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EVALUACION DE LA PRORROGA DEL CONTRATO DE 
ARRENDAMIENTO Y SUS REFORMAS 

OBJETIVO 

El objetivo do 11 presente Tesis, es procurar dar un enfoque mil 
amplio y claro sobre la Pr;rroga del Contrah 'e Arnnd1miento, desde 
describir 111 dislintu definiciones do lo que u un urend1miento, 
citados por los distintos jurist11, ui como por 11 Codigo Civil para el 
Distrito Federal, hui! el Dmcho da Prorrogo del Contrato do 
Arnn~1miento. 

Con este trabajo de Tesis, trihmos de profundim los requisitos qua 
dele reunir el arrend1tario ui como los medioi de defensa que puede 
ejercer el arrendador. Ahora bien, no 11 nuutro propisito ponernos a 
fmr ni en contri del arrendatario y arrudador, silo observar 111 
posibles lag•nll que tienen lu Normu qut uhtuyei> 11t1 frocedimiento 
y exponerlos a minera de conclusiin. 

A1i tambiin, 11 analizar lu nmu reformu publicadu en el 
Diario Oíicial del 1t de Julio de 1993, , aplicando nuestro criterio r 
evaluando h importancia de is tu an nuestra norm1tividad de 
arrendamiento actual. 



EVALUACION DE LA PRORROGA DEL CONTRATO DE 
ARRENDAMIENTO Y SUS REFORMAS 

CAPITULO 1: 
DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 

1.1. Definición 
1.2. Elemonlos 
1.3. Naturalm Jurldic1 
t.4. Consentimiento y autonomia da la voluntad 
1.5. Termino del 1rrond1mianto 

CAPITULO 2 
LA PRORROGA DEL CONTRATO DE ARREtlDAMIENTO: 

2 

7 

12 

16 
23 

2.1. Signifi,.do 30 

2.2. Raqulsltot le91l11 35 

2.3. La Prirroga legal y la Prirroga Cmencional 40 

2.4. t.. Mrroga derivada del arliculo 2HB·C del Cidigo Civil pm el 
Diltrlto Federal 45 

2.5. t.. Mrrog• derivada del arliculo 2485 del Cidlgo Civil pm el 
Distrito Federal 48 

CAPITULO 3 
FORMAS PROCESALES Y PRACTICAS DE LA PRORROGA DE 
ARRENDAMIENTO: 

l.1. La contutaclin frente a la demanda de Prorroga del Contrato de 
arrendamiento 

l.2. L• prmdonci• e improcedenci1 de la Prórroga del contralo de 
rnendu• len 1 o 

l.l. la licita reconducción 
l.4. El Subrnlondo en la Prorroga del contrato de wendamienlo 

53 

60 

62 

67 



CAPITULO 4: 
REFORMAS V JURISPRUDENCIAS EN RELACIO~ A LA PRORROGA 
DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO: 

4.1. Jurltprudench en relacion 111 Prorroga de arrendamiento 7l 
4.2. Punlot de villa enfocadDI a la delenu del arrendador y 

amndatario 81 

4.~. Relormu 85 

CONCLUSIONES 94 

BIBLIOGRAFIA 



CAPITULO 1 

DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 

1.1. DEFINICION 

Ant" de entrar • la dofinicion del Contrato de 
Arrendamiento " preci10 mencionar la eluificacion del Arrendamiento, 
el cual P"''' "'Civil, MerCJntil ¡ Administrativo. El Maestro Miguel 
Angel Zamora ¡ Valencia dice: ."El Arrendamiento en Mexieo, " 
Mercantil, cuando rem 10bre bien11 muebles con propósito de 
11peeulacion comercial; por lo que el que so refiera a inmuobleJ, aun 
cuan•o se celebre con el proposilo do espoculaeiOn comercial siempre 
serl civil" (articulo 7S lraeeion 1 del Código do Comereio).•111 

Igualmente agrega:· "El Arrendamiento es administrativo 
cuando los bienes objeto del contrato pertenecen a la fedmeión; a I01 
Estad01 o a los Municipios¡ conforme al articulo 24tt del Codigo Civil 
pm el Distrito Federal, 01tos contl3tos se sujelarln a las disposicionu 
dol Derecho Administrativo y salo en forma supletoria • lu disposiciones 
del Código Civil".•111 

Por nuB!ln parle analizaremos ¡ Olpondremos sólo el 
Arrendamiento Civil, puesto que el lema principal de erte trabajo silo 
recae sobre bienes inmueblet, que tienen un caracter meramente cMI. 

{11 IAMORA Y VALENCIA MIGUEL ANGH. CONTRATOS CIVILEI. EOIT. PORRUA, A~O 
1980, P. 112 
121 OP. CIT. P. 112 



El artlcule 2398 dal Ciidigo CMI pm al Di1trlto Fadanl, 11 '"Uf clrn 
11 1u prhwer pirulo al dalinir al Arrandan1iento: 

'HAY ARRENDAMIENTO CUANDO LAS DOS 
PARTES CONTRATATANTES SE OBLIGAN 
RECIPROCA MENTE, UNA, A CONCEDER El USO 
O El GOCE TEMPORAL DE UNA COSA, Y LA 
OTRA, A PAGAR POR ESE USO O GOCE UN 
PRECIO CIERTO' 

Dilarul11 juri1t11 hin '•d• di1tint11 d1linicim1 11 
Arranda'"ianto, no porque quimo implanhr "" oum deíiniciio sino 
por1ua 111 hu dado, 1uprimlando o aum10hndo pal1bru; cihri 1lgun11 de 
11111 p111 poder fo un onloquo mi1 claro 1 on 1u caso señalar la qua u 
apaga '"ajora lo qui u uo Arrand1mianto. 

El jurl1h Ramin Si .. hu Modal define: . "El ArrandaR1i'"to u 
11 ce.trato por el qua al ur11d1dcr u obliga a concodar el "" o goce 
la11p111I da una cm al arrudalarlo a co10blo da un precio ciorto'. 'lll 

Ea 1111 dalinlciin u la Imputa 1iilo al arrendador la 
obligacii1; ptr lo 1uo a nutra lor111 de var, 11 obll91eiiin la tiene• 
''"bu p11t11, una 1 conceder al uso 1 goce 1 11 otu a pagar ol pracio 
ciorto, ya qua ui1tan dhpoticion11 1191111 qua ragl1muhn 101 darocho1 y 
lu obll91clo111 de ambas putu. 

El Juri1h ¡¡,¡.,¡ d1 Pina Ja defino diciendo:· "Qua 11aquil11 
cura virtud una pula cada a la 1111 al uro 1 dirlruta d• uu c01a o daracht 
mediante un precio cierto" '141 

E1 uta dalinicih u u haca menciin de alnguu obligaciin y 
.. ol mandamiento .. mur clm que 11 11l1tu deracho1 y obllgacionu 
pm ''"bu parlu, por lo qua 1111 delinlcio• 1unqu1 c"tieno I" 
1larnenl01 auaclalas para qua so di al srronda,.ienlo, p~nt''"'ª qua u 
uria la mi1 apegada al arrendamiento, pero por allo no deja da m vilida. 

!ll SANCHEZ MEDAL RAMON. DE LOS CONTRATOS CIVILES. EDii. PORRUA, 1911, P. 
229. 
(41 DE PINA RAFAEL , ELEMENTOS DEL DERECHO CIVIL MEXICANO, EDii. PORRUA, 
1984, P. 91 



El furi1h Leopoldo Agui\ar Carbajal do!ino al contrato do 
Arrendamiento: . "Como aquil on virtud do\ cual una peuona llamada 
mondador, concede a otra llamada arrondahrio, el uio y goce de una eou, 
en lorma temporal, o 1Dlo el uio medhnte el pago de una renta que u ol 
precio y debe de ur eierto".•111 

Lo prmnte definicii• se eneuentri en \11 m\1m11 condieionet 
que la interior, 1• que no habla de \1 obligaelin quo tionon ambu part11 
con el urendamionto. 

A nuS1tra forma de ;er, la delinieion mi1 completa 11 

eneuontu 11htuida en el Codigo Civil, pu11to que en la mi1ma forma que 
en lu demis, eih loi ehmontoi Henelal11 de todo arrendamiento y en 
l9ual lorm1 habla de una ob1!91cih reciproca para 1mb11 partes. 

Del arrendamlonto 1ur!en divam1 obligacionH y dereeho1 1 
loi eualu " deben iujehr ambas partu. 

Loi derechos y oblig1eion01 para el arrendador se encuentrin 
plumados en el Cap1tu\o 11 del ntulo Sexto del Codigo Civil pm el 
D\1lrlto Federal; igualmente \., derechoi y obligacionOI prn el 
arrendatario " oneuentru plaimados en el eapHulo 111 del ntulo Sello 
del Codigo Civil pora el Di1trito Federal. 

El mae1tro Rofina V!llegai .clasifica como e\ementD1 del 
contrato de arrendamiento IDI 1i9uientu: 

t.- Lo concesiin del uio o goce temporal de un bien. 
2.- El pago de un protio, como contrapr01taci0n • la 

eoncesion dol UID o goce. 
3.- Lo rutitueiin de la cou, 1upuuto que 1ilo 16 

tranifiero temporalmente 110 UIO o goce.'161 

El jurilfa Leopoldo Aguilar Carbajal. de 1u definieiin la cual 
eihmoi con anterioridad hace una cluifieaeion da la mi1ma, diciendo: 

lsfA&UiiAR"cfüAjAl uoPill°Do. coiffR.líoúw1ffS: !oír.· 1D°Ri uA.1977:P.1Si--
161 ROJtMA VIUEGAS RAFAH,COMPEHOIO OE DERECHO CIVIL 
COMTRATOS,EOIT .POR R UA, 1981, P .2l0 



1.- L1 cerlm en al precio u alemuto maci1I dal coatr1to, 
u decir. debe upr81arre en una cifra mct1, y1 ~uo si no fuere ui o u 
otro contrato o es un innominado. 

2.- Economicamenla el mud1•iuto tiene 11 fuacih 4e 
permitir 1 P""" distinta dol dueño, 1l 1prmch1Ninh de uu riqueu 
r• cruda. 1 

3.- El mend1mi10lo puede traulerir al UIO nla•ante da la 
cou: mand1mianto da un1 cm-h1bil1cio•, o bian, t1111¡lh el 5oce: 
mend1mienlo de un campo pm su culli•o. 

4.- Siempre al 11rend1tario tendrl la oblig1cio• de rutiluciO. 
del blu '" especie, r; 

S.- Puede recm sobre biem corpireos o lacorpireu.•111 

Asi mismo, el articulo 1196 del Codigo c;,;I pm el Distrito 
Federal es muy claro •I dacir: 

LOS CONTRATOS SE PERFECCIONAN POR H 
MERO CONSENllMIEHTO, EXCEPTO AQUELLOS 
QUE SE DEBEN REVESTIR DE UNA FORMA 
ESTABLECIDA POR LA LEY, DESDE QUE SE 
PERFECCIOHAH: OBLIGAN A LAS 
CONTRAPARTES NO SOLO Al CUMPLIMIENTO 
OE LO EXPRESAMENTE PACTADO; SINO 
TAMBIEM A LAS CONSECUENCIAS QUE, S!CUM 
SU NATURAlfZA, SON CONFORME A LA BUENA 
Ff O LA LEY. 

El pruenta irticulo al Igual, h•co aluiiil a 1" H los 
contratu lu p1rl11 u obligu t11t1 a lo pactado ce•• a lu cuucuenciu 
1u• deri•an del 111is•o. 

(!J AGUILAR CARBIJAL LEOPOLOO, OP. CIT. P. ISt 



Prn linaliru el pmente ineilO, es importante decir que, lai 
ob\\9acion11 eontraidu on virtud do un contrato, deben manif11tane 
claramente pm que 11 voluntad de las partes 1e 11tablem de una manei1 
upreu ya que 1e debe tomar el preeepto legal que d8'1ara:" lot eontrato1 
tienen fueru de Ley entre 111 part11 y que deben cumplir11 de "uerdo 1 

111 cot1tenido\ 



1.2. ELEMENTOS DEL ARRENDAMIENTO 

Lo1 ele111ento1 de todo contrito de u11nd1111lento, debo 
entendane que ion 101 raqulilto1 o condiciono que en i1te deben Incurrir 
para 1u ui1tanci1. 

Por lo que iodo contrato de arr1nd1miento, daba confirmar 1u1 
ela111ento1 ugun m 1u naturaleza 1 objeto. 

A 101 elemento1 de cntrato de mendamlento, el M1utra De 
Pina 101 define como pmon1!11, rulu 1 forMal11, y 1 1u vez, el jvrlit1 
R1ful Rojlno Villegu, 101 define en e1encl1lu partiendo del o&j1to del 
arrendamiento, do validez partiendo de 11 copacldad que tengan lu 
pmonu par• calobrar el arrendamiento r 11 forma en que debe reglru 
dicho contnto. 

En nuutra forma de ver 1lendo 1mbos elnmto1 vilidOI, 
anallzaremo1 u form1 101 utablecldo1 por el Mutro R1ful De Pino: 

ELEMENTOS PERSONALES: flgum el arrendador 1 al 
mendllulo, y como ha quedado uuhdo anlerlormenla, al arrendador u 
la panoftl qua cada 11 VID y goce temporal de le cou, 1 el arrendatario u 
quien u obliga a p19ar un precio ciulo, por dicho uio 1 goce, ahora biu, 
partiendo de lu pmonu pm celebrar al mudamiulo. Al efecto al 
Mmtro R1f11l Rojlne Villegu dice: 'Tienen capacld1d pm mondar 
todu aquillu que tang1n 11 plena propied1d o la facvlhd de conceder el 
vio o goce de 101 bienu".•¡s¡ 

A 1u m lu pmonu que pueden arr•ndar en un1 paqueñl 
clulflmlDn que hace el Mmtro Rojina Villegu ion: •I los propiallrlo1; 
bJ Lu que por un contrato tienen el un o goce de un bien, f1Cult1do1 por 
la n1tureleza del contrato pm tranimilir al uro o goce; c) Lor que por 

(l)ROJINA Vlll!SAS RAFAEL, OP. CIT. P. m 



virtud de un derecho real pu.aden conceder el uto o goce de los bienes 
ajenos; d) Lo1 expresamente autorizados por la Ley en colidad de 
admlnhlradores de bienes para celebrar arrend1mlento. '191 

Por lo que P"liendo de uta bm al derocho de mondar puede 
derim por distlnlu penonalldadu furidlcu da lu que u desprende como 
primordial 11 del propletuio ¡ Isla a su voz delegar e olru personas su 
derecho,· y1 iea por mandato o por cualquier otro litulo que ui u lo 
amerite, el Codigo Civil pm el Distrito Federal, aslablaco an su· artlculo 
1800: 

El QUE ES HABIL PARA CONTRATAR PUEDE 
HACERLO POR SI O POR MEDIO DE OTRO 
LEGALMENTE AUTORIZADO. 

En lo manifestado por el premia utlculo encuadran los 
1dmlnlstradoru con poder notarial debidamente reconocido, 101 alb•ceu de 
lu suculonu, IDI tutom, pmonar qua afemn la patria potutad, lot 
llndicos, 101 mind1tario1 y el u1ufrucluuio do un bien, 111 y cor.10 lo 
dlspon1 el 11ticulo 1002 del Codigo Civil para al Dillrlto Fedml, todu 
ulu porsonalldadu " reeonocon por diferentes tltulot notarblu. 

Ahora bien, a los mendahriot IDI reglamenta la eapacldad 
para recibir el arrand1miento el utlculo 2404 y 240S del Codigo Civil 
para 11 Ohtrlto Federal, el mi utabloce quo: 

LOS MAGISTRADOS, LOS JUECES V CUALQUIER 
OTRO EMPLEADO PUBLICO, TIENEN 
PROHIBIDO TOMAR EN ARRENDAMIENTO POR 
SI O POR INTERPOSITA PERSONA, LOS BIENES 
QUE DEBAN ARRENDARSE EN LOS NEGOCIOS 
QUE INTERVENGAN AL IGUAL LA PROHIBICION 
QUE SE LES HACE A LOS ENCARGADOS DE LOS 
ESTABLECIMIENTOS PUBLICOS, FUNCIONARIOS 
V EMPLEADOS PUBLICOS TOMAR EN 
ARRENDAMIENTO LOS BIENES QUE CON LOS 
EXPRESADOS pARACTERES ADMINISTREN. 

191 OP. CIT. P. m 

s 



A1l mhmo, el ordena111iulo 11911 1nl11 Invocad• prohibe 11 
tutor on ningun cm, ni con licencl1 judicial lomar" arr11d111iulo para 
11, 1u mujer, ucondi.,tes, domndionl11 y hor1111m, 111 biu11 del 
lncap1citado. 

ELEMENTOS REALES.- En todo mtrdo, los olomutoa 
rulu son aquillo1 que para su funcio .. mioolt pmiuo 1d1mi1 del 
consutlmlento 11 entrega de la 0011, ya que 1i• cuyo reqahih 11 ~u•da 

con1tltuid1 la obllgatlin propia dt c1di uno da slloa. 

E1 11 "" del urendsmiulo aun hobiando 11 con111ti11iulo 
por lu putu, no buh, pm existir ol contrato, sino hmbii• tiue que 
existir 11 entra91 da 11 cm y ol p190 de uo precio cierto, por ol "" y el 
goee de 11 miuu. 

Como alomontoa reiles del m .. d1111i"lo daba 11ñ1lme h 
cou y ol precio. El uticulo 2400 dol COdigo Civil pm ol ~istrito 

Fedml, 11 claro al decir, qua: 

SON SUSCEPTIBLES DE ARRENDAMIENTO 
TODOS LOS BIENES QUE PUEDAN USARSE SIN 
CONSUMIRSE, EXCEPTO AQUELLOS QUE LA LEY 
PROHIBE ARRENDAR Y LOS DERECHOS 
ESTRICTAMEMTE PERSONALES. 

Por lo anloriormanla dicho, para qui los ~lnu puedu 
arrond1ne deben ur IUlceptiblu da uto o do goee. 

lo upuulo con antariorldad, doberi uteoderu que, lu 
bienos dados en 1rrenda11iento debu ur biu11 11 ruo9i~l11 p111 que 
ambu putos puodu nm prmchu de los 111ism01, ya qae por dar un 
ejemplo, u• producto 11im11ticio ID puede darse tn errud111into para ser 
uudo couu111iiRdm; p~osto que 11 "''"datarlo ao podrl1 dmlmlo, ya 
que u extinguirlo en su primar uso y no podrio 9uardu el 111i1111t 11todo 
que cuando se dio u arrend'"1ianto. 



Por lo que retpecta al precio en etle contrato, debe sor cierto 
y determln1do, que puede conil11lr en una 1um1 de dinero o en olro1 
blenu, ugun lo planlu el articulo 2399 del Codigo Civil paro el Oi1trllo 
Federal, yo que 11 el precio no luo cierto no podri1 ser un contrato do 
urend1mlulo, ulariamo1 en otro figura. 

ELEMENTOS FORMALES.- T1I y como lo •1tablm ni articulo 
2406 del Cidigo Civil para el Di1lrilo Fedml, q"' 1 11 letn dice: 

El ARRENDAMIENTO orne OTORGARSE POR 
ESCRITO CUANDO LA RENTA PASE DE CIEH 
PESOS ANUALES. 

En este precepto la91l 1I iguol qu• en •I arlieulo subsecuente 
(2407). el cu1I hablo del prodio rustico h1n quedado inoperinlu, debido 1 
qua ni clu pem ni cinco mil P"" en el cato del pradio ruslico no 
tienen ningun ;,lor priclico y como lo 01tableco el jurlth Miguel Angel 
Zamou y Valencia deberian do 1uprimir el ultimo pimlo y utobleceru 
limpiamente: "al contrato do arrendamiento debe celabroru por 
ucrlto'.•1101 

Asi milmo al arlieulo 2448-f le imputa al arrendador la falta 
de olor91mienlo por emito. 

Por lo que podem01 comentar, todo contrato de urendamienlo, 
debe ter por amito 1iampre y cuando m oneroso, aun tiendo uno renta de 
un paso, etlo con el fin de que let permita a ambu putu tener una 
protaccion legal pm po1ibl11 vicios, en igual lorma no debe ur una 
impullciin 1010 ol arrendador 11 !alta de lorma escrita como lo ullblm 
el articulo 2448-f tino quo deba ser una imputaciin pm ambu parles, ¡1 
que con un contrato en forma emita puoden ejercer 1mbos m derechos. 

Ahora bien, para finalizar 101 presentes elemanlot podemos 
eoruntar que, puetic3mer.te, euintas veces 110 los arrendatarios aluden 
que terminando su contrato de arrendamiento en forma emita, celebran un 

(!O) ZAMORA Y VALENCIA MIGUEL AHGEL, OP. CIT. P. 159 



contrito verbal con el "'"dador 1in que t"!lft 1in9ii• '•cu1u1to pu 
eacrllo que ampara o pruupu91 la ui1t.,cia de ruovaciia del contrato 
celebrado coo ut11iorid1d, cuutlO• que lot uillla 1 probir por audio de 
Tutlmooialu y otru prueb11 i1verui111il11, ya q" la litia" lo uaica que 
cierra uri u la p1lab11 1hl 1rr .. d1dor u cootr1 del arrudatarit, pu 11 
que iolvnm 1 rocalcer que lode cutrato do muda•i11lo c1lebrad1 
totre "'1b11 putu ui 111 do ua pm, hutt culqoiar caatidad dth 
celebrarse pu ucrilo y ul evihr pruuncio"' 1i1 lundn•11to. 

11 



1.3. NATURALEZA JURIDICA 

El mlral• 4e urenda,.lulo dude el pualo d1 vl1l1 de su 
ulur1len furlfüa, es ,r1ocip1I, bilat111I, con,.uhllvo, ''"'"' fel!lporal, 
de tmh ueulvo y g1u1slr118nt1 for,.11. 

• frlaclpal.· Por cuanto qua tiane ul1tanel1 
lndep.,di" le. 

• Bilateral.- Porque eng.,dn derethDI y obligtcionu 
reciprotor, u daelr, eonmiin del , .. r goce 
do un1 "" y paga de un precia • 

• E1 GUCGI•.· Porqua lmpm prav1cho1 r gmir .. nu 
pm 11'1bu partu mp1c!lv1111enfe. 

Su rnacteri1lie1 onerou no deponda de qua "' bll1toral, yo 
1~• 11 ha demul11do que en el como41lo, .,.trate billlml, bajo el 
Cidlgo vi9anl1, u uisle la reclpmldad de pramha1 y gmimenes. ~n 

cambio en el umdamlento, el uun,adar tle" 11 provecho de I• renta y 
el gnvamen de conceder el u10 o gm de la cou, y, el 1rrondahrio tiene 
al provecho del un a goce da la cm r el grWmeJ de pagar une rent1. $t 
trat1, ademh, do un contrato gumlroeni• lor;.ul qua roquiera pm IU 

V•lldaz con1tu por ueríta. Excepclmllll•nte puedo ur conrenml cuaado 
el valor ao la renta ••••I 111 Inferior 1 $ 100.00; ttmbiin 
ncepcion1l111ente y en finen rüatlm, 11 exige la escritura p~bliu eo1110 
lorm11idd, euudo el 111onto de Ju rutu uuil11 pau de$ S,000.00. E1 
.. cntnl• ... 111ut11ivo, l11l1tlrm uoa m l'lis, en qua el t1rict1r 
conmutativo no depende del dato emo111 ica ds 11 gauncia o pirdid1 u 11 
operaelOn celeb11d1, sino da que lor provachoi ¡ 9rni1111n11 mn ciertos y 
determludoa al celobwu el contrato, 

Es de tmto 1umlio, par cu1nto que necesita '"ª 1u 
uluralezt 111isma uu duraoion d1fsr,.in•d1, pm que pueda tener vigencia. 

12 



Se ha debatido si el rnend1mlento genera un derecho real o 
un derecho pmonal frente 1 la cou arrendada, •lgunDI autor" como 
Traplong sostiene 11 tesis do que el amndamlento tia•• un dmoho real, y 
en cambio pan otros auto111 como Colin y Captaln, el urudamlento 
genen un derecho personal. 

