos. 

7Q Ibidem, Tesis 57 pág. 151. 
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"Vol. XV, Pág. 67. A.O. 3617/57. Maria Nuñez de Quintana. Unanimidad 

de 4 votos. 

votos. 

11 Vol. XXII, P6g. 24. A.O. 1583/58. Matilde Burgos Maza. 5 votos. 
11 Vol. "XXXII, Pág. 99. A.O. 5653/58. César NavarL Unanimidad de 4 

"Vol. XXXIII, Pág. 80.A.D. 362/59. Isabel del Castillo Le6n 5 

votos. 71 

La constancia de que se habla viene de hacer las veces de una 

interpelación, debe entonces existir constancia de cobro por medio de notario 

o juzgado. Lo que hace pensar que si un arrendatario ha incurrido en mora, 

el arrendador debe tener una constancia de cobro, ya que de intentar el 

Juicio Especial de Desahucio, y el arrendatario moroso pagará el intentar 

~a reecici6n por pago impuntual sería improcedente por carece:r de esa 

constancia de cobro. 

"ARRENDAMIENTO. LUGAR DE PAGO 

DE LAS RENTAS 

11 Aun cuando en el contrato de arrendamiento se haya estipulado que 

el lugar de pago ea el domicilio del arrendador, si no se precisó la ubicaci6n 

de ese domicilio, ni se prob6 durante el juicio que fuera conocido del 

arrendatario, debe estarse a lo establecido por el articulo 2427 del C6digo 

Civil para el Distrito Federal, en cuyo caso, si no hay constancia del 

cobro a éste de las rentas, el arrendatario no incurre en mora. 

"Sexta Epoca, Cuarta parte: 

"Vol. XXVIII, Pág. 84. A.O. 1428/58. Luis Ra'Tlí.rez Centeno Unanimidad 

de 4 votos. 

Vol. XXXIII, Pág. 80. A.D. 1121/59. Benef'iciadora de Fierro, S.A. 

Unanimidad de 4 votos, • 

"Vol. XXXV, Pág. 18. A.O. 3728/59. CompaiUa Ferretera Industrial, 

S.A. Unanimidad de 4 votos. 

71 Ibidem, Tesis 58, págs. 151 y 152. 
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"Vol. XVIII', Pág •. 52_. A.O. 7388/59. Gustavo Frias Balcázar. Unanimidad 

de 4 votos. 

"VoL XLVIII, Pág. 82. A.D. 3726/58. Ernesto Campos Luna. Unanimidad 

de 4 votos. 72 

A -esta jurisprudencia le son aplicables los mismos &rgumentos que 

a la anterior¡- sin la constancia de cobro no puede intentarse la rcscici6n 

por el pago impuntual de las rentas. 

"ARENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE 

"El derecho concedido al arrendatario para pedir que se prorrogue 

el arrendamiento por el término de un año, debe ejercí terse cuando todavía 

está en vigor el contrato, porque lo que no existe no puede prorrogarse. 

"Quinta Epoca: 
11 Tomo LXVII, Pág. 3757. Ramírez Palemón. 

ºTomo LXXVII, Pág. 94 Castillo Rafael. 

11 Tomo LXXX, Pág. 1101. Espinoza Chávez Alf'onso. 

"Tomo LXXXI, Pág. 4072. Vega Jose:fina. 

"Tomo LXXXIX, Pág. 2442. García Vda. de Martíne2 Julieta." 73 

Aunque actualmente existe en el inciso 11 C11 del artículo 2448 del 

Código Civil, un derecho de pr6rroga a :favor del arrendatario por dos años, 

el sentido de la interpretaci6n debe ser el mismo, la substancia del argumento 

es que lo que no existe no se puede 'prorrogar, y se considera correcto, 

pues cato se complementa con la tácita reconducci6n; al cumplirse un contrato 

sin haberse solicitado su pr6rroga, opera la tácita reconducci6n. 

"ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE 

11 El artículo 2485 del C6digo Civil para el Distrito Federal, que 

dispone que vencido un contrato de arrendamiento, tendrá derecho el inquilino, 

siempre que esté al corriente en el pago de las rentas, a que se le prorrogue 

hasta por un afio ese contrato, s6lo es aplicable tratándose de arrendamiento 

por tiempo determinado. 

