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I N T R o ll u e e l o N 

Al realizar éste trabajo me impulsa n.o rolo la neces_i 
dad de cumplir con un requisito académic~ para la obtenci6n del 
ti tul o profesional, sino también el fülseo de proponer una refo_E 
roa a la figura de la pr6rroga forzosa dentro del contrato de a
rrendamiento en el 06d.ie;o Civil del Estado de Jalisco. 

El contrato de arrendo.miento es actualmente una de ~~ 
las principales fuentes de obligaciones en materia civil y de -
sobra resulta conocido para personas relacionadas con el medio 
judicial e incluso para algunos ajenos, la problem~tica que re
presenta la tramitacióµ de un juicio sumario de desocupación 9 -

así como pora las partes que ·en él intervienen. 

Por razones de trabajo he tenido contacto con la pro
blemática que éste contrato motiva en el Estado de Jalisco y he 
fijado mi atención en la denominada prórroga forzosa, la cual -
se pued8 definir como la facultad o derecho del que goza el a-
rrendamiento o inquilino que se 6ncuentra al corriente en el P2; 
go de sus rentas, de seguir haciendo uso del objeto materia del 
contrato por el tiempo que laley determine. Es mi deseo en el ... 
presente trabajo realizar un anllisis de las implicaciones que
conlleva el derecho a la prórroga forzosa que la ley otorga Rl-· 

inquilino o arrendatario para razonar y fundamentar en la medi
cla de mis posibilidades una propuesta de reforma al C6digo ui-
vil del .u;stado de Jalisco por lo que respecta espec:í.ficsmente -
b.l 11r-tículo 2403 que a la letra dice: 

''Vencido un contrato de arrendamiento tendrá derecho 

el inquilino siempre que esté al corriente en el pago de ren--
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tas, a que se le prorrogue por un año dicho contrato. 
Quedan exceptuados de las obligaciones de prorrogar -

el cvntrato de arrendamiento, los propietarios que vayan a hab! 
h.r el inmueble. 

'.t'ambién y_uedan exceptuados de dicha pr6rroga, los t:r.Q. 
pietarioS3 que pretendan reconstruir la finca 9 haciéndole modii'i 
caciones o mejoras con un co<ito no manot' del 2510 de su valor -
real 9 previa aprobaci6n de la obrn por la cficina respectiva. 

El propietario que invoque falsamente cualquüira de -
los motivos de e::ccepci6n a que se refieren los dos pérrafos an
teriores será responssble de los daños y per.juicios que ocasio
nen al inquilino, que nunca podrán s~r inferiores e.l valor de -
i:mis mensualidades de rentaº Al efecto~ el propietario deberá ~ 
t.orgar fianza por el importe de estas cuando haga valer tales -
motivos. Se presume qué el arrendador ha e.legado falsamente e-
sos casos de excepci6n cuando no ocupe la finca ni lleve a cabo 
su reconstrucción dentro de los seis meses siguientes a la fe
cha en que obtuvo la desocupaoi6n, en la inteligencia de que é~ 
te plazo podrá ser aumentado prudencialmente por el Juez, aten
didas las circunstancias"• 

Por todo ello considero pertinente efectuar éste aná
lisis que me he plantead.o 1 con la intención sana de o.poyar mi -
proposición en consideraciones realistas, que la hacen a mi ju,,:h 
cio benéfica y procedente. 

Para lograr el objetivo en la presente tesis trataré 
preferentemente el artículo 2403 citado con anterioridad aun--
que :;eró.. !:ccc::~io por le. ne.tu.re.leza del m:t.8mo t.emA nnnone.1".' -

el contrato de arrendamiento en sus entecedentes y actualmente 
en el estado de Jalisco, para posteriormente efectuar un análi 
sis de la prórroga en el estado y compararla con diversos códi 

gos ciiriles de la Rep(1bli.ca 1v1exicana. Finalmente, propondré u
na solución a la que llegaré después de haber renliz:~do el pr§_ 
sente estudio, dando además una muy particular opinión respec-
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to a los inc~nvenientes sociales que origina tal estado de las 
cosas. 