El jurista Troplong ha 101tanido la losi1 d• que 91nm un 
derecho real, fundindote en lo 1igui1nto: 

1) Cuando se en1jen1 ol bien arrendado, el arundomiento 
subsista, luego paroee que " oponible a terearo r ol nuevo dueño .. 
1ubrog• en IDI derechos dol contrato. Articulo 2409, poro no tiane la 
mlon permutori1. 

b) El nuBVo adquirente so subroga en los dmchos dal 1ntorior, 
paro también en IH oblig1Cion11, sin el contentiml'"lo del inquilino, es 
decir. hay cosion da deudas sin al consentimiento dal cedido. 

c) El arrend1mlanto, cuando pua de cinco añ0t o hay 1dalanto 
do rantu por mis do tres 1ños, deba inmlbiru on al Registro Püblico de 
lo Propiadad. 

d) u competenci1 an los juiciDI " fija por 11 ubimiin de la 
cou, 10luciin idintica • los derechD1 ,.,1,. sobra lnmuablu. 

Sin emb11go, u ha tratado da hacer un• distinciin de la 
naturalezi jurldica del arrandamiento, el inwilo y no lnmito, 
1íirmindou que el no inicríto silo u 1u10Bptibla de producir un dmcho 
de naturilm pamnil, en tinto que al inwito m9e de un derecho de 
n•tmlm rul. 

A su m el Mustro Aguilar Carv1jal en un anilish qua haca 
sobra la naturalm del derecho d1I arrendatario los cluiflca e• 4 Incisos: 

1) 



l) u iub1iltencia del arrendamiento " upliei como un "" 
do 1ubrogaelin legal; no 81 deroeho real por1ue no tiene la aeei;n 
perucutori1. 

b) L01 dareeh01 portonalei pueden tranferirso por rni;n de 
deudu y tubrogaeiin legal y en el arrendamiento oxi1te O.ta. 

c) No 1;lo l01 derechOI real" 10n inscribiblai en el Rogi1tro, 
tambiin los per1onal111 y aUI' aclot juridico1 como lellamento1, sentencias, 
etc. 

d) L. competencia "lund• en economia proceiol y en utilidad 
poro ol der,.ndado, onteramente ajeno a lo naturaleza real o personal del 
dorecho •. (llJ 

Igualmente Meuinao pruenh como indicio nagati~o para la 
con1ider1ciOn del arranduniento co1110 derecho real, la circunshncla da que 
el arrendal!rio tenga una preteniion frente al arrendador pero no un poder 
Inmediato tobre la cou. 

Por Doctrina, ol arrondamiento " le atribuye natur!\eza 
pe11onal porque en el no te dan la caracteri1tic11 propiu do\ derecho 
real, ahora bien, 11tamot en una imp01ibilid1d legal de cambiar la 
naturaleza juridiei de una inttitucion por el 1implo hecho de un regi1tro, 
como igualmente lo menciono el M"1tro Rojina Villegu al decir que, "El 
Regittro Publico ei una lnttitución que no tólo " ha creado para lot 
derechos reales, tambien se inscriben otro1 actos como las senteneiu, los 
teitamenlot, lot cambiot en la po101ion entre otru, por lo que el 
arrendamiento n1 u el Unico acto o derecho que sin tener caracteristicas 
de real u objeto de intcripción on el Regi1tro Público".'(111 

Dado lu di~ert" opiniones de I01 juri1ta, en nueitra opinion 
oxltla un debate en el que 11 figura principal es la intcripcion o no 
intcripcion del contrato de arrendamionlo en el Registro Público, para que 
su considerado quo el arrendatario tiene un derecho personal o real, a 

\11) AGUllAR CARBAJAl lEOPOlOO, OP. CIT. P.1ss 
1121 ROJtHA VtllEGAS RAFA H. OP. CIT. P. 210 
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nuestra (orrna de ver, corno lo expresa el M111tro Rojl"' Villagu no 10!0 
101 derechos rules son ln1cribibl11, sino que tambl;n h1y derechos 
pmon1l11 in1ctibibl11, 101 cu1l11, en bue de ejemplo, 11 hin cihdo con 
anterioridad por lo que al igual p1n11mos que por el 1lmple hecho del 
tiempo por el que 1e ha celebrado un contrito de 1rrond1miento no puede 
cambiarse 11 natural111 de una inilitueiin. 

En igual forma Troplong en su t01is afirmo quo, deban "' 
inscribibles cuando pmn da cinco años o hoy adelanto do ruin por mis 
de tm. Esto praetieamente " inusual, ya que comunmonto en el momento 
en el quo se arriondon los inmu1blos ol arrendador le pid• al arrandahrio 
un deposito por ciertos m0111 do renh, (que is te " em de otro figura 
distinta 1 la 1noliud1). O bion piden el pago de un año de rontu por 
1d•hntado, uto con el fin de evitar posiblOI demoru renfütieu y 11 
rnisrno tiempo e~itar accione1 legales, por lo que an nuestra opiniOn, 61\ 

este punto referento a lu renlu plante1do por Troplong 1un siendo una 
CIUll para que la naluralm genere un derecho real teiri"'"'"te, en 11 
prletiCI sigue 1iendo un derecho por1Dn1I. ya que no hay peno .. que 
inscriba en el Registro PUblleo un contrato, aun dindose 111 hip0t11i1 de 
Troplong. 

IS 



1.4. CONSENTIMIENTO Y AUTOHOMIA DE LA VOLUNTAD. 

El conientimlenlo en uto contrato, u el acuerdo de 
voluntadu de 1mb11 partu para conceder el UIO y goce con respecto de los 
bienu que conilituyen la conlropreslación o precio cierto, por lo que ol 
acuerdo do voluntades debe referiru tanto 1 la cou reipecto do la cual " 
va 1 conteder ol UID y goee, con respecto de los bienu que eonslitu¡an la 
contraprestaelin o precio cierto. 

Como lo 81lableco el articulo 180l del Código Civil para el 
Distrito federal, que a la letra dice: 

H COHSEHTIMIENTO PUEDE SER EXPRESO O 
1ACITO. ES EXPRESO, CUANDO SE M.~NlflESIA 

POR ESCRITO O POR SIGNOS IHEQUIVOCOS. EL 
TACITO, RESULTARA DE HECHOS O DE ACTOS 
QUE PRESUPONGAN O QUE AUTORICEH A 
PRESUMIRLO, EXCEPTO EH LOS CASOS Ell QUE 
POR LEY O POR COHVEHIO • LA VOLUNTAD 
DEBA MANIFESTARSE éXPRESAMEHTE. 

Analizando el presente precepto legol, '" el contrato do 
arrendamiento se da un eonsentim1enlo expruo, ya que la ~olunhd de 
ambas partes son minifestadu en forma escrita atendiendo a lo 
utableeido por el articulo 2~06 del Código Civil, analizado con 
anterioridad, ya que no pueden ser presumibles, puesto 1ue pm la 
configuraciOn de un contrato de arrendamiento come elemento esencial u 

11 manifS1tacion de voluntades y si lueian presumibles no estaríamos en la 
figura de un arrendamiento por la falta de uno de 1u1 elementos 
esencialei. 

A1i mismo el articulo 18t2 del del Codigo Civil para 11 
Distrito federal a la lelr• dice: 
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EL CONSENTIMIENTO NO ES VALIDO DADO POR 
ERROR, ARRANCADO POR VIOLENCIA O 
SUSPEHDIDO POR DOLO. 

E1le precepto legal conocido como vicio1 del conuntimlento 
Invalidan da pleno derecho cualquier contrato. 

AUTOHOMIA DE LA VOLUNTAD: 

El juri1ta Golindo GarfiJ!, " 1u texto do Dorocho Civil h•bl• 
de la voluntad diciendo: " Un amplio mlor do! dorocho privado •segura e 
J .. lndividuOI una .,r,,. de libertod y autonomla, quo ¡., permite regular 
hit propios interesas en ralaciOn con lercarns: dentro Je Ote ambito do 
libertad jurldico, lo voluntad de 101 porticulm1 pueden croor vilidamente 
relaciones norm~tivas obligatori~t y pueder asimismo, ere.u derecho1 y 
situaciones jurirlicu 3 favor a en contn de los autoret dol acto que se 
haya celebrado . .¡tll 

Igualmente minifiosta al juri1h que el negocio juridico, " ol 
in1tru1nento que re'l'isle mayor importancia a Ir.aves do la cual se manifiesta 
eu autonomil de lo voluntod, en el campo del derecho. 

la llamada autonomia de la voluntod, como poder que el 
ordonamiento juridico reconoce a 1,, individuOI prn regular rus propiot 
interues, h• venido 1ufrlendo limitaeion11 en ampliu uhrai del derecho; 
como ejemplo, en el derecho labrnl, en materia de arrendamionto de 
inmueblas y en cisrtot contrat" mercantll11. 

En el imbito de los actOI juridico1 y particularmente en IOI 
qui 10 refiere • 1., negocios _!uridic01, la volunhd de IDI particulm1 es 
un elemento mncial del 1tio juridico, 1in el cu•I el icto no puede nr 
concebido. 

ji!) GALINDO GARflAS IGNACIO. DERECHO CIVll, EDii. PORRUA, 198!, P. m 
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Hi110rlcamenle la aulonomia de 11 voluniad constiluye la bm 
rilo1ollca en que u apoya el 1htema juridico liberil, sus antoeedentes se 
encuentran en 11 Revolucion Francesa y B1pecialmenle en RouslB!u. 

La doctrina de la aulonomia de la volun!ad, sin limilBI precisos 
pero con un contenido riquisimo alcanza en Rouuaau 1u mi~ima arprctiOn. 

El artlculo 1134 del Codigo Francis dice: 

LOS COHVEHIOS LEGALMEHTE CELEBRADOS 
TIEHEH FUERZA DE LEY EllTRE QUIEHES LO 
CELEBRAN. 

No pueden l8r revocados sino por mutuo conl8ntlmienlo o por 
caum que la Ley aulori10, deben ser cumplidos de buena fe. 

Pese a que suele afirmarse que corr81pondo 11 articulo 1134 
del Codigo Civil Francés recoger el principio de la voluntod, en realidad 
no u ui ya que u1e precepto, en lodo caso marcarla una consecu'"cia de 
los compromisos Blhblecidos como" ol do la voluntad obligatoria para lu 
parlu, pero da ningun modo se 10ñala que la voluntad "ª fuenlo 
preferente de obligacionos y derechos. 

El prineipio o dogma de la autonomía de la volunhd, constituye 
juridicamenh el roflejo da una tendencia en absoluto ha merecido quedar 
consagndo do minora expresa, sino de modo implícito en cada una de 111 
normu legalei aplicablB1, las que por el contrario si teñalan 
categorlcamente lu limitaciones a eso principio. 

Dejando un poco alrls la aulonom1a de la volunl!d 
hh!OriC1menle hablando, afirman los Mmaud; la voluntad de las parl11 
111 otorga la posibilidad de contratar, de no contratar de lijar las 
condicionu del contrato, y de modificar el contrato a su conveniencia, e 
inclusiv1 ponerle tirmino. 
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Betti define a la autonomh de 11 voluntad considerindol1 
como: " la aelividad y potulad da aulorregul1Ciin da inlaruu y 
ralacionu propias, d11pl1g1d1 por el mismo titular de •llas". 

Ati mismo, el Mae1tro Borj3 Soriano so1tiene que: 11 La nociOn 
de la libertad infoidual 11 opresa habituilmenlo diciendo que todo lo quo 
no esli prohibido, sará permilido". Y 1grega, esto que " el dominio del 
derecho u llama "principio do la autonornil de 11 volunl:d". 

l1 definición dada por el Mmtro Borja Soriano 11 la más 
mptada docirinalmente, el jurista Da Bum lozano critica la formula al 
decir: "Que más que una d!íiniciin ds la aulonomía de la volunlad, 11 una 
exposieiOn de un modo de ser del Eshdo, ~n cuanto pMíiere señal3r lu 

prohibicion11 que limitan las facultod!!",•1111 

AUTOHOMIA DE LA VOLUNTAD: Códigos de 1870 y 1884. 

Borja Soriano 1Dtliene quo los Codigos de 1870 y 1884 
reflejan en sus articules ISlS, C;digo de 1870 y articulo 1419 de 1884, 
el principio de la aulonomia de la volunhd. los artículos !SlS y 1419 da 
los Códigos anles citados 11ñalan: 

LOS CONTRATOS PODRAH REVOCARSE Y 
ALTERARSE POR MUTUO COHSEHTIMIEHTO, 
SALVO LAS HCEPCIOHES COHSIGHAOAS EH LA 
LEY. 

AUTOHOlllA DE LA VOLUNTAD: Cidigo vigente: 

El legislador da 1928 11 inclina por uni soeialimiin en 
algunas de las normas, particul.,menta al tralu da la propiedad, do la 
ruponubilid•d y da determinados contratos en particular, como son: 11 
compra-venta, el arrendamiento y la aparcería. 

¡14¡ DE BUEN lOZANO NESTOR, lA DECADENCIA DEL CONTRATO. EDii. TEXTOS 
UNIVERSITWOS, 1915. P. 221. 



Al comenl1r el Codigo de 1928, en materia conlmlual u 
pueden reiterar In observaciones hechas re1pecto del Codigo de 1884 
como ejemplo: el 1rticulo 1839 repite l11lualmenle el articulo 1310, por 
lo lanlo la unica disposicion que (acuita a '" inler61ados pm aeluar 
conforrn11 a su voluntad al'nque siernpre de aeuerdo con cierto1 !imitet. 

El jurista De Buen Lomo, concluye aportando un nuevo 
elemento para comprender mejor a la autonomía de la VGluntad: " E1ta 
deuparece cuando el cuntratar se convierte en algo obligatorio 11 .•ps¡ 

A nuestra forma de ver esto pe~ueña conelusion que da el 
M3811ro De Buen lozano tiene toda la "lidez, ya que al w una perlOna 
obligada a contratar, por ejemplo: Un arrondamienlo no eslá ejerciendo ni 
su 1ul~nomia, ni tu consentimienlc, qur.dando .ui fuera por completo un 
elemento esenr.ial del contrato de arrendamiento que es lo que viene 

suseitindiHe con la prilrroga del contrato de arrendamiento, que os lema 
del prmnle trabajo de tesis. 

Exi1len limitei en I01 que " puedo juzgar !a voluntad dentro 
del contrato, por lo que no habr3 volunlad conlr>ctual cuando "" limites 
hayan sido violadOI, IDI cuales son los siguienles: 

a) la volunhd es libre de decidir en un contrato, respecto de 
lodo aquello que la Ley no le prohibe o le orden¡. 

bJ Aün cuando no se concluy,,, 10 entenderi que en lodo 
conlralo operan 131 eliuiulas que ie refieren a 101 requi1ilo1 esenciales. 

e) Las el3u1ulas relativas a los elementos na tura les de un 
contrato se entienden implietlas en el mismo, sal~o que erpret~mente 1e 
excluyin. 

cl) Lai oormai relativai al orden público y a las buenas 
co1tumbrei •on inderogibles por VolunlaJ de I01 parlicularei. 

(!SI OP. CIT. P. 228 



el Lu conucuanciu d11lv1du de buua fa, al uso • la t.r 
ruultan apllcablu u 101 contrato1, por encJ111,1 d• 11 que u hubieu 
p1ct1do. 

IJ u cliuiul• pen•I •un" podrl emder ,. v1lor o an cu1nti1 
• 11 obligtcion principal. 

u IJ~orl•d pm cutrahr.- E1t1 crnctorittlci corrospondo • 
una vofunhd individ.,f y ie entiende co1110 libertad pm contr•tar: ' u 
lacultad del 1ujeto pm celebm un contrato rupecto 1 un objeto 
d1torminido, no 11 produciri ut• 11tuacl0n •unJo determinados convuio1 
no puedin calebrme porque la ley lo prohiba en ig"'I forma "º ui1tiri 
eu liberhd CUlftdo un objeto cuilqul"" que '" i1te, lurn del comercio 
juridico". 

En todos J., "'" en que •lguien pueda decidir acerca d• 
celebrar un deterininado contrato, 11 evidente que h1brl puuto en juego el 
principio de la voluntad. 

Ll~arld p•ra u cntratar.- En igual forma, uta 
m1et11i1tl" comprende • una voluntad individual y u ntiude como 
libertad p1r1 no contralor lu que ~01 •uloriza pm rech1m ""' 
delerminad1 oferfl. So vulnera la 1uloao111i1 cmdo ua contr1fo "" u 
impu11to u contra de nu11tra volunhd, ulvo que 11 celebracii• del 111h1110 
"'el result1do da un 1Cu11do previo upontineo, qua hemo1 lncu'"plido. 

D1tor111lur fu e11fül1111 del cul11f1.- E1t• cmcterillic1 
ruulta del mutuo conf8ntlmlento. y exl1te el ejercicio d• I• •ut .. omia de 
I• voluntad cuando fu pulu que celebrin un contrato pueden libre,.ute 
11tablem fu condiclonu qui ettlmen oportunu. 
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Mdlfüar 11 c11tnh.· Esta cmclerittica hmbiin ruulh 
dal mutuo comnlimlento y se da, cuando celebrado un p1eto 111 pirtu 
utin lmpedid11 de olterer 111 condicion11 comnidas, aun cuando lo 
pretendlft hmr de comün acuordo, 11 ligura log11d1 no corruponderl de 
ninguno manera 1 la del eont11to, ya quo en elh no 11!11i en juego 11 
autonomi1 de 11 voluntad. 

Dor por 11111111~• 11 uatrlla •• Igualmente isla, resulta del 
mutuo conunllmionto y dica si los contrataotes de comün acuerdo pueden 
d11 por terminado una relacion estobleeide, se rulirma la autonomi• de la 
volunhd. Por el contmio si la ralacion perdura aun on contra de su 
voluntad, aquel vinoulo habri dejado de mermr el nombre do contrato. 
E1ta siluacion es uleodid• a 101 cuo1 '" que el Estado Prorrogo 
indelinidamente el pluo de un determinado paelc, lunJlndose on una mon 
de orden publico, ¡1 que aun subsiltiendo la posibiliJad del mutuo acuerde 
para dar por terminado'" vincule, por clr1 parte ie h•br; heehc negatorio 
el derecho originario de sujetar m tormin1ci0n a un plazo o • una 
condiclin resolutoria que libremenh hayan fijado los pirles. En afecto m 
libre juego que pmidio el picio que fue controctual on su origon 
desaparece por 11 inf!n1encion del Estado, quedando 11i 111 part" en 
imposibilidad de deiermin31 las condiciones del contrato o por lo menos de 
hicer electiva su determinaciOn. 

Paro linaliar, podemos "P'"" que la 1utonomia de li 
voluntad ha ido en decadencia total, simplemente cb11n1ando uta ultima 
caracterittlca en la que ie apraeia que la i•ten1encion del Estado ha 
suprimido la libre voluntad de 111 perronu pm obligarse, dado 11 como en 
el contrato de orrendamiento en el cual, terminado dicho contrato a 
voluntad del arrendatario este puede prorrogarle ampuindose con las 
normas legales respectivu, y por le tanto nos preguntamos ¿ Donde queda 
la voluntad del arrendador si el propio Esiadc la ull tomando de una 
manera 1ubjetiv1, ya que el mutuo consenlimiento es una exprosiin dada 
por ambas parlu, no por una sola parle para contratar?, y esto 
juridicamenle es un elemento esencial para la creacion de un contrato 
como es el de arrendamiento. 
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l.S. TERMIHACIOH DEL ARRENDAMIENTO 

El Codigo Ciwil pm el Distrito fedml nas dice u su articulo 
2483 los 111odo1 de terminor el arrendamionto: 

'El ARRENDAMIENTO PUEDE TERMINAR: 

t.- POR HABERSE CUMPLIDO El PI.AZO FIJADO 
EN El COllTRATO, O POR LA LEY, O POR ESTAR 
SATISFECHO El OBJETO PARA QU! LA COSA 
FUE ARRENDADA. 
11.- POR COINEHIO EXPRESO 
111.· POR HULIDAO 
IV.- POR RESCISIOH 
V.- POR COHFUSIOH 
VI.- POR PEKDIDA O DESlRUCCIOtl TOTAL DE 
LA COSA ARREHDADA, POR CASO FORTUITO O 
FUERZA MAYOR. 
VII.- POR EXPROPIACIOH DE LA COSA 
ARRENDADA HECllA POR CAUSA DE UTILIDAD 
PUBLICA. 
VIII.- POR EYICCIOll DE LA COSA DADA Etl 
ARRENDAMIENTO. 

Este precepto legal quo hemOI citado son lu fütintu caum 
por lu que se puede dar por termiR1do "' conluto de 1mnd1mionto. 

Enturemos a un pequeño analisis do cod• una de ellu: 

Inciso 1.- Por haberie cu111plido el plm fij1do en el contrito, 
por la Lty o por estar salisfecho el objeto p111 que la cosa lue arrendada. 
Todo contrato de mend1miento celebrado por tiempo determinado 
lorzoumente debe concluir, "' " muv claro, el inciso primero dice: "u 
el contrato o por 11 ley", en el contnto ya anterior111ento u 111enciono, 
ahora lo establecido por 11 ley, el articulo 2398 del Codigo Civil para el 
Distrito Federal, en su pirrafo segur.do do un excedente do duncion del 
arrendamiento que 1plicindolo mi• UOI terminacion por ley, sigue 
diciendo el arlic~lo " o por estar satisfecho el objeto pan que la cou fue 
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mondada", on ute pirraío a nuestra íorm1 de vor seria aplicable 1 clertu 
clrcun1hncl11, como ojemplo: en un predio ru1tico donde una peuona toma 
en mendamlonto un11 tlorru pactando con el arrendatario que 10!0 1e 
arrendarln por 11 tiempo en que " den 1,. írutD1 derivado• do ¡, 1lomb.,, 
y poiteriormenh enlregari 11 arrendodor ol inmueble arrendado, en este 
cuo operaria el pirralo, ya que fue u1ti1í6Cho el obj•to prn el cual " 
arrendo y a nuestra forma de ~" uml y pricticamente 10!0 operario a 
predios rú1ticos y hl m eo localoi comercial" ¡> que en loi local11 para 
h1bit.cion 10ntimc1 que no pcdria 1er pD1iblo ya que 111 ley" le 
reglamenhn un11 duraciOn mlnim3 y una duraeiOn mixim~. 

Inciso 11.- 11 Por convenio cxpre11>0j, et!~ c.iu1:i 1c da por el 
acuerdo de volunhdei haeiAndo iOlor cada uni de lu portei la autonomil 
de la "Volunhd. Pr;c.tieamenifl este inciso oper¡i p:m Hrendahrios muy 
honrados y generalmente no tiene aplicaciOn. 

Incito 111.- "Por nulidad'', El acto nulo. El Maoitro Eduardo 
Pallares lo defino como: "E1 nquol que no " roalizo de acuordo eon loi 
preceptoi que lo rigen y por ende, con:tituyo una 'iolacion de lo norma 
juridieo".¡i6¡. A su '" ol articulo 2225 del Código Ci;il, e1 muy claro al 
decir: 

LA ll!CllU~ EH El OBJ!TO, EH El FIH O EH LA 
COHDICION DEL ACTO, PRODUCE SU HULIDAD 
YA ABSOLUTA, YA RELATIVA, SEGUN LO 
DISPOHE LA LEY. 

La cluiíicación que da esto ortieulo en cuanto a nulidad 
absoluh 1 nulidad rolati,., io da cualquiera da 01131 10gun el acto hecho 
tn contrmncion a lu di1poiiciones legales. E1to incilO tieno aplieación 
cuando eihton vicioi del conientimienlo en la celebracion del contrato de 
arrend•miento in,.lidlndolo da pleno derecho. 

Inciso IV.- 11 Por rsscisiOn 11
, esta se da en el cuo de 

incumplimiento de lu obligacionu ya '" por parto da! arrendador o dol 
arrendatario, por lo qua eito incilO suele ser muy usual. 