72 Ibidem, Tesis 59, págs, 153 y 154. 
73 Ibidem, Tesis 65, págs. 165 y 166. 



11 Quinta Epoca: 
11 Tomo LXVII, Pág. 3757. Ramírez Palemón. 

"Tomo LXXXVII, Pág. 94. Castillo Rafael. 

"Tomo LXXX, Pág. 1101. Espinoza Chávez Alfonso. 

"Tomo LXXXI, Pág. 4072. Vega Josefina. 

"Tomo LXXXIX, Pág. 2442. García Vda. de Martínez Julieta. 11 74 
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La aclaraci6n de que la prorroga sólo se lleva a efecto en los contratos 

de i'echa determinada complementa la anterior jurisprudencia, siendo además 

conveniente decir que en un contrato de fecha indeterminada no se sabe 

cuándo terminará, y lógicamente no puede solicitarse se prorrogue lo que 

ignoramos cuándo terminará. 

"ARRENDAMIENTO. TACITA RECONDUCCION 

La Tácita reconducci6n sólo opera en los contratos por tiempo fijo, 

no en los idef'inidos. 

"Quinta Epoca: 

"Tomo LXXII, Pág. 878. Asúneolo de Herrera Emilia. 5 votos. 

"Sexta Epoca: 
11 Vol. XIX, Pág. 47. A.D. 763/57. Constantino Díaz García. 5 votos. 

"Vol. XXIII. Pág. 100 A.D. 2514/59. María Isabel León. Unanimidad 

de 4 votos. 
11 Vol. LXI, Pág. 19. A.O. 1560/59 María del Refugio Olalde. 5 votos. 
11Vol. XLII, Pág. 84. A.O. 4353/61. So:fí.a M. Vda. de Morales. 5 

votos." 79 

Esta jurisprudencia aclara la aplicación entre tácita reconducción 

y prórroga por cuanto al tipo de contrato de f'echa determinada o 

indeterminada. Y para evitar opere la tácita reconducción debe haber 

oposic16n del arrendador a la continuaci6n del arrendamiento. 

?A Ibidem, Tesis 66, págs. 166 y 167. 
78 lbidem, Tesis 74, págs. 181 y 182. 
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"Los requisitos esenciales para que opere la tácita reconducci6n, 

según los artículos 2486 y 2487 del Código Civil para el Distrito Federal, 

eon: La continuación del inquilino en el uso y disfrute de la cosa arrendada., 

después del vencimiento del contrato, y la :falta de oposición del arrendador. 

La ley no precisa el plazo dentro del cual debe llevarse a cabo la oposición, 

por lo que la Suprema Corte de Justicia ha considerado prudente fijar el 

de diez días, contados a partir de la f'echa de vencimiento del contrato. 

"Sexta Epoca, cuarta Parte: 
11 Vol. XXIV, Pág. 87. A.O. 2603/58. Joyería La Palma, s. de R.L. 

Unanimidad de 4 votos. 

ºVol. XXVI, Pág. 49. A. D. 6044/58. Manuel Guerrero. 5 votos. 

11 Vol. XXXV, Pág. 38. A.O. 926/59. Justo Hernández Orozco. 5 votos. 

11 Vol. XXXVII, Pág. 36. A.O. 7539/59 Waldo Sober6n. 5 votos. 

"Vol. XL, Pág. 76. A.O. 4276/59. David de J. Jiménez. Unanimidad 

de 4 votos". 76 

Esta jurisprudencia es importante por cuanto a que llena una laguna, 

el plazo para oponerse a que opere la tácita reconducción 1 lo que evita 

que un contrato de fecha determinada para su conclusión se vuelve de fecha 

indeterminada o voluntario, caso en el cual ha de darse el aviso de 

terminación al otro contratante 1 con la consiguiente perdida de tiempo 

y dinero. 77 

En el inf'orme anual del Semanario Judicial de la Federación 

correspondiente a los años de 1986 y 1987 se encontraron las dos siguientes 

jurisprudencias respectivamente, sin ser estas las únicas. 

76 Ibidem, Tesis 75, pág. 163. 
77 Supra, págs. 85 Y 86. 
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"El arrendamiento por ser un acto de tracto sucesivo, programa en 

plazos el cumplimiento de la obligación de pagar la renta, de suerte que 

si el arrendatario pretende extinguir el débito en :forma normal, tandría 

que entregar el numerario de la moneda extranjera que pactó pero como el 

cumplimiento es un f'en6meno de decisión particular del obligado, lo anterior 

no es un 6bice para que dicho deudor pueda elegir la forma legal señalada 

en el artículo octavo de la ley monetaria y, en consecuencia, se incline 

por entregar el equivalente en moneda nacional al tipo de cambio que rija 

en el lugar y fecha que se haga el pago. 