üonsidero necesaria la atenci6n a los puntos que so -
observarán asi como a la conclusión que llegaré 9 dada la impo,;: 
tancia que reviste en la actualidad al arrende.meinto como fuen
te dG vivienda, necesidad ineludiblo de tocia i'tiul:i.li..;;. 9 y que de 
acuerdo al precepto constitucional contenido en el m.·i;:ículo 4 ~ 
de nuestra Ca:rta Magna~ se :i.mpone al ~ste.do la obligaci6n de == 
instrumentar las leyes y apoyos neceearios para lograr que to
da familia goce de vivienda "digna y decorosa" 9 y para lograr .,, 
esto indudablemente debe apoyarse en el arrcndamient0. 

Ahora bien 1 ~Jara conseguir satis:t'acer la creciente de 
manda de vivienda, el estado debe fomentar la celebraci6n de 
contratos de arrendamiento en virtud de los cualeB un mayor nú
mero de familias puedan tener acceso a viviendas "dignaB''Y fü;cg_ 
rosas"? esto es 7 con los mínimos servicios indispensables ta-
l0s como energia eléctrica, agua y condiciones adecuadas de se~ 
guridad e higiene? ya que do acuerdo a las condicione:::; ccon6m:i.
cas actuales y venideras, debe recurrirse como apoyo fundamen-
tal al arrendamiento de fincas, pues de otra manera parece ut6-
pico que el Esuado pudiese satisfacer ta.les necesidades con re
cursos propios y aún más, financiar adecuadamente a las fami.:.-
lias necesitadas para la adquisici6n de hab:l.taci6n )'.lropia. 

Pero con algunas de las medidas tomadas hasta ahora -
para favorecer a los inquilinos.' tales como la congelaci6n de -"" 
:i:-entas en t:l Distrito Fe1':\P.y:onl , o el precio máximo de renta que 
se11ala el artículo 2370 del Código CiviJ. del Esta.do de J:üisco, 
o por omisi6n, la no actualización de las leyes es materia del 
arrendamiento tanto sustanti·17a como adjetiva, antes que soluciE, 
nar eficazmente el problema de oferta de vivienda, lo agravan -

pues tales: condiciones legales operan en detrimento y desánituo 
de l og; arr;mdadores, optando estos en mucho z casos por no arre_!! 

dar más SllS propiedades. 
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Si bien es cierto que las soluciones a este problema
no son simples, y además, de que tan malo como lo anterior se-
rie. inclinar la protecci6n legal ün favor <le los f.lrrendadores ~ 

pienso que no obstante el esfuerzo y dificultad que implicaría 
la actualiz ci6n de las leyes al a.rrendamiento 9 no se debe ese~ 
timar en mérito de o.lcan:zru: h1 jutJi.;lu.i.e1y .;;quid.:::d, i:kcl de toñ.0 
sistema normativo, lo que redundo.ria en w1 bend'iciü pCU'i:: todo:; 

al terier leyes 11ctuales y jui:r~as en ésta materia, y aportaría ~ 
condiciones más propicias para la celebraci6n de un mayor núme
ro de contratos· de arrendamiento. 

Advierto, por rni parte, que en el presente trabo.jo ~*' 
propongo la soluci6n al problema mencion.ado. 

Reconozco, que existen y persisten muchos otros casos 
en donde d0sa.fortunadamente se presenta.11 similares px;·o11l;:ililaS a 
los que motivan éste estudio, pero por razones obvias y limita
ciones propias no se tratarán. D<:!::;eo qu.;; cuaa::: como tul,~s i.:rnd:l,;;:. 

run en un futuro tramitarse de un modo más adocuadoo 

Agradezco J.a atención y lao consideraciones a este _.., 
t:".'abajo, y pido se me otorgue lo. posibilidad de ohtoner el tit~ 
lo al que aspiro, Licenciado en Derecho. 



Cl1PI '.J.'ULO P!-<!MEHO 

El Arrendamiento es uno de los c;ont).'atos que presenta 
mayor importancia, tanto práctica como jurídica. Siendo uno de 
los Uontr.:?.tos que m(>.s celri'bra.'l, 8Upe:i:-rmél.o (micE>m<:m.te PO!' 18. Com 

pravente.t es fácilmente explicable st\ impol'tancia jurídica. 

~l Arrendamiento no podia ser conocido en &pocas pri
mitivas ya que para celebrarlo se requiero la 0~dstencia del d1: 
nero 9 por és·ca raz6n que se inv1mtó la moneda, se Gonoci6 el A
rrendamiento. 