1161 PALLiR!s füARoii.Diccio H'ARíOo!miCHOIRocEfüc1iill. ¡o-i1. · iiiR R u A, 
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Inciso V.- "Por coolu1ión", osh cliu1ul1 opera CU1ndo '"'bu p1rtB1 
calabrin contrato de arrendamiento rupecto de un inmueble y• arrendado o 
en 1u cuo de un in.,ueble que no haya 1ido el con;enido. 

lncho VI.· "Por pirdid1 o d11trucción total do 11 cou 
arrendada, por cuo fortuito o fuerza mayor", este inciso tu~o rnucha 
oprnnci• 1 raiz del 1i1mo de t98S, en 101 quo loi inmuebl01 destruidoo o 
dañado1 por el te.,blor " rBlcindiin 101 contratoo de arrendamiento, y lo 
qua es mis, los urendatarios sacaban su1 pertenenc:ias y se retinbu do 
101 inmueblei dañadoo 1in ieguir curso legal •lguno. 

Inciso -VI\ .. "Por c1proybcií1n de !a ttm arrendada hecha pot 
cauu de utilidad pUblica" en esle caio el Estado toma I; pueiibn del 
inmueble, previa indemnizaciOn al propietario, bajo 111 normas e1tablecida1 
por las leyuenrnaleria,y para el candil que el inrn•Jeble se encuentre en 

"''"damiento el articulo 2410 lo prevó elrnmante. 

Incito VIII.~ ''Por evieeiiin de la cosa dada en Hrendamienlo 11
, 

el artlculo 2119 dice: 

HABRA EVICCIOH CUAHDO EL QUE ADQUIRID 
ALGUHA COSA FUESE PRIVADO DEL TODO O 
PARTE DE HLA POR SEHTENCIA QUE CAUSE 
EJECUTORIA. EH RAZOH Dl ALGUH DERECHO 
AHTERIOR A LA AOQUISICIOH. 

Por ejemplo, este caio " d1 cu,.do un bien i•muoblo quo 11 

eneuontro on dopo1ito • raiz do un ombargo y en el cual ostin 1U1pendido1 
101 derochos dol propiotario respecto del inmueble y ol propietario lo 
arrenda a un tercero desconocido y 1H circunstancia legales en l:u que se 
encuentra el inmueble opera el presente inciso el cual es poco ususa1, pero 
no por ello dej• do tener aplicacion. 
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Penumot que lu formas mil comunes o ma1 usuales por fu 
que termina el mendamiento ron las marcad11 en los incilOI 1 y IV del 
artlculo 2483 del Codlgo Civil, ya que lu otras mque ti t0 lleg'" a dar, 
tu operacion es muy limitada. 

A1imimo ol Codigo Ci,il amplia otroi preceptoi legal" como 
causas esenciales respecfo de 101 arrcr.damit!llot por liernpo indefinido, en 
1u1 arliculos 247ó y 2479 r4!pecti"menle de lot eualet ethtuyen: 

2478: IODOS LOS ARRENDAMIEllTOS, SEM~ 

PREDIOS RUSTICOS O URBMIOS. QUE 1:0 s: 
HAYAN CELEBRADO POR TIEMPO 
E~PRESAMfNTE DETERMINADO, CONCLUIRAN 
A VOLUNIAD DE CUALQUIERA DE LAS PARTES 
CONTRATANTES, PREVIO AVISO A LA OTRA 
PARTE, DAOO EH FORMA INDUBITABLE COI/ 
DOS MESES DE AHTICIPACIOtl SI [L Pm10 ES 
URBANO, Y UN AHO SI ES RUSTICO. 

1419: DADO H AVISO A QUE SE REEIERE EL 
ARTICULO ANTERIOR, El ARREHDATARIO DEL 
PREDIO URBANO ESTA OBLIGADO A POllER 
CEDULAS Y A MOSTRAR EL INTERIOR DE L,1 
CASA A LOS QUE PRETENDAN VERLA. 
RESPECTO DE LOS PREDIOS RUSTICOS, SE 
OBSERVA LO DISPUESTO EH LOS ARTICULOS 
2416,1457 y 2418. 

Ettoi articulas ion aplicablet a los que se denomi"' como 
juritdicciOn voluntaria y esta tiene su operancia en la ticita reconducciOn, 
aqui etlamos en el caro de ya terminado un contrato de arrendamiento, tal 
y como lo 4!iablece 11 carnl I' del articulo 2483 dsl Codigo Ci,il para el 
Dittrilo Federal, previendo el tirmino en que se deba dar cuando el predio 
sea riutico o cuando se3 urbano. 
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Creemoi qui 11 important1 m1ncionir que el d111hueio 11 el 
Acto Proeeul del Or9ano Juri1diccionil mediint1 el cual 11 puede hacer 
efectiva 11 ienteneia ejecutoriada de condena recaída en el juicio do dicho 
nombre. 

Pm Not0lroi el Drnhucio tr" •pmjada una cliu1ul1 d1 
ruehiOn, paro para que 8tle pueda operar es necesario e! incumplimier.lo / 
del amndahrio en el pago do 1u1 rent11, entablando 01te juicio qui 
definifr.iamente puede llegar a! !anHmiento, el arrendatario tiena la 
posibilidad de u:tinguirlo al &x.hibir 1u1 rontu, pero aUn ui el arrendador 
puede hacer valer la acci011 re1ei1oria con la con1tanciat del desahucio y 
con 8110 poder llegar a cumplir sus cometidos. 

Ahcira Bien, !iendo el t3to de que se emprendiera una 
resciciOn de contrato, eita no eiime al arrend1t:irio a 1eguir pagando lu 
rentas, para lo cu3! claramente 11 Te1i1 Jurisprudoncial que en seguida u 

eihloeitipula: 

OBllGACIOH DE PAGO DE REHTAS 

ARREN~AMIEHTO. PAGO DE REHTAS; El 
ARREHDATARIO ESTA OBLIGADO A CUBRIRLAS AUH 
CUAHDO HOSE EXAMIHE LA ACCIOH DE RESCICIOH 
DEL CONTRATO. EH HRMIHOS DE LO DISPUESTO 
POR El ARTICULO 2429 DEL CODICO CIVIL, El 
ARREHDATARIO ESTA OBLIGADO A PAGAR LA REHTA 
QUE SE VEHZA HASTA El DIA QUE EHTREGUE LA 
COSA ARREHDADA. AHORA BIEM, CABE CONSIDERAR 
QUE LA ACCIOM DE RESCISIOM Y LA OE PAGO DE 
REMTAS SOH IMDISPENSABLES, Y QUE ESTA HO 
OEPEHDE DE AQUEllA. LA OBLIGACIOH DH PAGO DE 
LAS RENTAS DERIVA DE LA OCUPACIOH DEL BIEH 
ARREHDADO, Y TAL OBLIGACIOH HO DESPARECE 
PORQUE El COHTRATO SE RESCIHDA, COBRAHDO 
APLICACIOH El ARTICULO 2429 DEL CODIGO CIVll 
CITADO COH AHTERIORIDAD. 
TERCER TRIBUNAL COLEGIADO EH MATERIA CIVIL 
DEL PRIMER CIRCUITO 
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AMPARO DIRECTO llli/92 COMPAÑIA DE LUZ Y 
FUERZA DEL CENTRO, s..A. !EH LIQUIDACION(. 9 DE 
ABRIL DE 1992. UNANIMIDAD DE VOTOS. PONENTE: 
JOSE BECERRA SANTIAGO. SECRETARIO: MARCO 
ANTONIO RODRIGUEZ BARAJAS. 
FUENTE: SEMANARIO JUDICIAL DE LA FEDERACION. 
OCTAVA EPOCA. TOMO X. SEPTIE~!BRE DE 1972. 
PLENO, SALAS Y T'IBUNALES COLEGIADOS DE 
CIRCUITO. PAG. m. 
Derivado del Conlralo de arrend2mienlo, el 
arrandalario esta ob/ig3do a pagar 13 renta has!~ 

el Jia en que entregue el inmueble de que ie 

trate, y esta obligación no de13parece aún cuando 
se rescind~ el contrato, Yl que la JcciOn da 
rucisiOn et totalmente independ1ante de las 
obligaciones contra idas en razOn de! 
arrendamiento. Cabe aclarar que siendo la 
LeglslaciOn ci'Ji! supletori:i en materia mercantil. 

lo anter expuesto es •plieable en el ""de que 
una empresa arriende o participe como 
arrendatario en una operaeiOn. 
Cuando se trate de un contr3to vencido r no so 
ejercite acciOn en un lapso de 10 d1:u a partir del 
veneimienlo del contr3fo, se enl.aridera que e! 
contrato !e prorroga en forma i11definid3. En ene 

de demandH dentro del lapso mencionado, 
deber3n ejercitarse dos 3Cciones: la terminaciOn 
del Cont12lo con la eoniiguionle condena de 
desocupación del inmueble, y el pago de renlas 
voncid" y lutum, ,.¡ como intereses, 9atos y 
mtas. 



Pm linalizar el prmnts inci10, el deuhucio e1 conildarodo 
por 1lgun01 autores como una cauu de tsrminaciin del contrato de 
arrendamiento, el Mmtro Rafael do Pina dico: 'E1 indudablo quo quion 
confunda la cauia de tarminacion dol contrato con ol medio idoneo para 
obtener el raconocimiento judicial de la cauia y da la declaraciDn 
coniiguiante, mediante una IBnlencia que haga p01ible el deulojo del 
arrondatario incumplido"-1171. 

A nuBllra forma de penur y como ontoriormento lo uñalamOI 
el dBlahucio es un juicio quo efectivamente puedo llagar al desalojo, pero 
1u luncion primordial es el medio legal pm exigir al pago da r'"tu 
atruad'1, por lo quo no podrlame1 llegar a considerarlo como una cauul 
de terminaciin de contrato, puesto que no " iu fin primordial, on e1te 
cuo la rmisiin ierla el modio idonao para obtener al d01alojo. 

1171 DE PINA RAFAEL. OP. CIT. P. 116 
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CAPITULO 11 

LA PRORROGA DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 

2.1. SIGNIFICADO 

Con anterioridad hemos analizado el contrato de 
arrendamiento, u1 como la torminacion de i1te, ahora bien la pro;roga 
deriva de un cont,.to do arrend•miento, puesto que es muy claro quo 
no 11 puede prorrogu lo quo no oxislo. El ma11tro Eduordo Pallares 
define la prorroga en llrmlnos generales: " So entiende que 11 una 
ampllacion o uten1ion do la competencia que corresponde a un juez,.¡ 
como el tlrmlno qui la Loy o un juez concedo a las partu paro 
ejercitar una facultad proc"'I o cumplir uni obligacion o corga 
proceul11".'llJ 

Existen y siempre han llistido problomu sociales y 
economicos entre arrendadores y arrendatarios; ol arrendador pretenle 
las m•yor11 ingresos y por lo tanto una renta elevada y no hacor 
reparacionu, en tanto quo el arrendatario pretendo un bajo precio y 

una vivienda limpi• y permanente. 

En primer termino citaremos el Decreto del 24 do 
diciembro do t948, que aun sigue en vlgoncia, este decroto prorroga 
Indefinidamente el plazo 11tablecido en los contratos de arrendamiento 
y los cualet se hayan celebrado con anterioridad al primero de enero de 
1949, los cuales se dividen en : 

111 PALLARES EDUARDO, OP. CIT. P. 618 



•) lot dutlnadoi • habilacion qua ocup• ol inquilino r lot 
111l1111bm do 1u (11111111 qua viven con el. 

b) lot ocup1fo por lt1bij1do111 1 d111lclllo. 

e) LH ocup1doi por hll1r11 r lu dutln1du • comercio o 
lndu1tri11. 

A 1u Vil 11 utlculo tarceru dal Pmalo qUI 11 fr1h, 
4iipon1: " l.u r11f11 11tlpul1d11 an 11 confnfo d1 mud1111lanfo qua 
11 prorro91 por 11 prmlft ur f •H h1yu tldo 1U•111tad11 duda ti 
24 dt jullo dt 1942 po4rin mio u 111 t19al1nt11 tinwlau: 

1) P1 111it da cien 1 dmlenfu pom h11h un 10% 
b) Pt 111it d1 dmloal11 1 frml11f11 pm1 huh un IS%. 

le1 r111t11 •ut no 1111d11 41 ciu p11ot no podrin 11r 
11111ulldu. loi 111mt11 qun 11t1blm ti arllculo u rl9u pu. 
lml11 dutl11dot 1 co1111rclo o l8'11trl1 CUfll rut11 •ue411 
m51ld11. 

Por lo qUI viudo 11 Pmtft ú 1941 1 ouufrt ror1111 dt 
ver fue una i411 mrt1d1 para 11luclmr ti pr1bl11111 d1 vlvlead1, piro 
no p1r1 u• pllt dol fmer mudo, pmlt qn ti 11 1qual 11tonm ti 
41mo V11i1, tn 11 acfulidd y1 IO Vllt por 11 lnrlociil IU 9r11d1 
1uFrld1 en In illtimn 1111, 11fm11 lo ... H Fue 1uiclf1ndo y ligue 
madiendo en 11 1ctnlid1d 11 qut ti ti propl1farl1 da un lnmu1blo 
recibe como renft con91l1dt d1 tod1 n propltd1d 1111 pom mmU1l11, 
1ctU1la111tt no u pulblt qui pud1 dula 111nt11l111luto eon 111 

cutld1d, por lo finto 111 ln111u1bl11 h11 •atd1do in to111pltfo 1b1ndono 
en CUlnfO 1 rapmclon y lllljtrll 11 rorllrl par pulo da IUI 

propl1fuio1 y, hu d191ur1do m lmlid1du en hablfoclonu 
l1Fnhu1111nu. 

TESIS CON 
F AJ.LA DE ORIGEN 
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Ahou bien, ute Decreto, como en 1u upo1iclon de 
111otlvoa anunclO, que au vlgincl1 urll provlaional on finto fuera 
upedida uu ley de!inltlva que regulara lu relacionu entre 
arrendador y madatarlo cuutlin que huta u la 1ctualidad no u h1 
d1do y que la unlca toluclO. para lot propletarloa de utot lnmuebl11 
mgaladaa fumn lu uproplaclonu hechu a rtlr de lot 1i1nm de 
t9SS. Par lo que para linallm 1111 comentulo pu11111D1 que 11 deblO 
hahr 119•"º la upotlclh de 111otlvos y que dicha m9el1ciin y 
prorro91 h•l111 aldo por tle111po d1t11111iftldo, uto con 11 fin de que 
11 nlv1I h1bit1eiml u hubler1 luido una decadencia tu gruda 
ea1111 la qua u 11 aetual"ad 11 1pr1ol1 •• 1dllioi01 y voclnd1d11. 

Ahor; biH, olt111111oi u 119undo lir11ino ol D1mto del 
COR9rm 41 11 Uni!ft d1 ficha 28 da dicl1•br1 de t984 public1do en 
al Olarla Oflolal del 1 d1 ltbrm de 19&5 en u• lahnto p111 
11luclmr algum da lu proble11111 4ua u orl9lun pm 11 colabucloa 
del mtr1t1 de m1d1111ient1 41 llaou urbuu dutludu 1 11 
h1blt1olh 11 11 mi fue 11for111d1 el CapllKlo IV del ntulo Sexto de 
11 u9ud1 puta d1I libro mrto del CW90 Civil pm al Dl1trlto 
Fdml y 111 mlu fmu dloluidoa lot art1c11lo1 2448 11 2448 L. 

E1t1 mude 11 fü por 11 gru umidd de h1bltulom 
1" t11a11 IH h1•1t11t11 da 11 Ciud1d da Mixlco 11 mi 11 vi 

lm1mant1d1 fü 1 fit, 0&1191 1 111 autoriddu 11 los partlcularu a 
bum uluolonu a uta pr1•l11111. Se han reilludo 9und11 avucu 
por p11t1 del Soctar Publico 1 Sector Socl1I IH culu hu 
lme111ent1do 11 producclin do vivl1nd11 de intoris miol f do 
h1blt1el1m popularu, por parte d1I podar leqitl1tlvo y lu 
iutorld1du ad111inltlrtllm hu tr1tado do craar un mmo 11911 J 
re9la1111nt11io qua per111it1 11 utlllmlh milim1 de 111 r1curm 
m1t1rl1l11 11 11t1iruy1vlt1 en lo pulble 111 eonrllcl0t ml1l11 qua 
t1t1 pr1blen11 llm 1p111jdot. 
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dice: 
En el presente Decreto, el articulo 2448 que 1 11 letra 

LA DISPOSICIONES DE ESTE CAPITULO SON 
DE ORDEN PUBLICO E IHTERES SOCIAL, POR 
TANTO SON IRRENUNCIABLES Y EN 
CONSECUENCIA, CUALQUIER ESTIPULACION 
EN CONTRARIO SE TENDRA POR NO PUESTA. 

En "'' articulo, ol le9l1lador al actuar preciurnente lo 
hm en loterit de 11 1ocled1d y para ulvaguudar el orden publico. En 
11 ugund1 parle de 01te utieulo teñala quo lu di1poticlon01 
contenldu en el cap1tulo ton irrenunciables y que cualquier 
utlpul1cion en contrario u tendri por no puesta, te debe onlonder quo 
11 eontrmnclon a utu normas tienen uni uncion m•yor que de 
nulidad abtoluh y un• violación a ut11 norrnu no raquiere do 
declaraclOn judicial dada 11 redaecion " Cualquier 01tlpulACion en 
contrario se tendri por no puesta". 

Por lo que viendo la 1imple redacciin de Olla articulo et 
claro al decir quo en ur. contrato de arrendamiento cualquier 
01tipulaclon aun pacllda en •ia de cliusula por lu put01, no 11 vilida 
y el ju1g1dor en ningUn momento lo podri lomar en cuenh pm dictar 
sentencia en un conflicto litigioso. 

Como ejemplo, podemos decir que prielieamonte u ha 
llegado 1 utipular entre 111 parlot contratos de uo año lorzoto ya 
lijada la renfl inicial, un incremento adleional de renta en el 
tnmurso de •igencla del arrendamiento, ufo por 1upu01to 11 uno 
eontrivenclon a lu dl1po1ielonu con!enldu en el capitulo IV tonto 
prn el articulo 2448 como pm el 2448 D el cual 11 muy claro !I 
decir: 

LA RENTA SOLO PODRA SER INCREMENTADA 
ANUALMENTE. 
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Y el arrendahrio por noceiidad, por ignorancia o por ni 

perder la habltacion se apaga a lo pactado en la clausula da renta 
adiciona l. 

Por lo q"' DlponemDI qua todo contrato de arrendamiento 
al ser rogistardo ante la autoridad competente tal y como lo establece 
al artriculo 2448 G, deberia ser raviiado a afecto de qua las clausulas 
qua vayan en confrmnción a las normas a1tablacidu quedan sin 
afecto, haciondmlo saber de una manera expraia a ambu partas, esto 
con al fin de que por ignorancia do alguna de lu partos o de ambas se 
eviten posibles abusos ilicltoi y por consiguiente el arrendamiento no 
pueda 1&r utirfactorio. 
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2.2 REQUISITOS LEGALES 

la prorrogo de contrato de arrendamiento paro que puedo 
darse, debe contener neceurlamento ciertos requisi101, los cuales 
nombraremos y mlluremos tanto lo prorroga del Oecroto de 1948 
como do la prorrogo del articulo 2448 C y 248S del Cidigo Civil pm 
el Distrito Fedoral. 

én primer termino ol Decreto do 1948 quo ya 
antoriormente analizamos, como requisitos legales primero paro 
prorrogarse los contratos, landr11n quo h1berso colebrtdo con 
anterlorld1d al prlmoro de enero do 1949, y1 que 101 postorioru a esta 
leeh1 no en!r1b1n dentro del decreto, 11 Igual existen tisis 
jurlsprudenciales do quienes puedin habitar la localidad prorrogad• y 
congelada. 

ARRENDAMIENTO. DECRETO DE PRORROGA 
IHDEFIHIDA. FAMILIARES, PARA LOS 
HECTOS DE LA PRORROGA DEL CONTRATO.
EL ARTICULO 1 INCISO AJ DEL DECRETO DEL 
Z4 DE DICIEMRE DE 1948, DECLARA 
PRORROGADOS LOS COHRTATOS DE 
ARRENDAMIENTO DE LAS CASAS Y LOCALES 
DESTIHAOOS A HABITACION QUE OCUPEN El 
IHQUILIMO Y LOS MIEMBROS DE SU 
FAMILIA QUE VWEH COH EL. DICHA 
PRORROGA SE ISTABLECIO HO SOLO EN 
BENEFICIO UHICAMEHTE DEL TITULAR DEL 
CONTRATO, SINO TAMBIEH DEL GRUPO 
SOCIAL QUE HACIA VIDA COMUH, QUE 
FORMABA UN HOGAR Y HABITA EL MISMO 
TECHO AL EHTRAR EH VIGOR LA 
PRORROGA. 
ICOMPILACIOH CITADA.CUARTA PARTE, 
VOL.1,TESIS 62 PAG.217) 
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En segundo tDrmlno pm que se pudiera dar la congolaelon 
de rontu tendrlan que ser ront11 que no oiodieran de cien pesos 
mentuales, y los locales dostinad01 a comercio o industria su1 rantu 
quedan congolad11. 

Esto en cuanto al Deernto de prorroga y congolacibn do 
rentas de 1948, ahm bien, ol artlculo 2448 C del Codigo Civil para 
el Distrito Fedml, como requisitos legaloi para que el arrendatario 
pueda hacer uso de su derecho de prorroga debe estar al corrionto en ol 
pago de sus rentas y aunque el propio precepto no lo menciona y " 
!Ogico decir que debe hmr la 1ollcitud do prorrog• dentro del tirmino 
de ~lgencl1 del contrito de urendamiento, por que es rnuy cloro al 
decir que no u puede prorrogar lo que no existe. 

ti C.l. ARREHDAMIEHTO DE FINCAS 
URBANAS DESTINADAS A HABITACIOH, 
OPORTUNIDAD DE HACER VALER lA 
PRORROGA DEL CONTRATO DE !REFORMAS 
PUBLICADAS EN EL DIARIO OFICIAL DE LA 
HDERACION DEL 7 DE FEBRERO DE 191S}.· 
SI BIEN ES CIERTO QUE EH TERMIMOS DEL 
ARTICULO 1441 OH CODIGO CIVIL, LAS 
DISPOSICIONES RELATIVAS AL 
ARREH DAMIEHTO DE FINCAS URBANAS 
DESTINADAS A LA HABITACIOH, SON DE 
ORDEN PUBLICO E IHTERES SOCIAL, LA 
FRASf 'A VOLUNTAD DEL ARRENDATARIO ... ' 
NO SIGNIFICA QUE EN CUALQUIER TIEMPO 
ESTE EH POSIBILIDAD DE RECLAMAR LA 
PRORROGA DEL CONTRATO DE 
ARRENDAMIENTO, SINO TAN SOLO QUE 
QUEDA A SU LIBRE ALBEDRIO RECLA"1ARLA 
O NO, PERO SI LO HACE, DEBERA 
EJERCITARLA OPORTUHAl-IEHTE, ES DECIR, 
ANTES DE QUE CONCLUYA H PLAZO DE SU 
DURACIOM. 
PRIMER TRIBUNAL COLEGIADO EH MATERIA 
CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO. 
AMPARO DIRECTO 3781/87,. YOLANDA 
CAVERO HUERTA.-11 DE FEBRERO DE t981.· 
UNANIMIDAD DE VOTOS .. 
POMENTE:EDUARDO LARA DIAZ. 
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AMPARO DIRECTO 1666/11.·MA. DE LOS 
ANGELES LAZARIN DE BALCORTA.·21 DE 
JUNIO SE 1988.·UHAHIMIDAD DE VOTOS.
PONENTE:LUZ MA. PERDOMO JUVERA.
SECRETARIA:IRMA RODRIGUEZ FRANCO. 
AMPARO DIRECTO 3!46/88 SARA 
ALBOURKREK.-26 ENERO DE 1989.-
UNANIMIDAD DE VOTOS.-POHEHTE:RAFAEL 
GONZALEZ CORRALES.-SECRETARIA:JOSAFAT 
SANCHEZ DOMIHGUEZ. 
AMPARO DIRECTO 3176/81.-ANTOLIN DIAZ 
MEDINA.-10 DE FEBRERO DE 1989.
UNANIMIDAD DE VOTOS.-PONEHTE: LUZ MA. 
PERDOMO JU VERA. 
AMPARO DIRECTO llll/18.-RODOLFO 
APARICIO ROSAS.-17 DE FEBRERO DE 1989.
UNAH IMIDAD OEVOTOS.-POHEHTE:EDUARDO 
LARA DIAZ. 
PRIMER TRIBUNAL COLEGIADO EH MATERIA 
CIVIL OH PRIMER CIRCUITO, 
JURISPRUDENCIA l. 1' C. GACETA Ho. 22-24. 
PAG. lll. 