"Amparo Directo 6519/85. In:f'ratec, S.A. de C.V., 27 de octubre de 

1986. 5 votos. Ponente: Victoria Ada to Green de Ibarra. secretario: Luis 

Pérez de la Fuente. 

"Amparo Directo 11910/84. Constructora y Perf'oradora Tláloc 1 S.A. 

16 de f'ebrero de 1987. 5 votos. Ponente: Jorge Olivera Toro. Secretaria: 

María de Lourdes Delgado Granados. 

11Amparo Directo 11911/84. Constructora y Perf'oradora Tláloc t S.A. 

16 de f'ebrero de 1987. 5 votos. Ponente: Jorge Olivera Toro. Secretaria: 

Mar.ta de Lourdes Delgado Granados, 
11 Amparo Directo 393/86, Grutec, S.A. de c.v., 13 de abril de 1987. 

Unanimidad de 4 votos. Ponente: Jorge Olivera Toro. Secretario: Agustín 

Urdapilleta Trueba. Ausente: Ernesto Díaz Inf'ante. 

"Amparo Directo 8003/85. Geohidrológica Mexicana, S.A. 13 de abril 

de 1987. Unanimidad de 4 votos. Ponente Jorge Olivera Toro". 

Esta tesis no es compatible con el inciso "0" del artículo 2448, 

porque este inciso indi~a determinantemente que la renta (de f'inca.s destinadas 

a la habitación) deberá estipularse en moneda nacional, y aunque en los 

asuntos que se decidió no se ve se haya tratado de casa habi taci6n, tal 

vez debió hacerse la aclaración, esto sin contar con que el pactar el pago 

de· una renta en d6lares por ejemplo, va en detrimento del arreendatario, 

debido a las f'luctuaciones y devaluaciones monetarias, siendo incluso 
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irrelevante la decisi6n de pagar su equivalente al tipo de cambio, ya que 

econ6micamente resulta igual el egreso, sí se toma en cuenta que se ha 

devaluado la moneda nacional. 

ARRENDAMIENTO POR TIEMPO DETERI-iillAOO. EL PLAZO 

ESTABLECIDO POR LA JURISPRUDENCIA DE ESTA TERCERA SALA 

PARA LA OPOSICION DEL ARRENDADOR A QUE SE 

PRODUZCA LA TACITA RECONDUCCCION DEBE DE COMPUTARSE 

POR DIAS NATURALES 

11 De la jurisprudencia número 75 visible a fojas 183 de la Cuarta 

Parte del último Apéndice al Semanario Judicial de la Federación, se desprende 

que el plazo establecido por es-ce tribunal para que el arrendador haga 

saber al arrendatario que se opone al uso y goce del predio arrendado, 

no es un término de carácter judicial; ya que es el plazo necesario para 

que el arrendador manifieste su voluntad, mediante el a.viso de terminación 

de contrato, por lo que no son aplicables al cómputo de dicho término las 

reglas establecidas por los artículos 129 a 137 del Código de Procedimientos 

Civiles para el Oistri to Federal, similares de los Códigos de Procedimientos 

de los demás estados de la República, para el c6mputo de lo~ términos 

judiciales, en los que se descuentan los días inhábiles, sino las reglas 

establecidas en los artículos 1176 a 1180 del Código Civil pare el Distrito 

Federal y semejantes a los códigos civiles de las entidades f'ederativan, 

en virtud de que el contrato de arrendamiento por tiempo deterr:tinndo es 

una obligación a plazo, en la inteligencia de que si el último día es f'criado 

se correrá al primero que siga si f'uera útil. 

"Contradicci6n de tesis 1/86. Entre las sustentadas por el Tribunal 

Colegiado del Décimo Tercer Circuito y el Primer Tribunal Colegiado del 

Tercer Circuito. 28 de enero de 1987. 5 votos. Ponente: Mariano Azuela 

Gili tr6n. Secretaria: Maria del Carmen Arroyo Moreno". 