DERECHO ROMANO 

El concepto de éste contrato y los caructeres del mis 
mo fueron uaa"lc-e desde tiempos muy antie;Uos po:r;o lo<J Romanos, -
los cuales formule.ron la doctrina jurídica que ha servido de b~ 

se a las legislaciones·posteriores. 

Algunos autores creen que al menos el i1rrendamiento -
de cosas antas de ser un contrato consenaue.1 9 tuvo car&.cter 
real. Otros a.firman que 1 lo mismo que la venta~ se constituyó -
en un p~incipio el arrcndamiontn ~or unu doblo ctipulatio entre 
el locator y el conductor, y que wlo en el periodo posterior a 
la ley Aebutia tom6 carácter de consensual y de buena fé, con -
cuyos ca~acteres era ya conoci~o de Q~ Muncio Scévola. Por otro 
lad.o 9 el contrato privado de Arrendamiento se model6 en gran -
parte sobre loo: contratos de Arrendamiento hechos desde tiem-~ 
pos muy antigü.os po:;:- el Estado y en su nombre por los magistra
dos de las tierras 9 impuestos 1 minas~ etc. Vestigios de ésta in 
fluencia eran: 

1 ••. La duración de cinco años, habitual en los Arren
damientos de bienes rurales; 

2.- La fijaci6n de las Marcea o precio en dinero; 
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3.- El principio i:mgún al cual siendo los riesgos pa
ra el Arrendador, cuando el Arrendatario está impedido de dis-
trutar d3 la cosa, no debe la renta; y 

4.- La contrad:lcción de que mientras el que pag!3. el -
dinero se llama locator en la Locatio Operis .lfaciendi, se deno~ 
mi.na conductor en las otras doa clases de Arrendamiento~ corre~ 
poi1.J.im1dc en ~et;as el nombre o.e looui;o:;.' ~1 c¡ue p:r,PRtaba la cosa 
o servicio. 

"Le JJocatio-Conductio tenia lu¡:;a:z:· por el conse:at:i.mie,n 
to a~bre el objeto arrendado podía ser una coca corporal o el -
trabajo humano"• ( 1) 

El c:onsentimiento no requería forma determina.da de ª.?!: 
presi6no De alli que con frecuencia su;:·gieson cuest:i.ones entre -
ias parte$ especialmente en cuanto al importe de las merces. 

La Locatio-Oonductio e;.0 0. oncencialmente bilateral pr2 
duciendo derechos y obligaciones para ambas partes contratantes 
a las que su dei'enlja se concc:d:tn CJ.cción directa, que era la ac
tio loco.ti para el locator~ y la act:io concluctio para el condu_Q 
tor. 

Según la naturaleza del objeto arrend.ado distinguía..;. 
los Romanos' 0J. e.rrendaraiento de cosas ¡_;:.ocatio rei) 1 y eJ. d8 -~ 
servicios; éste último se subdividio. en Locatio Ope:i:·arum y Loe!! 
tio Operis 9 cada una de las cuales tenia regl~s peculio.res. 

- Locatio Rei: Tiene lugar cuándo una persona eB obli 
a proporcicnar a otra· el uso e disfrni~e de una cosa e. cambio de 
un precio o merceó.? con la condición de que aquella se le de-"
vuelva en su mismo estado pasado cierto tiempo 7 la primera se -

11ama Locator y la segunda Conductor, y en caso de Arrendamien
to de una casa, lnquilim.i;:;, He.1::-:i.tator~ y si se trata de un pre .. 
dio rústico, Colonos. Pueden ser objeto de ésta Locaci6n-Gon<lu~ 

(1) Rezz6nico Luis Maria- Estudio de los .contratos 
Ediciones Depalma- Buenos Aires 1969 - P• 4 Y 5 
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ción, todas las cosas que se hallen en el comercio tmuebles o ~ 
im1uebJ.es~ rústicos 6 urbanos• corporales 6 i.ncorporales:), pero 
el dercho de servidumbre predial sólo podia arrew:larse con el •• 
fundo al cual pertenecía asi mi.t'l!lo 7 pedí a arrendarse :tas cosas 
de otro 9 cuyo uso peri;enezca al arrendador y, por el contrario.¡ 
tomarse en arrendamiento la cosa propia. No podian ser exrcmda
das las cosas consumibles \ ya que después de usarla no es posi 
ble restituiirlas en ~8~0cio). 