En la demanda do prorroga del conlnlo de arrondamlonlo, 
deba de anoxana el ultimo recibo da pago da rentas o en su cm de 
cualquier otro documento que prueba el 01tar al corrlenta en el pago da 
sus rentas. 

A nuoilra íorm1 de ver se ha dado practicamente qua el 
arrendatario actuindo da mala fa en el añc de arrandam len to, so ha 
venido demorando en el pago de las rantu, y al llagar el ultimo mes da 
arrendamiento se pone al corriente para as1 poder hacer uso do 1u 
derecho da prorroga, ya '" ofraeiindola al arrendador las rantu o en 
su CllO conilgnlndolu. El juoz en materia, como unico documento al 
qua so la puede tomar valor probotorlo, u al ultimo recibo de pago do 
Ju ront11 o en su caso al oficio de conslgnae!On de la ultima renta sin 
tomar en cuanta 11 hubo o no demoras '" las rentas dentro del año da 
mandamiento. 
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Por su puta el articulo 2448 E el cual 1 11 letn dice: 

LA REMTA DEBE PAGARSE EH LOS PLAZOS 
CONVENIDOS O A FALTA DE CONVENIO POR 
MESES VENCIDOS. 

El arrendatirio no 8111 obligado 1 pagu la renta, sino 
d11de el dio en qua se reciba al Inmueble objet• dal contuto. 

Asimismo el articulo 2429 del Cidlgo Civil pm el 
Distrito Federal dice: 

EL ARRENDATARIO ESTA OBLIGADO A PAGAR LA 
RENTA QUE SE VENZA HASTA EL DIA QUE 
ENTREGUE LA COSA ARRENDADA. 

Por lo qua queda dabid1mente normada 11 oblig1clon de su 
contraprastociin por al bien 11rend1do, elllpulindm desde que 
momento la hace electiva y hasta qui momento termina la obligar.Ion 

E~ todo contrato da rnond1miento y1 su por machotu o 
elaborados siempre se 11tipula al plazo del p1go de rentu, por lo que 
al astor lmprm est1 obllgaclon queda satisfecho el requisito. 

Otro elemento e10nclal para que el 111end1tarlo pueda 
hacer uso da su derecho do prorroqa de cont11to do mondamlento, 11 
como ya lo mencionamos anteriormente, que la solicitud se higa 1nt11 
de que fanozc1 el año lorzoso mlnimo de duncion. Entonen es muy 
claro el decir que 11 prorroga del contrato de 11rendamlento deriv1d1 
da! articulo 2448 C 91 solo para contratos do tiempo determinado, y1 
qua no pueden sar para cont11tos de tiempo lndaterrnln1do, y• que 
corno anteriormente dljlrno1, no se puede prorrogar lo qua no existe. 
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En cuanto a IDI requhltot legalu pm que pueda operar la 
prorroga que norma en el articulo 248S son lu mlsrnu que normu en 
el articulo 2448 C. 

El mandatario pm poder h1C8r u10 do su dmcho, debo 
ntar al corriente en el pago da 1u1 rontu y al requisito qua norma en 
vla da tisis, u qua el arrendatario debo hocer la 1olicitud do prorroga 
antn da que (•nma el año (orZOIO de arrond1miento. 

Conslderamo1 que una prorroga de contrato que ha llenado 
todos los requisitos utablecidos es justo concodam. Pero 1 nuutra 
Forma de penm e1tos ton muy limitados por lo que el juzgador deberla 
Indagar 11 el arrendamiento lue provachoto pm 1mbu partu y si •o 
exlstio vlolaelon por porta del arrondatarlo • cliusulu pactadas. 
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2.3. LA PRORROGA LEGAL Y LA PRORROGA CONVENCIONAL 

Se han m1iderado dot tipo1 de prorroga del contrato de 
arrendamiento, la convmlonal y la legal. 

LA PRORROGA CONVENCIONAL.- El mmtro Ramon 
Sinchez Modal dice: "Puede multar da un pacto expmo entra lu 
mismas parlu qui acuerdan prorrogar por mi1 tiempo la vigencia del 
contrato 11

•
111 12J 

Asi milmo el maestro Sinchez Modal apunta qua "puede 
producirse tambiin por uo acuerdo licito entra •I arrendador y 
arrendatario. El siloncio dol arrendador y la actitud del arrendatario se 
interpretan por el legi1lador como un icuordo ticito pm renovar la 
duraclin del contrato y prorrogarlo por tientpo indefinido si " trata de 
linea urban1 11 .•¡3J 

En la priclica exi1ten a1unlot de arrendamiento en los qua 
una vez terminado el conlratn de arrendamiento en lugar de renovarse 
el nuevo contrato, 111 partas celebran de m'"'" axpreu una primera 
prorroga en via eomnclo.,I, acabada 11h primera prorroga u otorgaba 
Igualmente en vis convencional 1 expr"' una segunda prorroga, todo 
esto apegado a 111 di1posicion81 del articulo 2448 C 1 SUS 

correlaiivos, cuando torminaba 11ta 10gunda prorroga y el arrendador no 
quería qua el arrendatario continuara oeupando el inmueble maloria del 
arrendamiento, promovia juicio de terminacion do contrato 1in que el 
arrendatario tuviera derecho a iolicitar la prorroga legal º"' ante el 
juez ¡1 que en forma convencional habio hecho ulO de su derecho. En 
lu untencias pronunciadas por distintos juecei, estos argumentaban 
que ambas p1rt11 habian manile1tado su volunlad do prorrogar el 
contrato de arrendamiento, bue da su accion, por lo qua el 
arrendatario no tenla dorecho a iolicilar la prorroga en via legal. 

12) SANCHEZ MEDAL RANON, OP. Cll, P. 266 
(31 OP. CIT. P. 267 
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lgualmenh " dio el "" de que uno '" terminado el 
contrato da arrendamiento ambu partu calebnbin '°"'enio de 
prórroga con•ancional de manera emita por un año, al tirmino de iste 
y quedando otro año rutante de prórroga pur di11int01 conllictOI el 
irrendahrio demandab1 la prorroga legal !Obre la prórroga con'8ncional 
por d., años, apegada al articulo 2448 C del Código CMI , el juoz '" 
materia al pronunciar untencia argumentaba que 10lo 18 le podii 
conceder un año mis de prorroga puesto que en via con~encional habian 
pactado ambu part81 con'8nio de prorroga anual . 

Por lo que en nuestra opinión ei completamente •alido y 
lógico lo upu81to por IDI di1tint01 juec" al pronunciar tui 
sentenciar, puesto que en el primer cuo 1 si el arrendatario celebro con 
el arrendador un convenio de prórroga anual y fin1lizado i1te celebró 
un tegundo con,.nio de prórroga anual, ya hizo uso de tU derecho qui 
le concede el articulo 2448 C del Codigo Ci•il, 1i no lo hizo en •ia 
legal fue porque il lo quizo p1Clar por la ,¡, con•encional, y ni 
arrendador ni arrendahrio uhrian •iolando lo otlatuido por el 
articulo 2448 -C ya que no not encontrariamot en el 1upueito del 
mi1mo por lo que al amndallrio no u le podría conceder otra 
prórroga. 

Asimhmo en el ugundo "'° ti terminado el contrato de 
arrendamiento •mbat part01 celebran con'8nio de prorroga por un •ño y 
terminado este el arrendatario 10licitara la prorrog' legal por dOI años 
mis en apego al articulo 2448 e seria por completo improcedente 
concederle lot dos 1ñot yo que no serian dos sino tres 1ñot de 
prorroga, uno en •1• con'8ncional y dos en <ia legal, y por lo tanto nos 
encontrarlamot fum de IOI marcoa legales, por lo que si 18 ajusti en 
v1a con<enclonal a un año de prorroga y solicita en v1a legal dos .1ños 
mis el juez en competencia debe otorgarle solo un año para que " de 
el supuesto del articulo 2448 C. 



Ahora bien, La Prirro91 l.t91I, ei al que concedo un Juoz 
compotenh al arrendatario, luego de haber llenado loi requisitoi 
establecidos. Esh Prorroga est; 01tatuida en loi artículos 2448·C y 
248S del Codigo Civil para el Distrito Federal y se tiene que seguir un 
procedimiento con tod11 sus etap11 a fin de que el juez en 11ntencia 
ejecutoriada declare prorrogado un contrato de arrendamiento. 

Para el m3'1tro Slnchez Medal, la prorroga legal se divide 
en tres casos: 

t .. "En los contratos có inmuebles a plazo fijo y sujetOI al 
r&gimen comün de todo arrendamiento, tiene derecho el arrendalario a 
solicitar que se lo prorrogue un año mis la duracion de dicho contrato 
(2485). 

2.· En los arrendamientoi dA finc11 urban11 destinadas a la 
habitacion , puedo ol inquilino solicitar en adiccion al año formo, 
minimo la prorroga hash dos años mls (2448 C). 

3.· Ciertos contratOI de arrendamiento que " hapn en 
vigor al entrar a regir el acuerdo sobre prorroga de arrendamiento del 
24 do diciembre de t948, quedaron prorrogodc, i or tiempo indefinido 
y por ministerio de Ley, sin alteracion de ninguna do sus cláusul ... '141 

En lo manifestado con anterioridad existe un> 
jurisprudencia que clareamente prevea la inoperancia de solicitar 
prorroga sobre prorroga: 

PRORROGA OE ARRENDAMIENTO 
ARREHOAMIEHTO. PRORROGA OH CONTRATO OE. 
LA PRORROGA LEGAL DEL CONTRATO OE 
ARRENDAMIENTO SERA PROCEDENTE SOLO 
CUANDO Al l~QUlllHO NO LE HAYA SIDO 
OTORGADA ANTERIORMENTE. EN CASO 
CONTRARIO; El ARREHOATARIO NO PUEDE 
DEMANDAR UHA HUEVA PRORROGA. EN mero. 
El ARTICULO 244!·C OH COOIGO CIVIL PARA El 
DISTRITO FEDERAL PRECISA QUE El CONTRATO OE 

141 OP. CIT. P. 267 



ARRENDAMIENTO SERA PRORROGABLE HASTA POR 
DOS ANOS MAS A VOLUNTAD DEL ARRENDATARIO 
UNA VEZ VENCIDO DICHO CONTRATO EN SU 
TERMINO FORZOSO DE DURACION, MAS NO 
AUTORIZA A DEMANDAR UNA NUEVA PRORROGA A 
PARTIR DEL VENCIMIENTO DE LA PRORROGA 
ANHRIOR. EN CONSECUENCIA UNA VEZ VENCIDA 
LA PRORROGA DEL CONTRATO DE 
ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS 
DESTINADAS A LA HABllACION, El INQUILINO 
DEBE PROCEDER A LA DESOCUPACION OH 
INMUEBLE, PUESTO QUE El ARRENDADOR YA NO 
llENE LA OBLIGACION DE OTORGAR UNA NUEVA 
PRORROGA LEGAL; AUN CUANDO SE ESTE Al 
CORRIENTE EH El PAGO DE LAS RENTAS. 
SECUNDO TRIBUNAL COLEGIADO EH MATERIA 
CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO. 
AMPARO DIRECTO m/92, RODOlfO ZWEIG STEIN. 
11 DE FEBRERO DE 1992. UNANIMIDAD DE VOTOS. 
PONENTE: VICTOR MANUEL ISLAS DOMINGUEZ, 
SECRETARIO: ALBERTO MIGUEL RUIZ MATIAS. 
FUENTE: SEMANARIO JUDICIAL DE LA 
FEDERACION, OCTAVA EPOCA, TOMO X, 
SEPllEMBRE DE 1992. PLENO, SALAS Y 
TRIBUNALES COLEGIADOS DE CIRCUITO, PAG. m. 

T•I y como lo señala la t01is, 11 prorroga del contrato de 
mandamiento procede una sola m y a voluntad del arren~•hrio; 

concluido Olio lapso, os inoperonle solieilar una nueva prorroga sin que 
exisla lundamenlacion alguna para que el Juez admila la demanda y 
mucho menos para que la conceda ya que exislirla una violacion a los 
derechos del arrendador. 

Ahora bien, la prorroga legal es la mis usual, podrlamos 
pensar que u una forma en que el arrendataria sienta una proteceiOn 
asi como un acercamiento mayor • las normas y • los Tribunoles en 
m1leri1 y asi loner la tranquilidad de que no haya sufrido un engaño 
por parte del arrendador, slluacion que serl inveroslmil en razon de 
que la prorroga convencional es celebrada por eserilo y en caso de 
algun angaño, dolo o mala fe por parlo del mondador, el •rrendatarlo 
tendria el soporte siliciente para hacer valer cualquier siluacion ante 
el juez competente, 
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Por lo que en nuutra opinion, tanto la prorroga legal asi 
como la prorroga convencional 10n igual de válidas en virtud de que 
cuentan ambas con un soporte que seria en el primer caso, una 
sentencia y en el segundo mo un convenio por escrito de prorroga 
anual. 



2.4. LA PRORROGA DERIVADA DEL ARTICULO 2448 C DEL 
CODIGO CIVIL PARA El DISTRITO FEDERAL. 

Como anleriormenl• roneionam01 al inicio dol preunle 
capitulo, el Decreto de leeha 28 de diciembre do 1984, publit1do en 
el Diario Oliel1I do la Fedoueion dol 7 do febrero de 198S, an un 
intento para toluelonar 1lgun01 de 101 problem11 que u orlglnon por la 
celobraeion de eontrafOI do arrendamionto do lineas urban11 destin1d11 
a 11 habiflelin, y que entre 1u1 eorrelatiVOI re encuentra el trl1culo 
2448 C del Codigo Civil para el Di1trito Fedorol. 

ARTICULO 2448 C: LA DURACIOH MAXIMA 
DE TODO CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 
DE FIHCAS URBA~AS DESTINADAS A LA 
HABtTACIOH, SERA DE UH At10 FORZOSO 
PARA El ARREHDADOR Y ARREHDATARIO 
QUE SERA PRORROGABLE A VOLUNTAU DEL 
ARREllDATARtO HASTA POR DOS AÑOS MAS 
SIEMPRE Y CUAHDO SE ENCUENTRE Al 
CORRIENTE EH El PAGO DE SUS RENTAS. 

En ule articulo el leghlador lmplanlO y1 un tirrnlno 
forzoao para la durac!Dn del contrato de arrendamiento, el cual u de 
un año, por lo que es claro penur que na 11 procedente celebrar un 
contrato por monoa tiompo qu• el de un año y en atenclOn al articulo 
2398 dol Codlgo Civil que en 1u plrrafo 18gundo a h letra dice: 

El ARRENDATARIO HO PUEDE EXCEDER DE 
DIEZ AÑOS PARA LAS FINCAS DESTINADAS A 
HABITACION, DE QUIHCE PARA LAS FINCAS 
DESTINADAS A COMERCIO Y DE VEINTE 
PARA LAS FINCAS DESTINADAS Al 
EJERCICIO DE UHA INDUSTRIA. 
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El le9hl1dor en 8lte precepto legal mma un excedente 
que u el de diez 1ño1 en lincu d8ltinadu a habitaeiin, entonces ya 
u tomo un1 dumlin minima que u de un año y uno mixim1 de to. 

El mmtro Zamora y Valencia hace una critico al articulo 
2H8 C argumentando que: "Dicho articulo con el supuB1to animo de 
proteger 1 101 arrendatarios aregurandol81 una permanencia razonable 
en 1u c111-hablhciin, daño 1 todas aquellu personas que no llenen 
porquo ni demn mondar un inmueble para habltaciin por un año. 
Plen101e en 101 turistu utranjeros que vienen a M6xico por 6 mu&1; 
a 101 novios que desean caurse y en cuatro o cinco mues les entregan 
el departamento que adquirimn o quiene1 quieran hacer repmcione1 a 
1u cau y no soportan las molutias de la obra, etc.".•1s1 

lgualmonte menciona que: "E1 vllido el propugw por una 
permanencia razonable del Inquilino en su cm habitacion pm no lo es 
el proponer y redactar preceptos en lorm• precipitada, inmadura y no 
meditada".'161 

Siguiendo con el anllisis dol mismo preceplo dice: "Serl 
prorrog1ble a voluntad del arrendatario huta por dos años mis siempre 
y cuando" encuentre al corriente en el pago de las rentas". En este 
pirra(o del articulo 2448 e .. muy clara 11 proposlcion, huta por lo 
que entenderemos que la prorroga dorivada del contrato de 
arrendamiento no puede exceder de dos años por que solo 1e puede 
pedir huta por dos años, 8lto quiere decir que el arrendatario puede 
pedir su prorroga por un dia, por una remana, por un mes, por un año o 
huta por dos años, porque si la prórroga rebasara el miximo de dos 
años, 8ltariamos en presenci1 de un fraude a la Ley y al amndador en 
sus derechos, porque si bien, el legislador lo dio como una alternativa 
pm solucionar los problemas de habilacion en el Distrito Federal no 
pm qua una persono en carlcler de arrendalario se quedara en un 
Inmueble por el resto de su vida, ya que no estamos en el caso del 
Decreto de t 948. 

ISI ZAMORA Y VALENCIA MIGUEL ANGEL, OP. CIT. P. 174 
161 OP. CIT. P. 171 
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Quadando claro que el término de prorroga no podra 
madar de do1 año1 tambiin 01 muy claro pensar qua 1i puedo ser por 
manDl de dDl año1. El amndatario al 1olicitarla lo puede hacer tanto 
por do1 añDl o por el tiempo que il dseida 1iempre y cuando no meda 
del tiempo .. 11blecido por la Ley, iegun como quiera limilarie en su 
perjuicio 1u derecho y no podra 10licihr otra puB1lo que la prórroga 10 
1olicita 10bre contrato da arrendomiento y no prorrogo 1obre prórroga 
ya que la proposición haito libera al arrendatario de que puedo 
1olicitarlo por el tiempo que e1time coMenianta sin rebaw 101 dos 
aña1y1olounavez. 

Praclicamente ie han dado caros en que el arrcndotario 
entabla demanda de prórro!a de contrato de arrendamiento por un oño 
dajando o ialvo el otro oño rutanla pm ejercitarlo en el momento en 
qua lo crean oportuno, ya que a •u ontender jurídico tione dOI años de 
prorroga y craa podar!" ajercitar en forma pauuda o en forma 
conjunta como lo estime convenienta ya que al orticulo 2448 C no lo 
upecifica. 

A nuestro crllerio, si el arr6ndatario alega qua el articulo 
2448 C del Cidigo Civil pm el di1trito Federal no hace mencion de 
que la prorroga solo la puedo 10licilar uno 10lo vez, tampoco hace 
mencion de que se pueda 1olicitar por ma1 de una vez, pero lo que si 
" muy claro " que la prorroga u t0licita 10bre contratOI vigentei y 
no t0bre lo inexl1tente y lo quo es mh, la prirrogo 11 10licita 1obre 
contratos de arrendamielo1, no sobre prórroga! concedida1. 
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2.S LA PRORROGA DERIVADA DEL ARTICULO ms DEL CODIGO 
CIVIL PARA El DISTRITO FEDERAL 

la prórroga dorivada del articulo 2485 del CodigoCivil pm 
el Distrito Federal tambiin llamada prórroga inual, cuyo fin pm el 
cual se creo es el mismo que al articulo 2448 C del Codigo Civil pm 
el Distrito Fedml 11 da no solo para casa-habitación sino pm locol11 
comerciales, indu1fri1lu y para fincas rii1ticu y tu duraciOn sera hasta 
por un año. 

ARTICULO ms: VENCIDO UH CONTRATO DE 
ARRENDAMIENTO, TEMDRA DERECHO El 
INQUILINO Y SIEMPRE QUE ESTE Al 
CORRIENTE EH El PAGO DE LAS RENTAS, A 
QUE SE LE PRORROGUE HASTA POR UN AílO 
ESE CONTRATO. PODRA El ARRENDADOR 
AUMENTAR HASTA EN UN DIEZ POR CIENTO 
LA RENTA ANTERIOR, SIEMPRE QUE 
DEMUESTRE QUE LOS ALQUILERES EN LA 
ZONA DE QUE SE TRATE HAN SUFRIDO UNA 
ALZA DESPUES DE QUE SE CELEBRO El 
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. 
QUEDAN EXCEPTUADOS DE LA OBLIGACION 
DE PRORROGAR El CONTRATO DE 
ARRENDAMIENTO LOS PROPIETARIOS QUE 
QUIERAN HABITAR LA CASA O CULTIVAR LA 
FINCA CUYO ARRENDAMIEllTO HA VENCIDO. 

En uta precepto legal podemOl apreciar que 11 puede du 
una confucion legal, ya que al arflculo comienza diciendo "Vencido un 
contrato de arrendamiento ... " la palabra vencido se entienda como ya 
terminado, en la que el inquilino puede solicitar la prorroga que le 
concede 81le articulo, º"' que esta se le puede concedar ' los 
contratos por tiempo indetarminado. la Suprema Corte de Jucticia de 
11 Neclon en una forma acerllda y subunondo uta conlucion legal en 
tisis jurhprudenolal11 dico: 
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SEMANARIO JUOICIAl OE LA HDERACION.· 
APENOICé OE LA COMPllACION PUSllCAOA 
EN 19H, PAGINA 190, TESIS 199.· 
ARRENOAMIENTO PRORROGA Dfl 
CONTRA!O OE.· El OERECKO CONCEDIDO Al 
ARkéNOA!ARIO PARA PEDIR QUE Sf 
P~ORROGUE fl ARRENDAMIENTO POR El 
TERMINO OE UN AilO, OEBf fHRCITAm 
CUANOO lOOAVIA WA EM VIGOR El 
CON!RATO, POR QUE LO QUE NO EXISTE NO 
PUEDE PRORROGARSE. 
TOMO LXVII.· RAMIREZ PALEMON.· PAG. 
3711. 
TOMO LXXVII.· CASTlfLLO RAFAEL.· PAG. 94 
TOMO LXXX.· ESPINOSA CKAVEZ AlfONSO.· 
PAC. 1101. 
TOMO mn .. VEGA JOSEFINA.· PAG. 2142. 
TOMO mm.. GARCIA VOA. OE MIZ. 
JUllfTA •• PAG. 1442. 
SEMANARIO JUDICIAL OE LA fEOERACION .• 
APENOICE DE LA COMPllACION PUBllCAOA 
EN 19SS, PAGIHA 294, TESIS i!O.-
ARR!NOAMIENTO, PRORROGA Dfl 
CONTRATO OE.·El ARTICULO im OH 
COOIGO CIVIL PARA El DISTRITO ff&ERAl, 
QUE DISPONE QUE, VENCIDO UN COllTRATO 
OE ARRENOAMIEN!O. !ENORA OEREC~O El 
INQUlllNO. SIEMPRE QUE WE Al 
CORRIENTE EM El PACO oe LAS RENTAS SE 
LE PRORROGUE HASTA POR UN ANO. SOLO 
ES APLICABLE TRATANOOSE DE 
ARRENOAMIENTOS POR TIEMPO 
OETERMINAOO. 
TOMO mx .. ESPIHOSA CHAfü ALFONSO.· 
PAG. 1101. 
TOMO LXXXI.· VAZOUEZ MANUEL.-PAG. 464. 
TOMO LXXXV.. KURT VAO OE MllCKEl 
MARGARITA.·PAG. 1141. 
TOMO lXXXVll..fABRICA DE MEDIAS fUll 
fASHION Y SEMl.fUll FASHIOll,KKK..PAG. 
2204. 