Respecto de la f'orma de contar loa días para oponerse a que opere 

la tácita reconducción, considero no es correcto se cuenten loa días como 
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naturales, ya que los artículos en que se sustenta dicha jurisprudencia 

y que son del 1176 al 1180 del C6digo Civil para el Distrito Federal, 

hablan de la manera de contar el tiempo para la prescripción, 78 y el plazo 

para oponerse a que opere la tácita reconducción debe ser considerado 

procesal, ya que se habla de una oportunidad que incide en un proceso, 

pues de haber operado la tácita reconducción no será permanente, y podrá 

ser interrumpida en cualquier momento por el aviso a que alude el artículo 

2478 del mismo Código Civil, ya que el efecto de la tácita reconducción 

es el de volver un contrato de :fecha determinada en un contrato de terminación 

voluntaria o de fecha indeterminada (si de predio urbano se trato.), artículo 

2487. Por todo esto parece que es más conveniente hablar de un plazo de 

tipo procesal en el cual de no haberse desahogado operará la denominada 

preclueión 
79 

razón por la cual deben contarse los días hábiles solamente. 

78 De Pina, Rafael, Diccionario de Derecho, Editorial Porrúa, México, 

1988, págs. 394 y 395. "PRESCRIPCION. Medio de adquirir bienes (positiva) 

o de librarse de obligaciones (negativa) mediante el transcurso del tiempo 

y bajo leo condiciones establecidas al ef'ecto por la ley". 

79 Ibidem, p5g. 393. PRECLUSION. Clausura de cada uno de loe periodos 

en que puede dividirse un proceso... Imposibilidad de realizar un acto 

procesal f'uera del periodo o estadio en que deba llevarse a ef'ecto según 

la ley que lo regule". 
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COlNCLUSIONES 

1.- El Código Civil regula dos tipos de normas unas que eí pueden 

renunciarse y que son llamadas normas supletorias y otra que contienen 

derechos que no son renunciables por considerarse que tutelan instituciones 

fundamentales que interesan a la sociedad como las que regulan los derechos 

a recibir alimentos y los derechos del arrendatario, es decir, normas que 

tutelan derechos "más11 importantes llamadas normas de orden público e interés 

social, 

2.- El problema habitacional en México reviste cierta dificultad. 

Es difícil conseguir vivienda, pero estf! problema no es privativo de nuestra 

ciudad, ni tampoco causa desordenes sociales por virtud de las cuales tengan 

que considerarse los derechos del arrendatario de casa habitaci6n como 

irrenunciables o de interés social. 

3.- El Código Civil no tiene objetivo primero, otro más que el 

de regular derechos y obligaciones entre los individuos, no tiene un :fin 

didáctico, por lo que muchas de las instituciones que regula deben de 

interpretarse relacionando los artículos que regulan entre sí, y dicha 

interpretación deberá necesariamente e:fectuarse conf'orme a la letra de 

la ley, y con:forme a la interpretaciqn gramatical. 

4.- Los elementos de existencia del contrato independientemente de 

la interpretación que pretendan dar los autores consul tndtJB en la elaboración 

de ésta tesis, serán los que indica la propia ley siendo estos: El 

·consentimiento y el objeto que puede ser materia del contrato. 

s.- Los contratos pueden contener cualquier tipo de cláusula, por 

caprichosa que parezca, siempre y cuando el objeto de dichas cláusulas 

no se oponga a los elementos esenciales del contrato o a la naturaleza 

del mismo, y que puedan ser cumplidas, es decir, que existan en la naturaleza 

o puedan elaborarse. . 
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6.- En nuestro sistema legal se habla de diversas clases de 

arrendamiento siendo las grandes ramas la del arrendamiento civil (de bienes 

inmuebles), el arrendamiento mercantil (el de bienes muebles), el 

arrendamiento administrativo (cuando se celebran respecto de bienes 

nacionales, municipales o establecimientos públicos). 

7 .- En todo tipo de arrendamiento sea cual sea su denominación legal, 

siempre tendrá como fin obtener un beneficio de tipo económico por la 

concesión del uso y goce de un bien, es decir, el arrendamiento llámese 

civil, mercantil o administrativo, siempre persigue un fin lucrativo. 

8.- El pago por concepto de rentas que debe entregar el arrendatario 

al arrendador podrá fijarse en dinero, siendo ésta en moneda nacional o 

extranjera, pudiendo incluso en caso de que se haya pactado en la moneda 

extranjera, pagar el equivalente al tipo de cambio al momento de cumplirse 

su obligación, Podrá pactarse también el pago de rentas con bienes que 

puedan ser fungibles, o no fungibles, o incluso consumibles, es decir, 

existe total libertad en la manera de establecer con que se pagará la renta, 

pero tratándose del arrendamiento de casa habi taci6n la renta deberá 

necesariamente estipularse en moneda nacional. 