Los efectos particulares que producia la Locatio-Con
ducci6n do cosas 9 se deri'lan del principio de que ésta no cons
tituye un derecho rGal para el arrendatario, ni aún le tra.nsfi~ 
ra la posesión de la oosa 1 sino que s6laroente establece Rl vin
culo juridico ::mt:re ambas partes, que produce para ellas las o
bligaciones siguientes: 

a) Obligaciones del arrend.adéll.'t 1.- Facilito.r al a--"' 
rrendatario el objeto arrendado con aun accesorios 9 y col">.serv!J.!: 
le en el goce del mismo durante el plazo del ar1·iendo ¡ 2.- Man
tener en buen estado la cosa axrendu<le., hociando las :r.epru.•acio.,. 
nes necesarias; 3.- Abonar las impesas necesro:ias y útil.es ht:~1.o 

chas por el arrendatw:io; 4.~ Soport;a.r todas las ca:r.gus pü.bli-
cas que gra'!asen la propiedad de la finca. 

b) Obligaciones del e.rrendattll'io: 1.- Pagar la merced 
en el tiempo y forma convenidos 9 a falta de convenios según co~ 
tumb~es de la localidad; 2.- Hacer de la cosa el uso convenido 
y 9 en defecto convenido 9 conforme a su destino, respondiendo de 
lo contrario hasta del caso fortuj.to; ;,.- Costear las reparaci_si. 
nes de poca importancia y no abonar la cosa por completo sino -
cuando su disfrute sea imposible 6 peli~Toso 1 respondiendo de -
leB !'IP.rvidumbres que se pierdan por no eje:rciterlas; 4.- Devol
ver la cosa a la te:i:•núnaeión del contrato, sin ¡¡¡á,,¡; dGtcrioros 
que los fortuitos. los inherentes al uso y los causadozopor un 
tercero o por culpa del arrendador. 

El arrendatario podía subarrendw.· 9 salvo p:lcto en co!l 
trario; pero permanecia directamente obligado para el dueño, y 
éste podía reclamar tanto.contra él como contra el subarrendat~ 
rio. 
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Además de las acciones correspondientes, al arrenda~= 
dor tenia. une1 hipoteca sobre los frutos del fondo rústico o so
bre las cosas que el o.rrendatBJ.'io ha introducido en el predio ~ 
urbano para servirse de ellas, hipoteca legal y túci~a para g~
rantia del cobro del precio. El arrendatario tenfa el Interdio-
tum de Migrando concedido por el .t'r'ei;or pt;I'ti. el (;1;1;¡0 u..., \fú.<i 

biendo tomado en ~.;:-riendo un edificio y habiendo sat.iai~cho 
das sus obligaciones le impidiere el arrendador trasladarse 
él con ous efectos. 

to-
a -

La Locatio fü:;i se e;ctinguía; 1.- Por cumplimiento del 
plazo. Si este no est&ba señalado en el contrato por las partes 
se atendia a laa costumbres. Si hubo tal señalamiento~ al lle~M · 
giar el término cesaba la relaci6n contractual. 11Si el conductor 
continuaba usando la finca deapu&s de vencido el plazo, siempre 
que no hubiere oposici6n del locator, se daba la llamada RELOCA 
'1'10 TACITA " ( 2) e l!Js'¡;a implicaba las mismo.a condiciones que el 
arI'endamiento ante:t'ior 'l excepto cuando al plazo y a las garon~ 
tio.:.; prcst::..das por U.t! tercero~ 10.~1 que no se entendían S'1bsis~
tentes en tanto en tanto que este no las rectificase. ~sta ea -
la base de la •rá.cita .Hecond.ucción que conocemos en la actuali-
dad y que est& prevista en el C6digo Civil de J al:!.sco, artícu-
los 2L•04, 2405 9 2406~ 2o- POl'.' el mutuo d.iscenso en cualquier -
tiempo; 3.- Por pérdida total de la cosa. o por transf'ormaci6n -
que haga imposible su uso; 4.- ror extinguirse e~ derecho del ~ 
rrendador 9 o adquirir el arrendatario la propiedad o el usuí'ru.Q_ 
to de la cosa; 5.- Por rescisi6n. 

La. Locatic Tici ne tcrminab~. por l~ m1H=rrtA '": las obli 

gaciones y derechos pasaban a sus herederos. 