Por haberie cumplido el plm fijado en ol contrato o por 
Ley, o por estor utisfecho el objeto pm que la cou fue arrendada. Er 
decir, en uta primera fracciOn 1e preve la terminaciOn normal del 
contrato de arrendamionto por haber corrido el plazo fijado en el 
contrato, o la terminacii>n por disposiciOn de 11 ley que ocurre cuando 
u da el avi10 previo y tran1curre el plazo de do1 meses o un año, 
segUn su Ja finca rU1tica o urbana. En etla1 condicionet 1u IOgico y 
juridico aplicar la prorroga Forzou de un año, también 1 los contralor 
por tiempo indefinido. Se justifica Olta interprstación considerando 
que si el arrendamionto por tiempo fijo impono al arrendador uno 
prorroga forzara a p11ar de la voluntad "P"" de 111 partes de dar por 
concluido el contrato con la llegada de cierto dia, a mayoria de razón, 
cuando u por tiempo indefinido. Como no etiste una manifa1laciOn de 
voluntad oxprera para concluir en cierta fecha, el arrendatario debe 
gozar de "'ª prórroga que por razon" de interir público autorice la 
ley, aún derogando uno de IDI principiOI fundamenhles rlel contrato: 
la autonomia de la voluntad, se tr:ila por ccnsiguienle, de una 
modalidad independiente de la voluntad de lu pHier, de una 
prerrogativa que debe tener el arrendatario, de una obligación impuerla 
al arrendador aUn en los caiot en que se estipulo un termino para 
finiquitar el contrato. 

Con lo anterior quedo claro q"' " procodente la prorroga 
anual robre contralor de termino fijo y la solicitud debera ejercitrne 
durante la vigencia de este. 

Siguiendo con el anlliiir de esto Hliculo, el inquilino rolo 
podri prorrog31 el contrato de arrendamiento harta por un año a la 
proporiciOn que ya fue debidamento analizada en el inciso anterior de 
orle precepto legal, al igual que re debe enterder que el inquilino 
puedo pedir ru prorroga por un mes, por dor mesei o harta un año. la 
oporancia actual de la prórroga la tienen lor localer comerciales, para 
indurlriu y para fincai ruitiw, ya quo pm cara-habitación lo mir 
urual ei la operancia de la prórroga que concede el articulo 2448 C. 
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Continuando con el anilisil dice: "Podri el irrendador 
aumentar huh un 10% la renta anterior siempre que demueslre que 
los alquileru de la 1on1 do quo 11 lralo han sufrido una 1111 despuis 
de que se colebro ol contrato de arrendamiento", Supongamoi quo no 
ha sufrido al11 ¿ Entone" queda el arrendatario con la misma renta 
por otro año prorrogado?, sentimos quo este párrafo u lnequilalivo 
pueslo que dobio reglamentarse un poreontaje, hay• o no haya habido 
alm on la zona, ya que uno do loi íinu primordialu dol 
arrendamionlo es que "' provechoso P"' ,mbas parles, no iolo pm 
una de ellas. 

El jurista Ramón Slnchez Medal dice: "Esto derecho de la 
prorroga do un año, puedo renuneiarso anticlpadamonte por el 
arrendatario, ya quo la irrenuneiabilidad general de todu lu norm" 
favorablos al inquilino so propuso en el articulo 2426 del proyecto del 
Código Civil de 1928 no se acepto en el texto definitivo y además 
cuando el legislador quiio hacer irrenunciables algunu normu 
concretas do protección al inquilino, oxpreumente lo hizo constar 
(arflculo 2433 y 2451}, coa que no ocurrió con la disposición relativa 
a la prorroga logal do un •ño".'171 

la món do esta prórroga " conccdor al arrendatario el 
plazo do un año prn preparar su cambio, por lo quo tal prorroga solo 
existe para los arrendamientos a plazc fijo, ya quo para los 
arrendamientos por liompo voluntario rige el plazo posterior al preaviso 
que puedo ser el plazo legal de dos me111 o el tirmino, mayor o menor 
convenido por las parles, (2478 y 2479}, puas segun la ya mencionada 
jurisprudencia de la Suprema Corto dicho plm puedo 1mpllaru o 
reducirse por acuerdo do lu partos. 

Para tal efecto citaremos una tesis jurisprudencia! 
relacionada con lo que se ha visto con anterioridad y la eu1I os de suma 
importancia pm posiblu eonfuciones legales. 

(71 SANCHfZ MfDAl RAMON, OP. CIT. P. 261 
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ARRENDAMIENTO.- SUBSISTE LA 
OBllGACION DEL ARRENDADOR DE DAR 
AVISO Al ARRENDATARIO DE LA 
TERMINACION DEL CONTRATO DE. AUN 
CUANDO ESTE HUBIERA RENUNCIADO A LOS 
BENEFICIOS DE LOS ARTICULOS 248S Y 24!7 
DEL CODIGO CIVIL PARA El DIS!RITO 
FEDERAL.- SI El ARRENDATARIO RENUNCIA 
A LOS BENEFICIOS DE LOS ARTICULO! ms 
Y 2487 OEl COOIGO CIVIL PARA El DISTRITO 
FEDERAL, PERO El ARRENDADOR NO SE 
OPONE A QUE AQUEL CONTINUE EN El USO 
Y DISFRUTE DEL INMUEBLE DADO EN 
ARRENDAMIENTO DENTRO DEL TERMINO 
ESTABLECIDO PARA ELLO POR LA SUPREMA 
COR!! IOIEZ OIAS DESPUES DE COHCLUIOO 
El TERMINO FORZOSO OEl CONTRATO). 
TACITAMENIE ESTE RENUNCIA Al DERECHO 
QUE TENIA ADQUIRIDO Y ORIGINADO CON 
LA RENUNCIA QUE HIZO El ARRENDATARIO 
OE LOS BENEFICIOS OE LOS ARTICUlOS 
ms 2487 OH ORDENAMIENTO LEGAL 
INVOCADO, PUES DE NO SER ASI SE 
CORTARIAN LOS DERECHOS QUE TAMBIEH 
LE ASISTEN Al INQUILINO, EN TAL VIRTUD, 
OPERA LA TACITA RECONDUCCION Y 
SUBSISTE LA OBllGACION DEL 
ARRENDADOR DE DAR AVISO Al 
ARRENDATARIO DE LA TERMIHACION DEL 
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. 
AMPARO DIRECTO 924/79.- CONSUELO P. 
VDA. DE CHAGOYA.-26 OE SEPmMBRE DE 
1979.· UNANIMIDAD OE VOTOS.-PONENTE: 
RAFAEL CORRALES GONZAlEZ.-
SECRETARIO: FRANCISCO D. CHOl'IEll 
FERNANDEZ. 
INFORMA 1979. PRIMER TRIBUNAL 
COLEGIADO OEl PRIMER CIRCUITO EH 
MATERIA CIVIL.- NUMERO 6, PAGINA 1s6. 
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CAPITULO 3 

FORMAS PROCESALES Y PRACTICAS DE LA 
PRORROGA DE CONTRATO DE ARRENDAMIEHTO. 

3.1. LA CONTESTACION FRENTE A LA DEMANDA DE PRORROGA 
DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. 

Anl" do onlrar al análisis de esle inciso, creo que es 
imporlanlo dor un enfoque do lo qua es una Cont01lación de Demanda: 
"Es 11 respuuh que da el demandado a la polición del actor, de lo que 
se Infiere que debe haber congruencia entre la demanda y el mrilo d• 
conleslación11

; desde nuosft12 punto de visl.3, la contesla.::ión de la 
demanda; es un medio de doíonu qua se hace valer ante un órgano 
jurusdlcclonal en respueta de exigBncias de derechos; hoch" valer por 
una per1on1denominada 11actor 11

• 

El Artículo 266 del Código de Procedimionlos Civiles para 
el Dislrlto Federal, 18ñala que: 

"El DEMANDADO DEBE REFERIRSE EH SU 
COHTESTACION A CADA UNO DE LOS 
HECHOS ADUCIDOS POR LA CONTRARIA, 
COHFESAHDOLOS, NEGAHDOLOS O 
EXPRESAllDO LOS QUE IGNORE POR NO SER 
PROPIOS, El SILENCIO Y LAS EVASIYAS 
HARAH QUE SE TENGAN POR CONFESADOS O 
ADMITIDOS LOS HECHOS SOBRE LOS QUE 
NO se SUSCITE CONTROVERSIA". 
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Asimhmo, cabo hmr mención que el propio Código de 
Procedimlent01 CMles en su Artículo 962, último páraro dice: 

"EN CASO DE QUE El ARRENDATARIO NO 
CONTESTE LA DEMANDA O 
RECONVENCIÓN, SE ENTENPERA EN UNO Y 
OTRO CASO NEGADOS LOS HECllOS". 

Esto debería ,., improcedente en virtud de que el 
demandado utá conr.,ando tácitamente IDI hoeh01, más no nogíndol01, 
pu!llo que de "r así esl11í1 en su pleno derecho de defender,., 
Imponiendo 11í su verdad, mas 1i fuera el cuo del orrendador sería 
declarado confelO de los hechDI narrados por el arrend1t11io, 

Ahora bien, entrando al tema citado de la eonl11hción, 
frenle a la demanda de prórroga de contrato de arrendamiento, ha 
quedado claro en inei101 anteriores 1,. requi1i!01 que debe contener 
pm que sea procedente la demanda de prórroga, mí1 sin embar~o, si 
ulDI requisitos no llegaran a reunir" podría '" ab1tida por pule del 
dem1nd1do del cual 11 tendrla que prD1eguir el juício, agotando todu 
1u1 etapas sea procedente o no la demanda, 

En primer lug1r, d11&e nu01tro punto de visll, el juzgador 
al urlo presentido uni demanda que no llana los requisit01 
11tableeido1, no la debería do admitir, ésto con el fin de depurar el 
ejercicio de la función jurisdiccional y uí volverla mi1 upédita, mis 
sin embargo ¡1 as sabido que el arrendatario busca permanecer el mu 
tiempo p01ible en p01e1ión del inmueble, y en cambio el arrendador 
bum la desocupación inmediata de su inmueble dándo11 uí el 
surgimiento de demand11 improeedonles l1nzamienl01 
incon1ti tuc~onale1. 
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En segundo lugar 1Bnlim01 que cuondo se ha presentado una 
demanda que reúne tod01 101 requisitos establecid01 y el demandado 
u allana a la misma o en su caso con.fieu todos 101 hechos, 
Interponiendo reconvención de su parte, deberá pasar a 1enteneia 
directamente el asunto sin necesidad de agol>r las etapas procesales de 
las cuales no haya nada que prob31 puesto que lodo está probador así 
u evitaría el alargamianlo inútil de los juícios. Esto vione aunado a 
los presadontes que existen en el Trbiunal Colegiado de Circuito en el 
sentido de que una ve1 que el demand2do al contestar la demanda se 
1llana. la misma r reconvino la entrega del inmueble el dío prefijado, 
u decir el día que termina la prórroga, el arrendatario nebe desocupar 
el inmueble, mu sin embargo, una vez que 111 da este caso se llevan a 
cabo todas las etapas procesales, las cuales alargan enormemente el 
procedimiento, inclusive ya una vez fenecido el término de prorroga 
slguon 111 parles en litigio causándose así una violación a los derechos 
del arrendador en virtud qua desda el inicio de la demando acepto 
expruamonte la voluntad por parte dol arrendatario r prorrogar el 
conlr>lo haciendo valer en vía do reconvención la entrega del Inmueble 
el día prefijado sin quo tal evento se diera. Para profundizar un poco 
mls este tema " precilO uber lo que es el allanamiento 
juridicamente hablando: "Es el acto procesal mediante el cual el 
demandado reconoce expreumente la procedencia de la mión 
intentada en su contra". Por su pllie el Artículo 274 del Código de 
Proeedimient01 Civiles para el Distrito federal sstatu¡e lo siguiente: 

"CONTESTADA LA DEMANDA EN TODAS SUS 
PARTES O MANIFESTANDO El ACTOR SU 
CONFORMIDAD CON LA CON!ESTACIOH DE 
ELLA, SE CITARA PARA SEMTENCIA. 
PREVIA CALIFICACIÓN DEL ESCRITO 
CORRESPONDIENTE ANTE El JUEZ CE LOS 
AUTOS SI SE TRATA DE JUICIO DE 
DIVORCIO SIN PREJUICIO DE LO 
PREVISTO EH LA PARTE FINAL DE 
ARTICULO 217'. 



Cabe hmr mención que es muy claro el Artículo 274 en 
cuonto al allanamilento, mas no 18 pretende abatir que no 18 pm 
directamente el uunlo a sentencia, cuando se da "" figura juridlco, 
sino que siguen todas las etapu proceul81 en caso de exitir 
reconvención por parte del dem1ndado solicitando 11 desocupoeiin al 
término de la prórroga por lo que a nu11tra opinión debería lenor 
aplicación el Artículo 276 del Código de Procedimient0t Civiles para 
el Di1trilo federal el cuol dice: 

"SI LAS CUESTIOHES COHTROVERTIDAS 
FUESEH PURAMENTE DE DERECHO Y HO 
DE HECHO Sf CITARA A LA AUDIENCIA DE 
ALEGATOS QUE PODRAH SER POR 
ESCRITO". 

Tomando en cuenta que cuando ante la demanda de prórrog1 
el demandado u allana y reconviene la enlreg1 para el día prefijado, u 
una euesllón de derecho mas no de hetho, en virtud de que l0t heeh01 
fueron eonfesadOI y no hay nada que prob>r y el juoz en 811• cuo debe 
tomar 1u criterio jurídico. 

Nos viene a la monte que en algún asunto en el que se not 
demanda la prorroga de eonlralo de orrendamienlo; al contestar la 
demanda nos allanam0t a la misma, en virtud de contener lodoS I01 
requi1il01 eslabloeidOI, y reeonvenim0t la entrega el día prefijado, o 
sea el día en que por cómputo terminara la prórroga, luego de haber 
sido agoladas iod1s las Eiapll Procmlei, 18 cil! a las parles 1 oir 
sentencia y en pláticas sostenidas con el Ju .. isla nos argumenta 
"que urío concedida la Prórroga al actor y que un: vez terminada ésta 
tendríamot quo promover un juicio de terminación de contrato 1 electo 
de proceder a la desoeupoeión del inmueble". Cuesmn que es 
lolalmsnte inop,,.nte ya qua no Siiabamos hablando de d01 añot de 
prórroga tal y como lo eilaluye el Artículo 2448-C sino de tres 1ñ0t o 
más en el que si arrendatario ost>ría en p01esión del inmueble 1in 
soporte legal alguno. Luego de argumentarle nuS1iru observacion01 y 
m0tlríndolo mlencias anleriom dictadas por distinl0t jueces en h 
que " había re1UOlto concediendo la prórroga al arrendatario 
condenándolo a la de10cupación al leneeimienlo de la misma el juez 
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resolv16 en 101 mhmo1 térmlno1 leg1les, puesto que 11 fundamenlaoión 
juridca de 101 olro1 jueces eran complolamonle apegadas a Derecho. 

El ejemplo 1nlorior lo moncionamo1 en el presento lr1bajo 
do li1l1, en virtud de que no porque nuo1lras leyes no mn 01peciíirn 
en clorlu 1iluaclono1 llllgiou1 11 deben do lomar ro10lueiones que en 
primor lugar pueden alargar mas un procedimiento Judicial y on 

ugundo lug1r 1u d!llgual hacia 1lguna de Ju parles perdiendore uí 
el principio de igualdad y aún mu nos encontraríamos en un confliclo 
do norm11. 

3'. 93. 43/90 ARRENDAMIENTO CUANDO 
El DEMANDADO SE ALLANA A LA 
PRETENCION DEL ACTOR QUE RECLAMA LA 
PRORROGA CONCEDIDA POR El ARTICULO 
1441·C DEL CODIGO CIVIL DEL DISTRITO 
FEDERAL Y SE OPONE A QUE VENCIDA LA 
PRORROGA CONTINUE OCUPANDO El 
INMUEBLE ARRENDADO, PROCEDE 
DECRETAR LA DESOCUPACION DEL 
MISMO .. Al ALLANARSE El DEMANDADO 
A LA PRETENCION DEL ACIOR Y OPONERSE 
A QUE El ARRENDATARIO CONTINUE EN 
POSESION DEL INMUEBLE ARRENDADO Al 
VENCERSE LA PRORROGA, RECONOCIENDO 
LOS HECHOS POR El INVOCADOS, 
PRACTICAMENTE SE DA FIN Al JUICIO, 
PUES CONFORME Al ARTICULO 274 DEL 
CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES DEL 
DISTRITO FEDERAL , TAL CONDUCTO 
ACARREA LA CITACION PARA SENTENCIA Y 
SI El ACTOR LIMITA LA MATERIA DE LA 
ACCION UNICA Y EXCLUSVAMENTE Al 
DERECHO DE OCUPAR El INMUEBLE 
OBJETO DEL ARRENDAMIENTO HASTA El 
VENCIMIENTO DE LA PRORROGA, LA 
SENTENCIA QUE El JUEZ DEL 
CONOCIMIENTO PRONUNCIA, CON VISTA 
Al ALLANAMIENTO, ASI DEBE 
DECLARARLO, ESTO ES, OTORGAR LA 
PRORROGA SOLICITADA Y, EN VIA DE 
CONSECUENCIA, ORDENAR LA 
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DESOCUPACIOH DE LA FINCA UNA VEZ 
VENCIDA LA PRORROGA SIN QUE SEA 
NECESARIO QUE El DEMANDADO ASI LO 
lf.IPRETE EH VIA DE RECOHVEHCIOH O EH 
POSTERIOR JUICIO. LA RAZOH DE ESTA 
CONCLUSIÓN RADICA EH QUE El PROPIO 
EJERCICIO DEL DERECHO A LA PRORROGA 
OEl ARRENDAMIENTO EJERCIDO POR El 
INQUILINO LIMITA SU DERECHO EH 
RHACIOH Al llEf.IPO DEL 
ARRENDAMIENTO V, POR ELLO, ANTE El 
AllAHAMIEHTO DEL DEMANDADO A SU 
PREIEHCIOH DEBE RESOLVERSE SOBRE SU 
TERMIHACIOH, DE TAL SUERTE QUE ES 
IHCOHCURSO QUE, UNA VEZ EXPIRADO El 
PLAZO DE LA PRORROGA, NO QUEDA MAS 
QUE DESOCUPAR El INMUEBLE DENTRO 
DEL TERMINO QUE Al EFECTO DEBE 
SEÑALAR El JUEZ OEl CONOCIMIENTO EH 
LA SENTENCIA DmHlllVA. 

COHTRADICCIOH DE TESIS 1¡/90,. ENTRE 
LAS SUSTENTADAS POR El PRIMER V 
QUINTO TRIBUNALES COLEGIADOS EH 
MATERIA CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO. S 
DE OCTUBRE DE 1990.- UNANIMIDAD DE 
4 VOTOS.. AUSENTE: M~RIAHA AZUELA 
GUITROH .• PONENTE: IGHACIO MAGAÑA 
CARDEHAS.- SECRETARIO: GABRIEL 
FERNAHDEZ MARllHEZ. 

TESIS DE JURISPRUDENCIA 43/90 
APROBADO POR LA TERCERA SALA DE 
ESTE ALTO TRIBUNAL EH SESIOH PRIVADA 
CELEBRADA El 11 DE NOVIEMBRE DE Mil 
NOVECIENTOS NOVENTA. HOTOS. 

lA. SALA JURISPRUDENCIA l". 4¡/90 Ho. 
36 DEL SEMANARIO JUDICIAL DE LA 
FEDERACIOH, PAG. 13. 
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Por lo que en nu11tra opinión mpecta y como 
interiormente lo mencionamot se debería do depurar m" el 
procedimiento judicial, en los juicios do prórrog1 do contrato do 
urendamlento; no 1dmltiendo ,.¡ domand" improcodenter o en '" mo 
no 1gohr todos lu etapu proceui01 1obre una cuottión 10bre la que 
no ha¡ uda que probar, ni ninguna do ¡,. partu tiene la carga do la 
prueba, puB1to qua siendo un poco objetivos so van 1 citar tetligos 
para que ¿tutiliquen un1 norma 11 cual " de orden común? o para 
que ¿tulifiquen que no ha pagado la renta el arrendatario y no pidió 
la prorroga en tiempo?, se ha definido a la prueba como: "La 
obtención del cercioramiento dol Ju¡gador acerca de lot hechOI 
neceurios para que pueda ruolver el conflicto sometido a proceso". 

E1tas 1en 1ituacionoi quo dosdo el inicio do la demanda " 
dieron, como lo del recibo de pago de rentas al ir anexado a la propia 
demanda y 11ti el regi1tro corrupondiente de la fecha en la que fue 
preunhd1 ante la oficialía de part01, ahoro bien, en ¡,. prueb" 
documontal11 utu a nuutra forma do vor oxpreumento fuoron 
aceptadu por el damondado en virtud do qua so allana 1 la demanda o 
ua, conf010, todOI lot hechos narrados por ol actor no objetando 
ningún dooumonto en cuanto a iu valor probatorio, por lo que el juoz 
por oficio en al caso de que la demanda de prorroga haya sido 
pro11nhd1 con posterioridad al ;encimi•nto dol contr~to de 
arrendamiento o no sea adjuntada a la misma al recibo corrospondiente 
de pago do rent" o cualquier otro documento qU3 acredite estar el 
arrendatario al corriente da sus rentas deberi> de dmchar de pleno 
derecho 11 demanda. 

Va para terminar con aste inciso 11nlimos que u legal y 
aceptable tanto como pm el actor como para el demandado el conceder 
una prórroga y 1e lo de la desocupación una m terminado ésto, 
siempre y cuando amb!I partes hayan actuado de buena fé y sin dolo. 
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3.2. LA PROCEDENCIA E IMPROCEDENCIA DE LA PRORROGA 
DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 

En el lnclu 2.2 del Capítulo 11 u mllmln los requl1lto1 
legolu de 11 prorrogo y dindm i1I01 se da la procedencia o 
lmprocedencl1 de la mhm1, pm que una prorrogo m procedente 
debe de 1er sollctada en tiempo y ol 111end1tario debe "lar al 
corriente en el pago de sus rentu, exhibiendo pm ello el recibo 
corr .. pondienlo o cualquier otro documento qua ui lo aMerile, y por 
1upu01to lo prorrogo " improcedente cuando no llona alguno de estos 
requisilo1. 

El conflicto surg• cuando " imprmdento una prorroga y 
u admitida por el juez, tomando en cuenta de que al ter presentida 11 
demanda el juez puede dictar su resolucion en tres untldos, I01 cual" 
ton: Arh111tlil 41 11 4eMnd1 •• Oindo1B isla en virtud do que u 
reur.en I01 raqui1itos de e1tructura de demanda y que han hecho 
acompañar IDI docum•nlOI y copiu noceuriu. la Pmutlh.· Esta u 
da cuando 11 d1manda sea D1cu11 o irregular. Duuh1111luh.· Opon 
cundo el juez considera que 11 demanda no reune 101 requltito1 
legalu y 101 defacto• sean ln1ubunable1. 

En uno demanda de prorroga cuando no reuna 101 requisitos, 
deboria ser d111chad1 tomando en cuenh de que el jm tiene facultad 
de moverlo ni. En el incito anterior comentamos 10bre cual u la 
principal pratenclOn del arrendatario y que 11 m1ntene111 en la 
pomion del Inmueble el mayor tiempo pD1ible, orlglnondm ul la 
interposlclon de ciertos medios de defensa improcedentet, los cuales 
malamente ton admitidos, como por ejemplo: cuando te demonda a 
juicio da terminacion de contrato, el arrendahrio y hte entabla 
demanda de prorroga fueu de tiempo e interpone en el juicio primero 
la excepclin de conuid1d de la cauu 1 efecto de retardar el 
procedimiento y huta cierto punto lo logra. 
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Por lo que a nuestra forma de ver, este derecho de prorroga 
qua al legislador creo para la proteccion del arrendatario ha sido 
aprovechada malamente por parte do! inquilino, ml1 que un derecho " 
ha utilizado como una buena forma de retardas los procedimiantot 
Judiciales. 

Ahora bien, cuando " interpone una domanda de prórroga 
qua llena todos los requisitot ostablecidos, prlcticamento al 
arrendador no tiene mas medio da dafen13 quo el all,namiento y 
reconvenir 11 entrega el dia prefijado, por lo que " procedente y 
conforme a derecho justo el conceder la prorrog1 a un arrendatario que 
ha llenado todos ¡,. requisitos. 