9 .- En el contrato de arrendamiento para caen habitación pueden los 

contratantes estipular las cláusulas que crean convenientes, siendo su 

única limitación el que no se opongan al que se refiere n la renuncia de 

los derechos establecidos en el capítulo correspondiente al arrendamiento 

de fincas destinadas a la casa habitación, sobre todo en lo ref'erente 

a la cláusula de incremento de la renta ésta no puede existir en dicho 

contrato, pues el incremento del pago de rentas de casa habitación no podrá 

exceder del 85 por ciento del incremento porcentual fijado al salario 

mínimo general del Distrtito Federal. por establecerlo una norma irrenunciable. 

10.- Al considerar las disposiciones que regulan la materia de 

arrendamiento de casa habi taci6n y en benef'ic io de los arrendatarios como 

normas de orden público e interés social, deberíamos identif'icarlas como 

tal~s, ésta identificaci6n opera en la actualidad, y las normas que regulan 

al arrendamiento de casa habitaci6n deberían ser normas comunes (supletorias) 
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para poder dejar en libertad a los contratantes de regular sus derechos 

y obligaciones y esto tal vez daría como resultado menos conf'lictos en 

la materia. 

11.- A pesar de que el artículo 2398 del Código Civil def'ine de manera 

general al contrato de arrendamiento diciendo que: "Hay arrendamiento cuando 

las dos partes contratantes se obligan recíprocamente. una a conceder el 

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

un precio cierto", pueden llegar a existir dif'erencias desde el concepto, 

pues un tipo de arrendamiento (casa habitación) debe sujeta!"se en todo 

a lo que la ley de la materia establece, y en el otro tipo de arrendar.liento 

(local comercial), cabe mayor libertad en cuanto a su elaboración, desarrollo 

y cláusulas que se estipulen. 

12.- El artículo 2440 del Código Civil que impone al arrendatario 

la obligación de asegurar la :finca arrendada contra el riesgo probable 

que origine el ejercicio de una industria peligrosa, al ser la única 

disposici6n que se re:fiere al riesgo creado, necesariamente nos remite 

al artículo 1913 del Código Civil, por lo que aun cuando una :finca arrendada 

en la que se establece una industria peligrosa carezca de seguro, responderá 

el arrendatario en términos del artículo 1913. 

13.- No existe ninguna sanci6n para el arrendatario que al establecer 

W\B industria peligrosa en el inmueble dado en arrendamiento, ami ta contratar 

el seguro a que se re:fiere el articulo 2440 del Código Civil. 

14 .- Independientemente de la denominaci6n que reciben las normea 

que regulan el arrendamiento de inmuebles destinados a la habitación un 

problema actual es el impedimento para hacer cumplir las sentencias dictadas 

por los juzgados en ésta materia, pues diversos grupos principalmente la 

llamada Asamblea de Barrios desatiende lo decidido por loa jueces y 

tribunales oponiéndose de hecho a desalojos, por lo que debería estipularse 

en la ley sanciones severas para quienes se opongan a dichas diligencias, 

oposiciones que son notoriamente contrarias al orden público. 
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15.- Tratándose del derecho del tanto correspondiente al arrendatario 

para el caso de que el arrendador deseare vender, existen dos supuestos, 

sí se trata de local comercial o casa habitación: 1.- Si el inmueble 

condominio es local comercial las reglas del derecho del tanto serán las 

contenidas en el artículo 19 de la Ley Sobre El Régimen De Propiedad 

En Condominio De Inmuebles. 2.- Para casa habitación señala la fracción 

IV del artículo 2448 inciso "J" del Código Civil, que "Tratándose de bienes 

sujetos al régimen de propiedad en condominio, se aplicarán las disposiciones 

de la ley de la materia". No obstante, yo considero que deben seguirse 

las reglas del Código Civil para el ejercicio del derecho del tanto, porque 

como lo señala el artículo 2448 del C6digo Civil, las disposiciones de 

este capitulo son de orden público e interés social. Por lo tanto son 

irrenunciables y en consecuencia cualquiera estipulaci6n 

se tendrá por no puesta. 

contrario, 

16. .. Tratándose del arrendamiento de inmuebles que se encuentren 

sujetos al régimen de propiedad en condominio, no existe derecho del tanto 

para los condóminos. 
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