- liocatio Operarum: Cuando el co!ltrato tiene por obj~ 
~o el i:;ral>ajo o servicio, ubst::acción hecha d.e su resultado~ c~ 
mo ocurre respecto a los sirvientes domésticos~ jornaleFos•,etcQ 

(2) Villaseñor v~valos José Luis- Ejercicios y Apuntes de Dere
cho Romano II - U .A.G.- Guadal ajara 1981 ~ p. 135 
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- Locatio Operis (Contrato de Empresa) : Cuando los -
servicios recaen sobre un objeto que proporciona aquel a quien 
el servicio se le presta. 

No profundizamos en el análisis ¿,, ~ itas tipos de a-
rrendamiento ya que sólo es el de cosas el que nos interesa pa
ra el preoente traba.jo, 

A mo.nera de resumen podemos decir que este contrato -
era celebrado comunmente es Roma ya que mu~has cosas eran desti 
nadas a~. arrendamiento y por lo mismo podemos deducir también -
los p:!.'oblemas que con él se daban; en las primeras épocas del -
Derecho Romano, las disposiciones referentes a esta materia e-~ 
:i:'an favorecedoras para el dueño y pos:teriormente se empez6 a -
proteger un poco más al inquilino~ esto quizá por haber sido el 
Derecho Romano un "Derecho menos social" en comparaci6n con las 
actuales tendencias y legislaciones. (3) 

DERJ!;CHO ]'RANCES 

" La perpetuidad del arrendamiento fué condenada por 
los revolucionarios Franceses y por los 1'edactores del Código -
Civil el cu.al seguía los principios del liberalismo econ6mico~ 
"Dejar hacer y dejar pasar", dando la mayor libertad para con-
tratar tanto al arrendador como al arrendatario, 

-La doctrina liberal en la que se inspiró el Códi(!o 
de Napole6n señalaba que la voluntau de las partes era suprema 
ley de los contrato~ consideraba a las partes como iguales de~ 
tro de los postulados de la Revolución Francesa de libertad, --

(. 3) Flores Margadant Guillermo - Derecho Romano - .!!;di torial l!:s
_finge - !'léxico ·1974 - p. 247. 
(!!-) Mazco.ud Henry Lc6::i "º Lecciones de Derecho CiYil ~ Porte 'l1cr 
cera, Volumen IV - Ediciones Jnridicas Europa América - Buenos 
Aires 1962 - p. 7. 
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fraternidad e igualdad. 

El Código de Napoleón así como la doctrina francesa -
fueron sin lugar a dudas base e inspiración de los Códigos Oivi 
les Mexicanos de 1870 1 1881+ y 1928. 
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vl\PrrruLO ~)Ji~GUrllJU 

EL ,_;,~·W.r!{.-.TO DS il~\RErmM·:JBl'ITO ::;;.¡ j!;J, E~).1:ADO j)~ J 1'.LI!:JCU 

Corno ya hobíarnos dicho en el capitulo anto::rior, en I1_2 
ma habia tres formas de• arreml.:o<mientri: Loc:J.tio Conductio l{ei, Q 
perarum y Operis. 

Nuestro C6digo s6lo comprende una de las formas que -
reguló el Derecho _-:omono, el arrendamiento de las cosas (.J,oca-
tio Conductio Rei), no incluyenciose en el arrendamiento la pre;:: 
taci6n de servicios tLocatio Conductio Operarum), ni el contra
to de obra \Locatio Conductio Operis). 

":Sl arrendsmümto es el contr ... to pol'.' el ::ual una per
sona llamads. arrendador concedr~ el uso o goce temporal de una -
cosa a otra persona llamada arrendatario, quien se obliga al p~ 
go de un precio cie:r:to". (5) 

Los elementos de la definición del contrato son: 

1) "I.a concesi6n del uso 6 goce tempor&l del bien. 
2) El pago de un precio cierto. 

3) La restituci6n de la cosa (6) 

Las car~:cterísticas de éste coctrato son: 

Princi9al: Ya que para su existencia no requiere de 

otro contrato, subsiste por sí mismo. 
Traslativo Je u~o o go00: ~oraue es precisamente el -

uso lo que el arrende.miento recibe del arrend2.c'lor. 