A1i mismo cabe hacer menciiin, qua tanto como requi1ilo 
legal como para que sea procedente la prórroga de un contr>to de 
arrend•miento es necesario la exhibicion del documento bm de la 
acci'On, el cual es el conlralo de arrendamiento, ya qua sin 81, en 
primer lugar no hay acción que intentar y en 10gundo no 1e llana un 
requisito pan la solicituid de la prórroga que os el tiempo, el cual 
debe ur durante la vigencia del contrato, entendiendose que i1to " da 
10!0 en contratos celebrado• de manora expresa, mis no füitamanta. 

Lo desarrollado en al pre:onte inciso vo aunado a que 
siendo procedente una prorroga, los juicios judiciales 10n largOI y 
ounque se hoya establecido una demanda improt1donta por razones da 
tiompo se vuelve como 1i hubiera sido procedonte para los interem del 
arrendatario por lo que peniamos que 1i lu normas fueron creadu para 
nlvaguardar los intereses da la comunidad y 'dirimir los conflictos 
ontro particulares, deben de aprovecharse de una manera adecuada y 
bien intencionada. 
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3.3. LA TACITA RECONOUCCION 

la licita reconduccion et 11 prorroga por manifeslacion 
licita de la voluntad, cuando el arrendador permite que ol "'end1tario 
continua en al UIO de la cosa en forma indelinida y mpl• el pago de 
la renta. 

Tiene lugar la licita reconduceiOn cuando IO vence el 
contrato de mandamiento o 1u prOrroga, ti la hubo, de tal manera que 
18 transforma el termino de lijo a voluntario cuando " trata de finca 
urbana, o bien 1e estarla renovando el contrato por un año mis cuando 
al predio ru... rustico, en la licita reconducciin existe un 
consentimiento !lcilo que deriva de hechos indubitables, que 
demuestran la intencion en el arrendatario de continuar en ol uso y 
goce de la cou y en el arrendador de permitir a que se eootinue en eu 
sltuaciOn. 

L1 licita reconduccion esli regulada en los artículos 2486 
y 2487 del Codigo Civil prn el Distrito Federal. 

ARTICULO 2H6.- SI DESPUES DE 
TERMINADO EL ARRENDAMIENTO SIN 
OPOSICION EH El GOCE Y USO DEL PREDIO 
Y ESTE ES RUSTICO, SE ENTEHDERA 
RENOVADO EL CONTRATO POR OTRO AÑO. 

ARTICULO 2487.· EH EL CASO DEL ARTICULO 
ANTERIOR SI EL PREDIO FUESE URBANO, EL 
ARRENDAMIENTO CONTINUARA POR TIEMPO 
INDEFINIDO Y EL ARRENDATARIO DEBERA 
PAGAR LA RENTA QUE CORRESPONDA AL 
TIEMPO QUE EXEDA DEL CONTRATO CON 
ARREGLO A LO QUE PAGABA. 
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Ahora bien, no uiile la tácito reeonduecion por voluntad 
de una de lu parlu, sino que debe existir la voluntad de ambos, pero 
conforme al articulo 2488 cesan las obli9aeionB1 eontraidas por 
lerterOI pan 9arantia del contrato. 

ARTICULO 1m .. CUANDO HAYA PRORROGA 
EN El CONTRATO DE ARRENDAMIENTO Y EN 
El CASO DE QUE HABLAN LOS DOS 
ARTICULOS ANTERIORES, CESAN LAS 
OBLIGACIONES OTORGADAS POR UN 
TERCERO PARA LA SEGURIDAD DEL 
ARRENDAMIENTO, SALVO CONVENIO EN 
CONTRARIO. 

A nuestra forma de ver, si 1mba1 parlet por manifestaciOn 
tieila de su voluntad prorro9an un contrato de arrendamiento, debG de 
subsistir la obli9acl0n otorg•da por un tercero, esto en virtud de que 
al Inmueble liga siendo oeurado por el inquilino y asi el arrendador 
quede garantizado por p01iblB1 dañOI a su inmueble. 

Cuantas veces " h• vislo quo 1., inquilinos dejan los 
inmueblu completamente dostruid01 y desaparocon sin que el 
urendador tenga con quien poder hacer exigibl• la reporaciin de los 
mismOI, por lo qua mis aun debe de .. guir gmnllzado el inmueble por 
Un tareero aun estando en juicio, y terminado itte hasta que 18 de la 
desocupacion del mismo y so de fe de que el inmueble no pr8!enla mis 
daños qua los dol uso comun. 

Haelon: 
De conformidad con la Suprema Corte de Justicia de lo 

LA TACITA RECONDUCCION SOLO OPERA EN 
LOS CONTRATOS POR TIEMPO FIJO, NO EN 
LOS INDEFINIDOS. 

QUINTA EPOCA: 
TOMO LXXXII, PAG. m, ASUNSOLO DE 
HERRERA EMILIA. E VOTOS. 
SEXTA EPOCA, CUARTA PARTE: 
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VOL. XIX, PAC.47 A.D. 763/S7. 
CONSTANTINO DIAZ GARCIA. s VOTOS. 
VOL. XXVIII, PAG. 100 A.D. 2s11/s9. MARIA 
ISABLE LEON. UNANIMIDAD DE 1 VOTOS. 

Y pm que opere " requi"' que el Inquilino conllnue en 
el UIO y disfrute de la cou arrendoda despui1 dol voncimiento del 
plazo teñalado en el contrato y que no exista op01lcion por parte del 
arrendador. 

En las controveniu que versa~ en el arrendamiento, nista 
una jurl1prudencia la cual ha 1ido muy utilizada para no dejar operar la 
!leila reconducciin, ahorrindm aii 1,. diligenci31 de Jurhdlcciiin 
Voluntaria. 

ARRENDAMIENTO, REQUISITOS PARA QUE 
NO OPERE LA TACITA RECONDUCCION DEL .. 
LOS REQUISITOS NECESARIOS PARA QUE NO 
OPERE LA TACITA RECONDUCCION, SON DOS 
A SABER: AJ OPOSICION DEL ARRENDADOR 
DENTRO DE UN TERMINIO PRUDENTE QUE 
SE HA FIJADO EN DIEZ DIAS Y, BJ FORMA 
DE EXTERIORIZAR ESA OPOSICION, QUE 
PUEDE SER MEDIANTE HOTIFICACION 
FEHACIENTE AL ARRENDATARIO O POR 
OTROS MEDIOS INDIRECTOS QUE LA HAGAN 
PATENTE. 
AMPARO DIRECTO 249311962. ROBERTO 
ELOISA PENSADO ZAYAS. JUNIO 11DE1961. 
UNANIMIDAD DE 1 VOTOS 
!'SALA SEXTA EPOCA. VOL. LXXXIV, CUARTA 
PARTE, PAC. li 

Por lo que la !leila reconducciiin no e1 mis que una forma 
de continuar la relociin contractual entre arrendador y arrendatario, la 
cual debe de ajuilme y seguir IOI mi1m01 lineamienl01 plum1d01 en 
el contrato exprm, mi1 no porque siendo licito u protondan 
modificar las obligaciones como podria ser un aumento muivo de 
renta o un cambio en el uso que fue convenido, entre otras 
obligacione1. 
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Una diferencia clara entre la prorroga de contrato de 
arrendarni'"lo y la licita reconduceion es la Té1i1 relacionada: 

ARRENDAMIENTO, DISTINCION ENTRE 
TACITA RECOHDUCCION Y PRORROGA DE 
LOS CONTRATOS DE.·AUH CUANDO LA 
PRORROGA Y LA TACITA RECONDUCCION DE 
LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO 
TIEHEH EH COMUH, QUE EL CONTRATO 
PRORROGADO O RECOHDUCTO SEA DE 
PLAZO FIJO Y LA CONTIHUACIOH DE SUS 
EFECTOS DESPUES DE TERMINADO ESTE, 
TIEHEll NOTABLES DIFERENCIAS QUE LAS 
DISTINGUEN: LA PRORROGA ES UH 
DERECHO QUE SE DA AL INQUILINO QUE 
ESTA AL CORRIENTE EN EL PAGO DE SUS 
RENTAS Y SI ESTE QUIERE HACER USO DE 
El, TENDRA ANTES DE QUE TERMINE EL 
CONTRATO QUE CONVENIRLO 
EXPR'CSAMEHIE CON El ARRENDADOR, O 
EN CASO DE NEGATIVA DE ESTE DEBEN 
DARSHA JUDICIALMENTE, V TAL PRORROGA 
TRATAHDOSE DE FINCA URBANA TENDRA 
POR EFECTO QUE EL ARRENDAMIENTO 
CONTIHUE POR UH ANO O MAS, ESTO ES, 
TIENE UH PLAZO FIJO; EH CAMBIO LA 
TACITA RECOHDUCCIOH HO TIENE QUE 
DAMANDARLA El ARRENDATARIO, 
SIMPLEMENTE SE REALIZA POR LA 
TOLERANCIA rn ARRENDADOR, DE QUE EL 
INQUILINO COHTIHUE EH EL USO V GOCE DE 
LA FINCA ARRENDADA COH LA 
CIRCUNSTANCIA DE QUE EH ESTE CASO SE 
REALIZA UNA PROLONGACIOH DEL 
CONTRATO CON LA MODIFICACION LEGAL DE 
SER POR TIEMPO INDEFINIDO, PERO 
QUEDANDO VIVOS LOS DEMAS PACTOS DEL 
CONTRATO RECOHDUCTO. 
SEXTA EPOCA. CUARTA PARTE: 
VOL.XiXVll,PAG. 25 A.O. mVs6.JOSEFA 
MEHA DE CASTRO. UHAHIMIDAD DE 4 
VOTOS. 
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Asimismo pata terminar ule inciso, as importante hacer 
alusion de que la licita roconduccion " suspenda con la presentacion 
de la demanda, ya que en ute caso " aprecia uni op01ieion elm por 
parta del arrendador. 
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~.4. El SUBARRIENDO EN LA PRORROGA DEL CONTRATO DE 
ARRENDAMIENTO. 

El 1ub1rriendo tiene lugar cuando el arrendatario, a tu vez 
arrienda ol mismo bien que recibe en arrendamiento 1 un tercero, como 
contecuencia ultlen d0t mendamienl0t tobre la mi1ma cou. 

En nuestra opinion el iubmiendo implic• doi contratos. El 
que se origino inicialmente con el irrendador y mend•lario, y el que 
"celebra entre el arrendatario con el 1ubarrendatarlo. 

El articulo 2480 del Codigo Ciiil pau el Oi1lrilo federal, 
preve ul• tlluaclin por lo cuol dice: 

El ARRENDATARIO NO PUEDE 
SUBARRENDAR LA COSA ARRENDADA EN 
TODO, NI EH PARTE NI CEDER SUS 
DERECHOS, S\H CONSENTIMIENTO DEL 
ARRENDADOR; SI LO HICIERE, RESPOHDERA 
SOLIDARIAMENTE CON El 
SUBARRENDATARIO DE LOS DA~OS Y 
PERJUICIOS. 

!n es\o precepto legal se dolermln• que el 
1ubmend•mienlo para que tea legal debe ur con el conunlimienlo del 
arrendador y •unqua no 1e atllpul• en ol artlculo, a nu&1lro criterio 
i1te debe ter expmo con ol (in de evillru una potible con(u1iDn, y 1i 
81te " celebra tin ol conmllmienlo del rnendador u una cauu de 
reci1i0n del contrato tal y como lo ethbleee el articulo 2489 lraccion 
111 de la ley ant&1 invocada. Pira la cual exi1te juri1prudencia: 
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ARREHDAMIE HTO.SUBARRE NDAT ARIO 

NO EXISHH VINCULOS JURIDICOS ENTRE 
SUBARRENDATARIO Y U ARRENDADOR, SI 
ESH NO HA APROBADO EXPR!SAMENH El 
SUBARRIENDAM IENTO. 
QUINTA EPOCA: 
TOMO VI, PAG. 702, MOGUEL CLARA 
TOMO VI. PAG. 706, MOGUEL MANUEL A. 
TOMO VI, PAG. 711, MOGUEL CLARA 
TOMO fü. PAG. 127, UON DE GARAY 
ALFONSO. 
TOMO IX, PAG. 229, DUPONI JERONIMO. 

la 1uloriueiin pm subarrendar puodo :er gonml, paro se 
determino en al11 la persona del subarrend•lorio, y especial si se 
detarmlna upecilicamenta al subarrendatario o si el arrendador 
aprueba upraumenle al subarrendamiento* 

ARTICULO 2482.- SI EL ARRENDADOR 
APRUEBA EXPR!SAMENH H CONTRATO 
ESPECIAL DE SUBARRIENDO, El 
SUBARRENDATARIO QUEDA SUBROGADO EH 
TODOS LOS DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL 
ARRENDATARIO A NOS SER QUE POR 
CONVENIO SE ACUERDE OTRA COSA. 

Teniendo aplicaciin este articulo, no hay ninguna nacosidad 
de elaborar otro contrato o añadir al original nada, ya qua en lu 
mismas clrcunslanciu que se pacto por el arrendador y 11 mandatario, 
sub1i1tlrln entre al subarrendatario y arrendador. 

ARTICULO WI.· SI H SUBARRIENDO SE 
HICIERE EH VIRTUD DE LA AUTORIZACION 
GENERAL CONCEDIDA EH EL CONTRATO, EL 
ARRENDATARIO SERA RESPONSABLE AL 
ARRENDADOR COMO SI El MISMO 
CONTINUARA EH El USO O GOCE DE LA 
COSA. 
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En este caso, el arrendatario ie responsabiliu de cualquier 
mal uso qua " le puada dar al inmueble, uta forma se da cuando el 
arrendatario obtiene un lucro por el subarriendo, cada mes pagando la 
renta al arrendador segun lo pactado, y en viriud de qua inflo la renta, 
se queda a su favor cierta cantidad de dinero. 

Entrando al subarriendo en la prórroga, en nuestra opinión, 
cuando el subarriendo se da en forma espoeia!, el subarrendatario si 
tiene el derecho de invocar la prorroga en virtud de que se subrogo 
todos IDI derechDI y obligaeiones que tenia el inicial inquilino, entre 
ellos el de prorroga, pero en al caso contrario si el subarriendo se da 
en forma general, a nuestro criterio no deberia de operar la prorroga, 
puesto qua el subarrendatario no tiene ningún derocho a exigirla, en 
virtud de que es considerado como un tercero el cual no tiene relación 
contractual con el arrendador, y en el "" del arrendatorio éste no 
habita fisieamente el inmueble. 

Tomando en cuenta que uno de los principios fundamentales 
de la prorroga del contrato de arrendamiento es el garantizar una 
permanencia determinada al Inquilino, en el inmuoblo do subwiendo 
en forma general, no ull uistiindo este fin on virtud de que el 
arrendatario mis que pretender una permanencia esli obteniendo un 
lucro propio. 

TESIS RElACIONA&A 

SUBARRIENDO. PRORROGA DEL. 

CUANDO EXISTE DISCUSION ENTRE LOS 
DERECHOS DEL ARRENDATARIO Y 
SUBARRENDATARIO, INDEPENDIENTEMENTE 
DEL PROPIETARIO O ARRENDADOR, 
AQUELLOS DEBEM REGIRSE POR LAS 
DISPOSICIONES DEL CONTRATO DE 
ARRENDAMIENTO Y CONSECUENTEMENTE, 
El SUBARRENDATARIO PUEDE 
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VALIDAMENTE EJERCER LOS DERECHOS 
CONSIGNADOS EH EL ARTICULO ms DEL 
CODIGO CIVIL, RELACIONADOS CON LA 
PRORROGA DEL CONTRATO, EH LOS CASOS 
EH QUE El PROPIO PRECEPTO INDICA. 
QUINTA EPOCA: 
TOMO LVII, PAG. 1022. PEIEISKY JAIME. 

Ahora bien, cuintu veces " han dado casos en los que al 
arrandalarlo racibe por !arcaras parson11 una suma da dinero a cambio 
de la posesión fhiea di inmueblo sin consenlimiento del arrendador, y 
ith al intantar un juicio rechorio, el cual suele ser largo, tiene que 
absorver 111 consacuanciai que trae consigo uta supuasto iubarriando 
de pmonas que no cuentan con soporte legal alguno para justificar su 
aslancla en al inmueble. 

Por lo que a nuestra forma de ver deberia de crearse un 
procedimiento tumarisimo para e'Jitar uta c!ue da 1iluacionu a 
perjuicio da los arrendadoras, ya qua al arrendamiento debe ser un 
beneficio para al original orrendatario por la necesidad que tiene éste 
de habilacion, mis no una forma de lucro en perjuicio del arrendador. 
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CAPITULO 4 

JURISPRUDENCIAS EN RELACIONA LA PRORROGA DE 
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 

4.1. JURISPRUDENCIAS EN RELACIONA LA PRORROGA DEL 
ARRENDAMIENTO. 

1' C.3. ARRENDAMIENTO DE 
FINCAS URBANAS DESllNADAS A 
HABITACIOH, OPORTUNIDAD DE HACER 
VALER LA PRORROGA DEL CONTRATO DE 
{REFORMAS PUBLICADAS EN El DIARIO 
OFICIAL DE LA fEDERACION DE 7 DE 
FEBRERO DE 19851.· SI BIEN ES CIERTO 
QUE EN TERMINOS DEL ARTICULO 2448 DEL 
CODIGO CIVIL, L,\S DISPOSICIONES 
RELATIVAS Al ARRENDAMIENTO DE FINCAS 
URBANAS DESTINADAS A LA HABITACION, 
SON DE ORDEN PUBLICO E IHTERES SOCIAL, 
LA FRASE A VOLUNTAD DEL 
ARRENDATARIO .•• ' NO SIGNIFICA QUE EN 
CUALQUIER TIEMPO ESTE EN POSIBILIDAD 
DE RECLAMAR LA PRORROGA OH 
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, SINO TAN 
SOLO QUE QUEDA A SU LIBRE ALBEORIO 
RECLAMARLA, O NO, PERO SI LO HACE 
OEBERA EJERCITARLA OPORTUNAMENTE, ES 
DECIR, ANTES DE QUE CONCLUYA El PLAZO 
DE SU DURACIÓN. 
PRIMER TRIBUNAL COLEGIADO EH MATERIA 
CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO. 
AMPARO DIRECTO 3281187.· YOLANDA 
CAVERO HUERTA.· 12 FEBERERO DE 1988.· 
UNANIMIDAD DE VOTOS.· PONENTE: 
EDUARDO lARA OIAZ. 
AMPARO DIRECTO 1666/88.· MA. DE LOS 
ANGELES LAlARIN DE BALCORTA. 24 JUNIO 
DE 1918.· UNANIMIDAD DE VOTOS.· 
PONENTE: LUZ MA. PERDOMO JUVERA.· 
SECRETARIA: IRMA RODRIGUEZ FRANCO. 
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AMPARO DIRECTO IH6/ll. SARA 
ALBOURKREK.· 26 DE EHERO DE 1919.· 
UNANIMIDAD DE VOTOS •. POHEHIE: RAFAEL 
GONZALEZ CORRALES.· SECRETARIA 
JOSAFAT SAHCHEZ DOMIHGUEZ. 
AMPARO DIRECTO 3176/18.· AHTOLIH DIAZ 
MEDINA.·10 FEBRERO DE 1989.· 
UNANIMIDAD DE VOTOS.· PONENTE: LUZ 
MA. PE RDOMO JUVE RA. 
AMPARO DIRECTO 3111/88 RODOLFO 
APARICIO ROSAS.· 11 FEBRERO DE 1989.· 
UNANIMIDAD DE VOTOS.. PONENTE: 
EDUARDO LARA DIAZ. 
PRIMER TRIBUNAL COLEGIADO EH MATERIA 
CIVIL 0EL PRIMER CIRCUITO, 
JURISPRUDENCIA l. 1' C. GACETA No. 22-24. 
PAC. 131. 

Con esh t01ls qued1 mas que enlendido qua 11 prorroga 
debe ser iolicitada durinte la vigencia del contrato, puoslo que como 
en capitulo1 anteriores lo señalamDI, no puede prorrogiru lo que no 
existe. 

l'. 66. ARREHDAMIEHTO DE FINCAS 
URBANAS DESTINADAS A LA HABITACION. 
ES IRRENUNCIABLE El TER!o!IHU QUE 
ESTABLECE El ARTICULO 2178 DEL CODIGO 
CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL.· 
(REFORMAS DE 19111. EL ARTICULO 2411 
DEL CODIGO CIVIL PARA El DISTRITO 
FEDERAL. AUN CUANDO NO SE ENCUENTRA 
COMPRENDIDO DENTRO OEL CAPITULO 
CUARTO, TITULO SEXTO DE LA SEGUNDA 
PARTE, DEL LIBRO CUARTO OH CODIGO 
CIVIL, QUE LA LEY COHSIOERA DE ORDEH 
PUBLICO E IHIERES SOCIAL, ESTA 
IHTIMAMEHIE RELACIONADO CON LAS 
DISPOSICIONES QUE PREVE El 
MEHCIOHAOO CAPITULO QUE SE REFIERE Al 
ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS 
DESTINADAS A LA HABITACIOH, POR 
ESTABLECER DICHO PRECEPTO El PLAZO DE 
TERMIHACIOH DE LOS CONTRATOS DE 
ARRENDAMIENTO QUE HOSE HUBIEREN 
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CELEBRADO POR TIEMPO DEHRMINADO; 
MOTIVO POR EL CUAL NO PUEDE SER 
SUSCEPTIBLE DE RENUNCIA VOLUNTARIA 
POR LAS PARTES EL PLAZO QUE FIJA EL 
ARTICULO EH CUESllON, YA QUE DICHA 
DISPOSICION DEBE CONSIDERARSE DE 
ORDEN PUBLICO E INIERES SOCIAL CUANDO 
EL DESTINO DEL BIEN ARRENDADO SEA EL 
DE HABITACION. 
CONTRADICCION DE TESIS 17/89 •• ENTRE 
LAS SUSTENTADAS POR EL PRIMER Y 
TERCER TRIBUNALES COLEGIADOS EN 
MATERIA CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO. 4 DE 
JUNIO DE 1990.. UNANIMIDAD DE 4 
VOTOS.- PONENTE: ICNACIO MAGAÑA 
CAROCHAS.· SECRETARIO; PABLO mus 
HERANDEZ MORENO. 
TESIS DE JURISPRUDEHCI 16/90 APROBADA 
POR LA TERCERA SALA DE me ALTO 
TRIBUNAL EH SESION PRIVADA CELEBRADA 
EL 18 DE JUNIO DE 19?0. UNANIMIDAD DE4 
VOTOS. 
l' SALA, JURISPRUDENCIA l'.66. GACETA 
No. 32 DEL SEMANARIO JUDICIAL DE LA 
fEOERACION. PAG. 17 

la presente tesi1 hace aluiion a lo que es la jurl1diccion 
voluntaria, 1 nue1lr1 forma de vor, noi parece una le1i1 acorhda, 
puesto que uiualmente cuando una poriona pretende 1lquilar un 
inmueble, el contrato que rlrmo es completamente desfmnble t 1U1 

lnleruu, en los eontnloi que u conocen da machote generalmente 
traen lmpreu una clausula da renuncia al artriculo 2478, isto a efecto 
de favorecer al arrendador y pretender 9'"" tiempo en un posible 
juicio. 

1.2.' C. s. ARREHDAMIEHTO PE FINCAS 
URBANAS DESTINADAS A HABITACION, 
OPORTUNIDAD DE HACER VALER LA 
PRORROGA DEL CONTRATO DE.- LA 
PRORROGA QUE PREVIEllE EL ARTICULO 
2448-C DEL CODIGO CIVIL PARA EL 
DISTRITO FEDERAL, CREADO POR EL 
DECRETO PUBLICADO EN EL DIMID OFICIAL 
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DE LA HOERACION OH 7 DE ENERO DE 
1915 V A QUE TIENE DERECHO El 
INQUILINO, DEBE SOLICITARSE, SI SE 
REUNEN LOS REQUISITOS DE LEY, EN El 
JUICIO ORDINARIO EJERCITANDO LA 
ACCION CORRESPONDIENTE, O Al 
CONTESTAR LA DEMANDA, EN VIA DE 
RECONVENCION, ANTES DE QUE CONCLUYA 
El TERMINO OH CONTRATO, PORQUE ESTA 
FIGURA JURIDICA NO OPERA POR 
MIHISTERIO DE LEY. 
SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO EN 
MATERIA CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO. 
AMPARO DIRECTO ll97/81.· RUBEN PRADO 
CANO.· ll DE MAYO DE 1918.· UNANIMIDAD 
DE VOTOS.· PONENTE: MARTIN AllTOHIO 
RIOS.· SECRETARIO ANASTACIO MARllNEZ 
GARCIA. 
AMPARO DIRECTO 159718!.· FELIPE AGUILAR 
GONZALEZ.· IS DE JUNIO DE 1918.· 
UNANIMIDAD DE VOTOS .. PONENTE: JOSE 
JOAQUIN ZAMORA.· SECRETARIO CESAR 
AUGUSTO FIGUEROA SOTO. 
AMPARO DIRETO ISOl/11 .. JOSE ESCALERA 
MEHDOZA.· !O JUNIO DE 1918.
UNAHIMIDAD DE VOTOS .. PONENTE: JOSE 
JOAQUIN HERRERA ZAMORA.- SECRETARIO: 
CESAR AUGUSTO soro. 

A nuulro crilario ul1 losis nos parece obsoleta, an virtud 
da qua si sa dam1nd1 11 terminacion da! conl11to u porque isla 
fanecio. Si al momanlo do monianir, al mend1tario solicita la 
prorroga y1 esta fuera da tiampo. ahora bien, si al irrendador damanda 
la dasocup1clon antas do que vena al contrato, 11 ju1g1dor da oficio la 
d111cha la demand1 por inoperanlo. Ya qua no u puado demandir la 
lermlnaciin da algo qua aun no ha terminado. 

!' !9. ARRENDAMIENTO DE FINCAS 
DESTINADAS A HABllACION EN EL DISTRITO 
FEDERAL. LAS CONTROVERSIAS QUE SE 
SUSCITEN CON ESE MOTIVO PUEDEN 
VENTILARSE ANTE ARBITRO.. DE UNA 
IHTERPRETACION ARMOHICA DE LAS 
HORMAS JURIDICAS QUE REGULAN El 
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CONTRATO DE ARRENDAMIENTO PARA CASA 
HABITACION EH El DISTRITO FEDERAL, SE 
CONCLUYE QUE EN NINGUNA DE LAS 
DISPOSICIONES REFORMADAS O 
ADICIONADAS EN ESTA MATERIA H 
LEGISLADOR PRECISO QUE LOS 
INTERESADOS UNIWIENTE DEBIAN ACUDIR 
ANTE LOS TRIBUNALES JURISDICCIONALES 
O INSTANCIAS ADMINISTRATIVAS 
)PROCURAOURIA FEDERAL DEL 
CON!UMIOOR, CONFORME A LOS ARTICULOS 
SI BIS Y S9 BIS DE SU LEY). PARA 
OISLUCIDAR LAS CONTROVERSIAS EN 
CUESTION Y MENOS AUN ESTABLECIO LA 
PROHIBICION EXPRESA PARA QUE ESTE 
TIPO DE CONTIENDAS PUDIERAN 
DIRIMIRSE ANTE ARBITRO COMO PUEDE 
CORROBOR~RSE CON LA LECTURA DEL 
ARTICULO 611 DEL COOIGO DE 
PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA El 
DISTRITO FEDERAL. POR CONSIGUIENTE LAS 
PARTES CONTRATANTES TIENEN El 
DERECHO DE COMPROMETER AllTE ARBITRO 
ESTA CLASE DE CONFLICTOS, El CUAL 
DEBERA RESPETAR LOS DERECHOS DEL 
ARRENDATARIO. 
CONTRADICCION DE TESIS 2119.- ENTRE LAS 
SUSTENTADAS POR H SEGUNDO Y TERCER 
TRIBUNALES EH MATERIA CIVIL DEL PRIMER 
CIRCUITO. 6 DE NOVIEMBRE DE 1919.-
UNANIMIDAD DE 4 VOTOS.- PONENTE: 
SERGIO HUGO CHAPITAL GUTIERREZ.-
SECRETARIO FRANCISCO JAVIER 
CARDENAS.- AUSENTE: MARIANO AZUELA 
GUITRON. 
TEXTO DE LA TESIS APROBADO POR LA 
TERCERA SALA EN SESION El 27 DE 
NOVIElolBRE DE 1919, POR UNANIMIDAD DE 
4 VOTOS. l' SALA. JURISPRUDENCIA l'. 39 
GACETA No. 22-24 OH SEMANARIO 
JUDICIAL OE LA fEOERACION, PAG. S6. 
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Como y1 es ubido en euestlonu de arrendamiento, 11 
procuraduria federal de Consumidor, tambi;n so le h1 hcultodo paro 
dirimir 111 controversias en materia de arrendamiento y en 11 cuil ,. 
siguen todas las elapu procesales, paro 1qui hay algo muy interesante, 
11 Procuraduri1 no tiene facultades de ejecucion por lo que 11 so 
pretende hmr valer un fallo debe de homologarla a un juez da 
1rrend1mianto para que i1te ejecuto. 

CreemDI que solo deberia de dirimir lu controversiu como 
irbitro de 111 pul" pan concili1r mls no pan juzg•r. ya que pira 
uta electo existen IDI Tribunales JuritdiccionalOI en la matori1. 

ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CASO EN 
QUE DEBE SOBRESEERSE 

CUANDO El INQUILINO RECLAMA LA 
SENTENCIA DEFINITIVA DONDE SE OBTUVO 
LA PRORROGA DEL CONTRATO DE 
ARRENDAMIENTO MATERIA DE LA DEMANDA 
O RECONVENCION, SI DICHA PRORROGA YA 
TRANSCURRIO PROCEDE SOBRESEER EN El 
JUICIO DE GARANTIAS CORRESPONDIENTE 
CON FUNDAMENTO EN LO DISPUESTO POR 
LAS FRACCIONES V Y XVII DEL ARTICULO 73 
Y 111 DEL 74 DE LA LEY ORGANICA DE LOS 
ARTICULOS 106 Y 107 COHSTllUCIONALES, 
PUES Al HABER TRANSCURRIDO LA 
PRORROGA SOLICITADA SIN QUE 
DESOCUPARA LA LOCALIDAD ARRENDADA, 
ES CUESTIONABLE QUE YA OBTUVO LOS 
BENEFICIOS QUE PRETEHDIA CON LA 
IHTERPOSICION DEL JUICIO DE GARAHTIAS, 
POR LO QUE CARECE DE INTERES JURIDICO; 
ADEMAS A DEJADO DE EXISTIR El OBJETO 
OH ACTO RECLAMADO, NO OBSTANTE QUE 
CONTINUA LA SUBSISTENCIA DEL MISMO, 
LO QUE HACE IMPOSIBLE QUE AUN EH EL 
SUPUESTO DE QUE SE DICTARA SENTENCIA 
FAVORABLE, El AMPARO PRODUJERA 
EFECTOS RES!ITU!ORIOS. 
SEXTA EPOCA, CUARTA PARTE: 
VOL. LVI, PAG. 9 A.O. 2366/60. MIGUEL 
EDMUNDO ALAMOY. MAYORIA DE l VOTOS. 
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VOL. XCVII, PAG. 64 A.O. 79S1/62. 
HORTENCIA ELIZONOO DE SOTO. s VOTOS. 
VOL. CVlll PAG. 77 A.O. 103716S MIGUEL 
ROBLES SANCHEZ, UNANIMIDAD DE 4 
VOTOS. 
VOL. CXVI, PAG. 26 A.O. 78?!16S. HERMILIO 
SANCHEZ NAVA. s VOTOS 
VOL. CXXXVlll, PAG. 39 A.O. 971Si6s. MARIA 
ANTONIETA MONTAÑO. UNANIMIDAD DE 4 
VO!OS. 
SEPTIMA EPOCA, CUARTA PARTE: 
VOLS. 181·186 A.O. 1712183. "CENTRO 
OPTICO DENTAL DE MEXICALI", S.A. s 
VOTOS. 

Esta situacion es muy comun en los juicloi de prorroga, ya 
quo el arrendahrio no "conforma con el termino quo le fue concedido 
sino que intenta alargar los juicios para permanecer el mayor tiempo 
posible en posuiOn del inmueble, por lo que se nos hace muy mrtado 
esh tesis, con el fin do depuror el ejercicio de la funcion 
jurlsdiccionil. 

ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL. 

LA PRORROGA LA ESTABLECE El ARTICULO 
ms DEL COOIGO CIVIL. DEBE CONTARSE A 
PARTIR DE LA FECHA EN QUE El PACTO 
HAYA VENCIDO, Y NO DESDE LA FEHA EN 
QUE SE PRONUNCIE EL FALLO QUE DECIDE 
QUE TAL PRORROGA ES PROCEDENTE. POR 
LO QUE SE PRORROGA POR UN AÑO O MAS. 
ES EL TERMINO FIJADO EN EL CONTRATO Y 
NO UN LAPSO INDETERMINADO. 
SEXTA EPOCA, CUARTA PARTE: VOL. XLVI, 
PAG. !7 A.O. 60ll/6o ,ARIA DE JESUS LIRA 
MACIAS. s VOTOS. 

la presente tisis es muy acertada al esclarecer el momento 
en que opera la prorroga, ya que si ertuvieramos en el caso de que el 
termino comienza a partir de la pronunciacion del fallo del juez, 
praclicamente ya no estariamos en el caso de un año de prorroga !al y 
como lo establees el articulo 248S, sino de tal VOi tres, cuatro o mis 
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1ño1 de prorroga, perdiindon ui el fin por el que u legi1IO el 
anterior precepto legal, 

ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL 
CONTRATO OL 

SI AL DICTARSE LA SENHHCIA DE LA 
PRIMERA INSTANCIA YA HA CORRIDO EL 
TERMINO DE LA PRORROGA OBJETO OH 
JUICIO PROMOVIDO POR EL INQUILINO, EL 
JUZGADOR DEBE DECLARARLO AS! Y 
CONDENAR A LA OESOCUPACION 
DEMANDADA POR El ARRENDADOR, POR 
TERMINACION DEL CONTRATO, DADO QUE 
AL DICTARSE LA SENTENCIA YA HA 
CONCLUIDO TANTO H PLAZO DEL CONTRATO 
COMO H DE LA PRORROGA. 
SEXTA EPOCA, CUARTA PARTE: VOL. LXXI, 
PAC. 45 A.O. 5796. TERESA RAMIREZ DE 
PEREZ. UNANIMIDAD DE 1 VOTOS. VOL, 11, 
PAG. ll A.O. 431/61. DANIEL RANGH 
CAMACHO. UNANl!llDAD DE 4 VOTOS. 

En 11 presente ti1i1 cum01 en el caro de I01 julcior que u 
alargan y tr•en conrigo, que una vez terminado el plalO de prorroga 
siguen lu part81 en liligio ya por accioner ineiislenles, a nuestro 
criterio el juzgador mu que condenar ol arrendatario la desocupacion 
en sentencia de primera instancia deberi1 de preconcluir el juicio en 11 
etapa judicial en la que u encontrarl islo, 1 electo do que no se 
provoque una violacion a lor derechor del •rrendador mls no 1 los del 
arrendol1rio en virtud de que lo solicitado por isle se dio aunque haya 
sido estando en lillgio. 

ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL 
CONTRATO DE. 

SI H INQUILINO AL CONTESTAR LA 
DEMANDA RECLAMA LA PRORROGA OH 
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, DICHA 
PRORROGA OEBERA SOLICITARSE MEDIANTE 
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ACCION AUTONOMA RECONVEHCIOHAL, Y 
NO LIMITARSE A PEDIRLA A TRAVES DE UNA 
EXCEPCION. 
SEXTA EPOCA, CUARTA PARTE: VOL. XCIII, 
PAG. 28 A.O. 4400/61. AMALIAC. VDA. DE 
BADILlO. UNANIMIDAD DE 4 VOTOS. 

En esta t81is se nos ocurre pensar que opera en juicios 
rescl1ori01 o algun olro juicio que " puedo entablar, 81lando vigente 
el contrato de arrendamionto; puC1to que, como lo manif.,tamos en la 
lith anterior si " pidiera la prorrogo por vía roconvencional en un 
juicio do lerminacion do contrato, i1ta l81Ía solicitada fuera de 
tiempo. Aho11 bien, 1lguiendo con el anili1i1 de la premie li1i1 81 

mrtado el hacer alusion de que la prórroga debe solicitar" en vía de 
reconvoncion y no por excepcion, ya que las oxcepcione1 es una 
opoilclon a la acción del actor y la reconvención " la t0licilud de una 
pretencion. 

ARRENOAMIEHTO, PRORROGA 
RENUNCIABLE. 

LA PRORROGA DE LOS CONTRATOS QUE 
ESTABLECE El ARTICULO ms DEL CODICO 
CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL ES 
RENUNCIABLE POR NO SER DISPOSICION DE 
ORDEN PUBLICO. 
SEXTA EPOCA, CUARTA PARTE: VOL. XXI, 
PAG. 61 A.O. 2126. FRANCISCO GARCIA 
GOMEZ. UNANIMIDAD DE 4 VOTOS. VOL. 
XLVII. PAG. 94 A.O. 7S87/S9. MOISES B. 
COHEH. UNANIMIDAD DE 4 VOTOS. VOL. 
LXII. PAG. g¡ A.O. 44S8/6t JOSE RUBIO 
ACERO. s VOTOS. 

A diferencia de lo utatuido por el articulo 2448 e i1ta 1i 
puede ser renuncioble por vio de cllusula en el propio contrato de 
arrendamiento, ya que para ser no renunciable debor1a de 18r de orden 
publico. 
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ARRENDAMIENTO. moR DE LA PRORROGA 
CONVENCIONAL POSTERIOR A LA LEGAL. 

CUANDO EN UH CONTRATO DE 
ARRENDAMIENTO SUSCESIVAMENTE 
CONVIENEN EH VARIAS PRORROGAS, HASTA 
QUE SE VENZA LA ULTIMA DE PLAZO FIJO 
QUE SE SENALE, SERA CUAHDO PROCEDA LA 
fORZOSA O LEGAL QUE IMPONE LA LEY, 
DEBIDO A QUE LAS ANTERIORES QUE 
fUEROH CONVENCIONALES HO EXCLUYEN LA 
PROCEDENCIA DE LA LEGAL, PUES ESTAS 
SIGUEN DANDO PLAZO Al CONTRATO. POR 
LO TANTO, SI EH ESH ULTIMO NO SE 
MENCIONA QUE LA PRORROGA 
CONVENCIONAL COMPRENDA O SUSTITUYA 
A LA LEGAL, DEBERA ESTABLECERSE QUE 
UN CONTRATO POR TIEMPO flJO QUE SE 
PRORROGUE VOLUNTARIAMENTE POR LAS 
PARTES EH UNA O MAS ACCIONES, Al 
YEHCIMIEHTO DEL PLAZO QUE ESTIPULE EH 
ULTIMA PRORROGA CONVENCIONAL, SERA 
CUANDO OPERE LA LEGAL, YA QUE SERA 
HASTA ENTONCES CUANDO SE VENZA El 
TERMINO PACTADO. 
SEXTA EPOCA, CUARTA PARTE: VOL. LXVll, 
PAG. 37. A.O. 7l7116t. LUCIA DE SANTIAGO 
DE LA LUNA. s VOTOS. 

En nuesln opiniin deberla de ser improeodonte esla lisis, 
en virtud do que si por ejemplo, yo como arrendatario patio con el 
arrendador prorrogar el eonlralo do arrendamiento en via eonvonelonal, 
esloy haciendo uso de mi derecho, si no fo pido por via legal fue 
porquo asi conviene a mis intereses, pero mis no tendria derecho a que 
una vez lermlnada por via convencional la solicitan por via legal 
puesto que ya no hablarlamos de dos años sino de cuatro años, 
slluacion que es complolamenlo violatoria a los Intereses del 
arrendador, ya que si hubiera una prohlbiclon esiablaclda por las 
normas en la materia, desde su inicio hubim sido tolicltada por la vis 
legal, pueslo qrre el derecho de prorroga se esli ejerciendo por 
cualquier via que se decida ejercer. 
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4.2. PUNTOS OE VISTA ENFOCADOS A LA DEFENSA OEL 
ARRENOAOOR V ARRENDATARIO. 

En el presente inciso procuraremDl enfocar In di;er.., 
po1turu que toman tanto el mondador como el orrendatario, r 1i es tan 
bien canalizadu eonForme 1 IDl mediDI de defensa que hacen ;aler 
amboi. 

PUNTOS DE VISTA ENFOCADOS A LA DEFENSA DEL 
ARRENDATARIO: 

Como en capitulos 1nteriore1 hicimos alusion, para el 
arrendatario curo fin primordial " buscar la permanencia mil 
prolongada del uio del Inmueble, 1ituocion que u deflniti;amenla 
vi!lda, ra que " sabido el problema de hobitaclon tan grande que 
ulsle aqui en la Ciudad de Mixico, y por consiguiente lu rentas son 
lna/eanzab/OI economicamente para muchas personas. 

Ahora bien los derechos quo le otorgan las /eres en la 
materia, huh cierto punto algunos son jut!Ol, como podriamos 
mencionar el aumento de renlu anual, el cual no deberi incrementaue 
mis ila un 85%, sobre el Incremento del salario minimo, i1lo deriv• de 
tantu injusticiu que vienen haciendo los arrendador81 al incrementar 
/u rentas, par ejemplo: /11 elevan de $ 1,000.00 a $ 50,000.00 
pesOl, siluacion que dmqullibra la oconomi1 del arrendatario no 
quedando/e otra 1/ternatlv1 mas que entrar a juicio del cual finalmente 
termina por ser lanzado. 

Asimismo el derecho de prorroga contemplado por el 
articulo 2448 C mas que un derecho, sentimos que es una proleecion 
hacia el arrendatario pau que pueda Ir planeando con calma su cambio 
de habitacion, r• que eulntu veces no ha habido despojos, los cuales 
no ion denunciados por temor, por la/fa de cultura, por falta de 
lnformacion o por evitarse problemas los arrendalario1. 
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Sa han crudo normas legal11 lrrsnuncioblei, hin con al 
objeto de dor mayor proteccion al urandahrio, isto va aunado a qua ya 
mi no exhlian normas que pudieran hacer ;oler an un posibls juicio, 
an virlud de qu• al firmar un conlralo de mendamianto, nnuncii 1 sus 
derechos de ejercitarlas y como consacuenci• se suseitaben atropellos 
por parto do los arrend1dorS1, 11\a sltuacion santlmos qus ha sido do 
los mas mrhda por el logislodor, puesto que si contamos con um 
normas y uns lmparticlin de fustlcl1 pm aplimlu son para que sun 
r91petad11 y las psrsonu se subordinen a ollas, ya que si como 
ciudadanos rsnunciamos a las mismas, " pierdo si objeto do su 
crsacion, no existiendo 11 para qui dirimir las contrmrslu ante un 
organo encarg1do pm lol lin y cada persono crearla sus propiu leyes • 
su convenlencl1 y las dirimlria como mejor Is pluco. 

PUNTOS DE VISTA ENFOCADOS A LA DEFENSA DEL 
ARRENDADOR: 

A dihrencl1 del arrendahrio, el urend1dor prstende la 
duocupacion de su i11muebl• '" el lirmino mis corto posible, para ui 
podarle mar un provecho mayor, si tomamos en cuenta que ista 11 

nudo propietario del mismo, tombiin" vilida la ¡retenclon puuto que 
no es loglco que una persona no le quiera hacer entrega de su inmuable 
una vez que termino al contrato de arrendamiento, y no hubo arreglo 
para su ranovacion. 

Lo anterior V• aunado a los inquilinos morosos que se 
•!ruan an al pago de sus rentas o que las du otro uso dhtlnto a la 
habihclon del que fui pactado o son muy problemltlm en el lugar 
para los demlt vecinos, a nuestro triforio no deberia h1ber protoeelin 
legal pan utas personas en virlud de que no se pueda proteger a unu 
parsonu qua constantemente violan las normas qua inlci1lmant1 
pactaron de conformidad. 



tuintu vece1 no ha 1ido otorgada la prorroga a inquilinOI 
que durante la vigencia del contrato do arrendamiento tuvieron domoru 
en el pago de rentll Y antei de finalizar este, depOlilan toda! IUI 

rentas ante la Oficina de Coniignaclonei y con el documento que " let 
extiende demueitran estar il corriente en el pago de lai mi1m11, V aii 
utar en p01ibilid1d de 10lieitar la prórroga, la cual lo " concedida, 
cauiindole una verdadera violación a IOI derech01 del arrendador. 

A1i timbiin, otra figura puede ur el iubarrlendo 1in 
conientimlenlo del errendodor, el cual cada umana o cado mu " 
encuentm pmonu di1tintai que hobitan el inmueble 1in 10porte legal 
alguno con el 1upuesto conuntimiento del original inquilino V aunque 
hay accionei legales que puedon i"'ocar para la dmcupociOn de Bllai 
personas, 81ta1 10n lentu ya que hay que ieguir un procedimiento 
judicial con toda! su1 etapai proc01al01 y en t'"to ettas peuon11 
siguen en UIO y di1lrute del bien 1in ningun amparo legal, 1010 con su 
voluntad de permanecor en pomión del bion. 

Como en incitas anteriores hicimos manciOn, af ejercit:irse 
la prorroga de arrendamiento, el Eitado lundindo:e en una razon de 
orden publico interviene de una manera iubjetiva a la voluntad del 
arrendador, suprimiindose i1ta, quedando asi 111 partos en 
imposibilidod de determinar la1 condicionBI de la prórroga V por 
consiguiente deupareciendo el mutuo con!Ontimiento, el cual " uno 
de los elementOI esencial" del arrendamiento. 

Si el arrendamiento ,Jebe ier provecholO para an1bas partei, 
porque no crearie un procedimiento sumori1imo en el que el contrato 
de arrendamiento sea regi1trado ante el Tribunal Superior de Justim, 
esto con el proposito que cuando exista una violocion a alguna cf;usula 
de las pactadai pueda ser mas ripidos los juicios sin que é1tos se 
alarguen, IDI cualei ropresenlan una verdadera carga al Organo 
Jurisdiccional, ya que hay bastantes caios en que lai acciones 
intentad11 por 111 parles son improcedente<. 
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Debe pedine la 9mnti1 de un tercero (fiador) esto con el 
fin de garantizar los po1ibl11 daños que sufra el inmueble en juicio. 

Deben 11tablecerse lu normas que rigan la vigencia de la 
prorroga, y1 que no porque islas 1un de orden püblico e lnteril 
social, el urendatario pueda hacer el uso de ellu de acuerdo a 1u1 
conviccionu. 
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4.3. REFORMAS 

Por acuerdo del H. Congruo de la Uniin, publicado en el 
Diario Ofici1I de 11 Federaciin el 21 do Julio do 1993, sa reforma, 
1dlcion1 y derogan divorru dl1porlclone1 del Cidlgo Civil para el 
Dltlrllo Fedml, denlro do lu cu1I01, quedo derogada 11 Prirro91 del 
conlnlo de orrend1mlenlo, dicho acuerdo "Inri en vigor 1 I01 90 
d111 do au publlmiin en el Diirio Oficial de h FedoraciOn. 

luego de h1ber efectuado una mluacion de la prórroga del 
conlralo de arrendamiento, creon101 importanle y neeeurio analtzar lu 
nuevu reformu que ostin por enlnr en vigor, lu cualet 
apmnhmento llenen como fin primordial modernizar, cimenlar y 
volver mi1 equllatlvo 11 reloclon entre arrendador y arrendalario, con 
ello d1jar alril I01 vicio• y dulgu1ldadB1 que u venian meilando con 
lu normu 1nteriores. 

EfectuarénlOI un anili1i1 excluiivamente do lor arliculor 
que tienen relaclon con lt presente te1i1. 

ARllCULO H98 ..... 
EL ARREHDAl41EHTO NO PUEDE EXCEDER DE DIEZ 
AROS PARA LAS FINCAS DESTINADAS A 
HABiTACIOH Y DE VEINTE AROS PARA LAS FINCAS 
DESTINADAS AL COMERCIO O A LA INDUSTRIA. 

En el prmnto arllculo " reformo solo oi tiempo mixlmo 
de 1ño1, ulableciind01e el mitmo termino paro lu fincu dulinadu 11 
comercio o a la indu1lria, 1ln repremhr a nu01tro crilerio ninguna 
favorabllldad o d81favorabilld1d 1 alguna de lu parlOI. 

ARTICULO 2406 ..... 
EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DEBE 
OTORGARSE POR ESCRITO. LA FALTA DE ESTA 
FORMALIDAD SE IMPUTARA AL ARRENDADOR. 
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la presente reforma 1 11te 1rliculo , sentimos qui Fue 1190 
leirlumenle nec1111io, aunque pracllcamenle era inusu1I, en ruon de 
que no uhlll un rnendamienlo con renta de $100.00, y por ende 
todos los contratos de arrendamiento se celebran por escrito, no 
ulstlindo perjuicio 1!9uno 1 nlnguni de lu part11. 

ARTICULO 2411.· LAS DISPOSICIONES COH!EHIDAS 
EH LOS ARTICULOS Hll·A, 1Hl·B, 2441-G V 
1Hl·H, SON DE ORDEN PUBLICO E IHTERES 
SOCIAL, POR LO TANTO SOH IRREHUHCIABLES V 
EH CONSECUENCIA CUALQUIER ESllPULACIOH EH 
CONTRARIO SE !EHDRA POR HO PUESTA. 

En la prorenle reforma ya no " establece de orden publico 
e lnterh tocia! e lrronunciabilldad, lu disposiciones de todo el 
capllulo IV, si no que encuadran 1 los arllculot rnenclonadot, 
enlendiindon con ello que en los demis ullculos 11 puede 1plicar 11 
renunclebilidad de los mismoi, siempre y cuindo 11 hay1 pacl1do ui en 
el contrato, aqul 111111101 enlnndo 1 un1 liberhd mayor que tendrin 
las pules para contratar y sujahrsa rul y voluntariamente 1 111 
cliusul11 estipuladas, hoclindo v1ler con ello, la 1ulonomi1 de 
contr1hr. 

A nu81lro criterio, ol prmnte articulo encuadra en 111 
relorm1, en virtud de que en r111id1d lo que u prelond1 11lv1guordar 
son 111 condicion11 de h1bit1bllidad de los lnrnuebl11, ui como el 
registro del contrato tnle la Tuoreri1 y la permanencia en el inmueble 
de los familiares 1 11 muerte del titular del controlo, ya que no busca 
salvaguardar cu111iones en 111 que 11 veio cuarlld1 11 1ulonorn11 de 11 
voluntad de lu partes y 111 cu1!11 lo unico que lnian aparejado es que 
no Fuue provechoso el arrendamiento para lu parl11. 

ARTICULO 1441.c •• LA DURACIOH MIHIMA DE 
TODO CONTRATO DE ARREHDAMIEHTO DE FIHCAS 
URBAN~S DESTINADAS A LA HABITACION SERA DE 
UN AAO FORZOSO PARA ARRENDADOR V 
ARRENDATARIO, SALVO CONVENIO EH CONTRARIO. 
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Por esh reforma queda derogado uno de IDI principoos 
fundamentales del acuerdo de 1985, que" la prorroga del contrato do 
arrendamiento pm fincas urbanas destinadas a la habilacion, con ello 
se da un paso o un relroc010 oegün el punto de vista de cada una de las 
parles, a nuestra normatividad sobre el arrendamiento. 

En el deurrollo de la presente tosis 01!udiamD1 el motivo 
de la creacion de la prorroga del oontrato de arrendamiento, en el 
acuerdo de 1?85, la cual fue una medida creada por el legislador para 
r1nol11er tantos conflictos que axisflan en esh materia, ul eomo de 101 

tantos abusos a que eran presa los arrendatarios, siendo como fin 
primordial la permanencia segura en el inmueble por parle del 
arrendatario por cierto tiempo determinado. 

Ahora bien, con la creacion de la prorrog• fue coartada por 
completo la autonomia do la voluntad del mondador, la cual era 
lomada por el Estado en una lurma subjetivo, y cor. ello comenzaron un 
sin fin da conflictos en Olla materia. 

A nuestro criterio, la derogaclon de la prorroga de contrato 
de arrendamiento para fincas urbinas daslinadas a la habitacion, no fuo 
una decition mrtada por el legi1lador,pu .. to que en lugar de haberse 
efectuado tu derogacion se hubi01a creado la normatividad durante tu 
vigencia, oburvindou con ello lodos los otpeclos que pudieran 
viciarla. En lo que ti eslamot do acuerdo " on que ya no sea de orden 
püblico a inloras tocia!, o irrenunciable¡ con ello dejar 1 lat partes su 
libre voluntad de obligme a la prorroga a iabi6ndas de que " un 
derecho que llene el arrendatario ¡el cual dependeria de ambas parles 
el hacerla efectiva. 

Por lo que relterámos que no dobio haberte derogado la 
prorroga del contrato de arrendamiento plasmada en el articulo 2448-
C, sino que, debio haberse quedado plumada como un derecho del que 
pudieran hacer UID ambas partei, sin que fuera obligatorio. 

ARTICULO 2448-D ..•........ SE DEROGA 
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En 11 pmente reforma qued1 derog1do el porcentaje 
miximo establecido 11 que podh 181 inmmenhda 11 renta anual en loi 
contratoi de arrendamiento y en lu prorrogas, dmparaciindo con ella 
una normalividad, quedando • la 1 ibro voluntad de lu partu el 
aumento a que se quieran obligar duronte el siguiente año de 
ª'rendamienlo. 

A nuutro criterio, la dsrogacion al segundo pimfo del 
articulo 2448-D, no fue uni deiioion acertad• por parta del legislador 
en razon del problema tan grande de habitacion que sufre la Ciudad y 

que ti cuando estaba normando un maximo de aumento de renta anual, 
esta era 11iclado por los arrendadoruj ahora que ya no uiste 
normatividaJ se pueden dar aumantos del 300, 400 o mis poreiento de 
rentas, voMindose con ello inalcanzables los pag0t de rentas 
agudizindose cada vez mls el problema de habitacion en la Ciudad. 

Por lo que sentimos, que si el aumonto inual de rentas que 
utableci1 el articulo 2448-D era bajo, solo so hubiera 1ju1tado un 
poco ml1 a la r01lidad, mil no dejarlo 1 11 voluntad de lu part01, o 
digamos 1 la del mondador. 

ARTICULO 7441·1.· .......... SE DEROGA 

El presente articulo normab1 el derecho del mandatario 1 

que en igualdad de condiciones se le prefien a otro intereudo en el 
nuevo arrendamiento del inmueble. 

la derogacion a ute articulo fue de lo mls 1cerlado por ol 
legislador, en virtud de que el derecho del 1rrendatario " el ocupar el 
inmueble arrendado, y no había ol porque atribuirle derechos 
preferenclalOI, los cual" no tienen ninguna relaclon con el fin del 
arrendamienlo. 

ARTICULO 7445.J,. EN El CASO DE QUE El 
PROPIETARIO DEL INMUEBLE ARRENDADO DECIDA 
ENAJENARLO, El O LOS ARRENDATARIOS 
TENDRAH DERECHO A SER PREFERIDOS 
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ACUALQUIER TERCERO EH LOS SIGUIENTES 
TERMIHOS: 

J.. EN TODOS LOS CASOS EL PROPIETARIO DEBERA 
DAR AVISO POR ESCRITO AL ARRENDATARIO DE SU 
DESEO DE VENDER EL INMUEBLE, PRECISANDO EL 
PRECIO, IERMINOS, CONDICIONES Y 
MODALIDADES DELA COMPRA-VENIA. 
11.· EL O LOS ARRENDATARIOS DISPONDRAH DE 
QUINCE DIAS PARA DAR AVISO POR ESCRITO AL 
ARREHDADOR DE SU VOLUNTAD DE EIERCITAR EL 
DERECHO DE PREFERENCIA QUE SE CONSIGNA EH 
ESTE ARTICULO EH LOS TERMIHOS Y CONDICIONES 
DE LA OFERTA, EXHIBIENDO PARA ELLO LAS 
CANTIDADES EXIGIBLES AL MOMENTO DE LA 
ACEPIACIOH DE LA OFERTA, CONFORME A LAS 
CONDICIONES SEÑALADAS EH ESTA: 
111.· EH CASO DE QUE EL ARRENDADOR CAMBIE 
CUALQUIERA DE LOS TER~\IHOS DE LA OFERTA 
INICIAL, ESTARA OBLIGADO A DAR UN NUEVO 
AVISO POR ESCRITO AL ARRENDATARIO, QUIEN A 
PARTIR DE ESE MOMENTO DISPONDRA DE UN 
NUEVO PLAZO DE QUINCE DIAS. SI El CAMBIO SE 
REFIERE AL PRECIO, EL ARRE~DADOR SOLO 
ESIARA OBLIGADO A DAR ESTE NUEVO AYISO 
CUANDO EL INCREMENTO O DECREMENTO DEL 
MISMO SEA DE UN MAS DE UH DIEZ POR CIENTO. 
IV •• fRATANDOSE DE BIENES sumos AL REGIMEN 
DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO, SE APLICARAN 
LAS DISPOSICIONES DE LA LEY EN MATERIA; Y 
V.· LA COMPRA-VENTA REALIZADA EN 
CON!RAVENCION DE LO DISFUESTO EN ESTE 
ARTICULO OTORGARA AL ARRENDATARIO EL 
DERECHO DE DEMANDAR DAÑOS Y PERJUICIOS, 
SIN QUE LA INDEMNIZACION POR DICHOS 
CONCEPTOS PUEDA SER MENOR A UH 50% DE LAS 
RENTAS PAGADAS POR EL ARRENDATARIO EN LOS 
UL1\MOS DOCE MESES. LA ACCIOH ANTES 
MENCIONADA PRESCRIBIRA SESENTA DIAS 
DESPUES DE QUE TENGA CONOCIMIENTO EL 
ARRENDATARIO DE LA REALIZACION DE LA 
COMPRA-VENIA RESPECTWA. 
EH CASO DE QUE EL ARRENDATARIO NO CUMPLA 
COH LAS CONDICIONES ESTABLECIDAS EN LAS 
FRACCIONES 11 O 111 DE ESTE ARTICULO, 
PRECLUIRA SU DERECHO. 
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En la presente reforma te lo atribuyo al arrendador, 
1dmlnistrador o ropmentante de m derechos el efectuar la 
notiflmion del dorecho del tonto, en cuo de onajonaciOn del inmueble 
arrendado, duapueciindo la atribuciOn d1da con anterioridad a los 
notarios publleos y al juzgador. 

A nu11lro punto de vista, por depuraciOn " una idea 
acertada siempre y cuando no :u una arma pau violar 101 derechos d1I 
arrendatario con nolificacionOI ficlicin que pued1n frior un conflicto 
entre las parlu. 

ARTICULO 2141-l.· ••..••..• SE DEROGA 

El pre10nfe articulo 01hblecia la obligacion de transcribir 
todu In diiposici"" del capitulo IV en todo contrato de 
arrendamiento. 

la derogaclon a este articulo " 1191 necmrio pm lu 
reformu, en virtud de que " utinsuo en la ~ayoria de IDI articul01 el 
orden comun, inferis IDCial e irrenunci1bilidad, ahora bien, lot 
articulc1 que 1igin ~lgenles, el no tunicribir In dl1po1icionu en el 
contrato, no quiero decir quo te extingo el derecho, ulvo 101 que sean 
pl111n1dos contempllndose iu renunciabilidad. 

ARTICULO 2178.· TODOS LOS ARRENDAMIENTOS 
QUE NO SE HAYAN CELEBRADO POR TIEMPO 
EXPRESAMENTE DETERMINADO, CONCLUIRAN A 
VOLUNTAD DE CUALQUIERA DE LAS PARTES 
CONTRATANTES, PREVIO AVISO POR ESCRITO DADO 
A LA OTRA PARTE CON QUINCE DIAS DE 
ANTICIPACION, SI EL PREDIO ES URBANO, Y CON 
UN AÑO SI es RUSTICO. 

En la pre10nle reforma disminuye el termino 11 1vi10 de 
concluiion del arrendamiento o f4mbiin conocida corno juri1dicciin 
voluntaria, el cual anteriormente eri de do1 mcm de anticipiciin, y 
ictuilmente " ut1blece de 15 diu. 
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A nueilro crilerio luo acedada la reforma 1 esle arliculo 
en virlud, do quo en baslante el liempo de "Peri pan iniciar el 
juicio da termln1cion de conlrato y lo unico que lraia oparejado era el 
alargamiento 1un mis de la conlroversia inutilmenle, por lo que ya 
estableeiindote un tirmino menor la espera "ª a 1er m31 corta. 

ARTICULO 2m ............. SE DEROGA 

Con esle arliculo queda derogada la prorroga de contralo do 
arrondamienlo, aplicada a lmlOI comerciales o induslriales, la cual 
opmba por un 1ño y con un oumenlo del t-0% do renla 10bre 11 
interior. 

ARTICULO 2m.·SI DESPUES DE TERMINADO El 
PLAZO POR El QUE SE CELEBRO El 
ARRENDAMIENTO, El ARRENDATARIO CONTINUA 
SIN OPOSICIOH EN El USO Y GOCE DEL BIEN 
ARRENDADO, CONTINUARA El ARRENDAMIENTO 
POR TIEMPO INDETERMINADO, ESTANDO 
OBLIGADO El ARREllDATARIO A PAGAR LA RENTA 
QUE CORRESPONDA POR El TIEMPO QUE EXCEDA 
CONFORME A LO COHVEHIDO EH El CONTRATO, 
PUDIENDO CUALQUIERA DE LAS PARTES SOLICITAR 
LA HRMINACION DEL CONTRATO EN LOS 
TERMINOS DEL ARTICULO 2478. LAS 
OBLIGACIONES CONTRAIDAS POR UN TERCERO 
CON OBJETO·DE GARANTIZAR El CUMPLIMIENTO 
DEL ARRENDAMIENTO, CESAN Al TERMINO DEL 
PLAZO DETERMINADO, SALVO CONVENIO EN 
CONTRARIO. 

La pro10nte reforma norma lo que 10 conoce como la 
operancla de la licita reconduceiOn, y adicionandose al promto 
artlculo ol tiempo en que cosa la oblig3Cion del lercoro o fiador para 
garantizar ol cumplimienlo del arrendamiento. 
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A nuutro punto de vish no fue acertad• esta 1dlcion al 
arflculo 2487 en el untldo de que la obllgaclin del tercero o fiador 
no debe de cesar 11 termino del plazo determinado si no que debe de 
continuar hui! la tohl d11ocupaciin del arrendatario en el Inmueble, 
pu81to que en cuo de existir daños y perjuicios al lnmuoble, o rentas 
pendientes de p1go r el mandatario deuparecim, el arrendador lenga 
con quiin hmr exigible 11 reslltuciin del daño. 

Por lo que nntimos quo en lugar do dar un puo de 
modernizaciin en 11 normatividad del arrond&miento en erte articulo 
estemos en un ratrocero ya que son muchai lu VBCBI en quo 11 d1 la 
hipiteris señal1d1 con anterioridad. 

ARTICULO W9.-
t.- POR FALTA DE PAGO DE LA REN!A EN LOS 
TERMINO$ PREVISTOS EN LA FRACCION 1 DEL 
ARTICULO 2425. 

11y111.-...... 

IV.- POR DANOS GRAVES A LA COSA ARRENDADA 
IMPUTABLES Al ARRENDATARIO; Y 

Y.- POR VARIAR LA FORMA DE LA COSA 
ARRENDADA SIN CONTAR CON El 
CONSENTIMIENTO EXPRESO DEL ARRENDADOR, EH 
tos TERMINIOS DEL ARTICULO 2441. 

ARTICULO 2490.-El ARRENDATARIO PUEDE EXIGIR 
LA RESCISION DEL CONTRATO: 

1.- POR CONTRAVENIR El ARRENDADOR LA 
OBLIGACION A QUE SE REFIERE LA FRACCION 11 
OH ARTICULO 2412 DE ESTE ORDENAMIENTO; 

11.- POR LA PERDIDA TOTAL O PARCIAL DE LA COSA 
ARRENDADA EN LOS TERMINOS DE LOS ARTICULOS 
1411, 2434 Y 244S; Y 
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111 •• POR lA EXISTENCIA DE DEFECTOS O VICIOS 
OCULTOS DE lA COSA, ANTERIORES AL 
ARRENDAMIENTO V DESCONOCIDOS POR El 
ARRENDATARIO. 

A eit01 arliculot lei fue adicionlda fracciones an el caio 
del 2489, " la adiciono la fraccion IV y Y, y an el cm del 2490 se 
crearon fracciones 1,11Y111, las cuale1 tonlimos que tienen por objeto 
dejar mit claro las cmas de roticlOn, que puedin hacer valer cada una 
de 111 partei y las mlet en cato de que 11 dieran impadiriln que 
lum provech010 el arrendamiento. 

A nuutro criterio esllt adicion11 ton una buena forma de 
enfatizar aun mu Ju condicionu a quo se comprometen y deben da 
conter'i'ar lu parte& durante el arrendamiento, y ui tener conocimiento 
de que en mo da incumplimiento de alguno de ellas, procederi h 
ratlclon con el debido amparo do 111 normas aplicablet a la materia. 
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CONCLUSIONES 

o .. puat de haber elabmdo et!• trab•J•, ••nclulmo1 con lo 
alguien te: 

1.- Cuando 18 demanda la prórroga del contrato de 
arrondamianto y no reun• lni requírifOI nt1bleoid01, debe ser 
dmchada por el juzgador de pleno derecho, i1lo con el íin do depurar 
la íuneion jurisdiccional y h"'rl' ml1 upedila. 

2.- El juz9ad0< al momento do recibir una demanda de 
prorroga, dobari• de solíeihrl• 11 arrendatario exhiba lodOI 1 .. recibos 
del pago de '"' rantu o en JU cuo lt doeumentacíOn debidamente 
ullad1 por la Oficina Centril de Consigmiom, i1lo a ofoclo de que 
18 demuutre quo duranto la ~i9enci1 d•I arrendamiento, las rentu 
fueron p19ad11 oportunamente 10gun lo pactado por 111 partn en el 
contrato, ¡1 que debe de tomwe en eu•nla erta 1itu1eion pm la 
proeedmi• de la prórroga y no 10!0 el e1hibir el ultimo recibo de 
p•go, requisito neeuario para la admhiOn de 11 demanda do la prorroga 
d•I eonfr1to de mendamionto. 

3.- T•mbiSn dob• utablmm upreumenl! •• ti Cidigo 
Civil. lu nDrmu qua rlgrn 1 la prorroga del contrato do mendamlento 
durante 1u vigencia, i1to con ol · l• que no porque ..an de orden 
publico• intuis soei1I, al arrendatirio puod• darle el u10 al inmueble 
do acuordo 1 1us conviceione1, sino que al exirtir vlolAtiin a alguna de 
lu elluiulu pactadu en ol contrato original deb• do operar la 
reteieiOn de la prorroga del mirmo contrato. 

~.- SugerimOI quo tanto on •I pino dehrmlnado dsl 
arrendamiento ui como en el indeterminado del contrato de 
arrendamiento, huti 11 total deiocupaclan del inmu;bl• deba de 
orougulr la garantia del tercero o fiador, isto con el propitito de 
,,.far daños y perjuiclot al arrendador o rentu pondientct , ya qua 
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cuintu Vecu los arrendatsrlos dejan los inmuebles completsmente 
destruidos o dejan de pagar 111 ülilmu rentu o deupmcen sin qua el 
1trend1dor teng1 con qulin hocar exigible la rutltuclon del dafto. 

S.· Asi también cu•ndo una prorroga "' pactada por amb" 
partes, por 11 vil convencional y no por la legal, 11 termino de iu 
debe ser ejmtable por el juzg1dor o solicitud del arrendador sin 
seguir procedimiento lag1I alguno, en virtud de que el derecho de 
prorroga que tiene el mandatario íue ejercido a sus intereses por la 
vil convencional, por lo que no " equit1tivo toner que Iniciar otro 
juicio pm llegar a 11 desocup>elon del Inmueble. 

6.· Como aiorlaclin, 11 debe crear un irgano •u1iliar 
dependiente del Tribun>I Superior de Justlcl1, en el que u registren 
los contratos de arrend•mlento, ui como lu prirrogu convencional.,, 
a efecto de quo toan revludos si 111 cliusulu eslipul1d11 son 
conforme 1 derecho eqult1tivamente pau ambas pules y desechar 111 
mültiples cliusulu da lrrenunclabilld1d contrariu al arrend1lario y 
favorables 11 arrendador, Ju cuales lo ünlco que traen consigo es une 
terrible deslgu•ld1d hacia el arrendatario. As1 como poner en 
conocimiento 1 lu p1rtes sobre 11 invalidez de 111 cliusulu. 

7.· El contrato de arrendamiento, un• ver aprobodo y 
reglstndo por el Tribunal Superior de justicia, Ju vlolaciones que 
sufra el conlr•lo se hagan v1ler direclamenle 11 mismo, detormlnindo 
su procedenci1 con wictor de ejecuhbilldad o de prorro9abllld1d 
•nles de Iniciar el juicio por cu1lquiera de 111 parles. 

8.- En cuanto a lu reformu, consideramos que no fuo una 
desicion mrt•da por parte del leglsl1dor la derogacion de 11 prorro91 
de contrito de arrendamiento plumada en el artlculo 2H8-C, en ruin 
de los tantos problem11 que sufre la Ciudad da Mhlco. Y 11 utlnclon 
de este derecho en perjuicio del arrend1t11io, creemos que va 1 
acrecantsr aun mis los problemas de habltaclon, por lo que 1 nuestro 
criterio, en lugar de haberse dado 11 derog1clon, u hubleu normado de 
un1 maner1 equilatiV• su vl9enci1, la cual no tenil normalividad y 11 
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falta de esta en mofüo de un sin fin de violaciones por parle de los 
urendahrios que en lo único en que se cerrab1 el círculo era en un 
verdadero problema pm los arrendadores. 

9.- Asi tambiin consideramos que no fue conveniente el 
deju 1 11 potestad de las partes o digamos mejor a la del arrendador la 
dumlon mínima del arrendamiento, que aunque la reforma eslipul• de 
un año, tambiBn establece, ºsa\'io convenio en conlrario 11

, con a1to 
entendemos que los arrendamientos podrin celebrrne por 6 mose1, 3 
metes, o un mes, segün como acuerden lu parles su duraciOn, y con 
islo lombiin entendemos que al lorminio de cada eonlralo habri un 
oumenlo de rento, por lo que entonces exislirin arrendamientos en los 
que se aumento la renh tres, cualrt11 cinco, o mis 'iDCet al año, por lo 
que a nu81tro criterio se debe Je continuar con la dumion de un año 
forzoso para 1mbu par!" sin que pueda ser menor su duracion. 

10.- En igual forma consideramos que no fue conveniente 
por parle del legislador la derogacion del segundo pimfo del articulo 
2448-D, el cual 011ablec11 las normas que regían el aumento anual de 
renta Uftl vez renovado el conlralo de arrendamiento y la prorroga, en 
virtud de que si cuando exislla la normalividad a Bite reipeclo, era 
viol1d1 por los arrendadores, ahora que ya no existe se podrln dar 
aumentos del 300, 400 o mis por ciento de rentu, tu cuales van a 
ser iftllcanzablos pm un gran grupo de la sociedad y esto va a crear 
una gran escaces de vivienda y uno gran demanda de habitaclon, por lo 
que en nu01lra opinion solo debio ajustarse mis a la realidad el 
aumento de renta anual y no dejarlo a la voluntad de las parles. 

11.- Hecho el anili1is a las reformas en materia de 
arrendamiento creemos que los mas importan le para un pais como en el 
qua vivimos es crear normas y procedimientos equitativos para ambu 
parles, en el qua pueda "'mls provechoso el arrendamiento y no solo 
crear normas favorables para una de lar parles, lueqo derogarlas y crear 
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normas íavonblu para la otra P""• porqui no hacer un estudio 
minueioso do la problemitica r una Vil erectuado iste, entonces ,¡ 
legislar la norma r no hacerlo precipitadamente, ,. que lo unlco que .. 
origina son multlples conflictos sociales. 
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