~5) Gar·ibi ,1:.¡r.pe:- .lberto - J~os Contratos en el C6cligo Civil de 

Jalisco- Guad~l~jara - p. 71 
l6) Hojina Villec;:1s l!ofael - Gompcm1io de Derecho Givil - 'l'omo 

IV - Ecl. J'orrúa - :iéxico ·1935 - p. 229 y 2)0. 
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eonsensual: Porque se forma por el acuerdo de volunt~ 
des antes de la entrega de la cosn. 

BiL1teral: Porque engendra obligaciones reciprocas. 
Oneroso: Pcrqu.;, iwpone los provechos y e;re.vé.mcnG::; pe.

ra ambas partes, no pudiendo ser gratuito porque se convertiría 
en comodato. 

Conmutativo: Porque los provechos y gravámenes son 
ciertos y determinados al celebrarse al contrato. 

De J:racco Sucesivo: Porque, por su naturaleza las -~
prestaciones tienen cumplimiento a través del tiempo. 

l:füjetos: 
"Las partes que intervienen en el acrendamiento son 

dos: Arrendador 6 dueño y Arrendatario", \aunque pudieran ser 
también apoderados), ('?) 

EleL'lentos: 
Los elementos escenciales son el conseütimiento y el 

objeto. 
El consentimiento sigue las reglas relativas a su fo~ 

mación. 
El objeto pueden serlo todos los bienes muebles e in

muebles, ya sean corpóreos o incorpóreos, salvo las cosas cons~ 
mibles, las prohibidas por la Ley y los derechos estrictamente 
personales. (.8) 

Además los bienes objeto de arrendamiento deben ser -
determinados o determiruihl_~s y c:::to.:L <:ü 1::1 comercio ya que de ~ 
lo con-ci~ario el contrato será inexistente por imposibilidad ju
rídica. 

\'/) Muñoz Luis - lJercho Civil Hexicano - Cárdenas Editor -

M&xico 1971 - p. 356. 
(8) Rojina villegas Rafael - Op. Cit. - p. 231. 
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~lementos de Validez: 
Capacidé:ld.- '.J.'iencn capacidad pe:ra dar en arrendamien .. 

to todos aquellos que tenga..• lu pJ.et1e. propiedad 6 la facultad -
de conceder el uso 6 goce de los b:i:éues ajonos. Estos son: 

1) IioEr.propiete.rios. 
2) Los que por un contra·i;o ·i;ienen el. uso 6 goce d& un 

bien, facultados por la naturaleza del contrato para transmitir 
ese uso 6 goce. 

3J Los que por virtud de un demecho i'eal pueden conc~ 
der el uso 6 goce de los bienes ajenos. 

4) Los expresamente autorizados por la Ley en calidad 
de administradores de bienes ajenos, para cel Gbrar a:i:•rendarnien
tos. 

Capac:i.dnd para recibir en arrendamiento.- .e.ata capac,:h 
dad en general 1 es la requerida para contratax~ pero respecto '" 
de ciertas personas se prohibe tomar ei'l arrendamiento 1 por raz.2 
nes de interés público~ en cuyo caso el contrato es nulo de pl~ 
nó d.:rechoo Los magistrados y jueces no pueden tomar en arrend~ 
miento los bienes que sean objeto de litigio • .f!!l tutor no puede 
tomar en arrendamiento no para sus familiares, los bienes del -
incapacitado. 

Forma: 
El errenrlamiento debe otorgarse por escrito cusndo la 

renta pase de cien !Jesos anuales ~articules 2;124- uóüi~u Civil ". 
del Estado de Jalisco). 

Si el predio .fuere rústico y la renta pasare de cinc,; 
mil pesM anuales~ el contrato se otorgará en escritura pública 
(articulo 2325 C6digo Civil fü'!l Estado de J ali s::o) ~ 

Ob'.Lige.ciones del Arrendador: 
- Transmitir el uso ó goce temporal de la cosa. 

- ~ntregar la cosa aErendadae 
- RepBJ.•ar la cosa arrendada. 
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- üarantiza.r el uso práctico de la cosa arrendqda. 
- Garantizar una posesi6n útil de la cosa arrendada. 

Hesponder de los d~~os y perjuicios que causen al 
arrendatario en caso de evicci6n. 

- No alterar la forma de la cosa 9 ni estorbar al uso 
de la misma. 

-Pagar las mejo:rtLs ht:vha.o poJ.' el :::.rrc!!ll.ate!').I': 

- D0volver al arrendatario el saldo que hubi!:::i·e t' sn 

favor al terminar el contrato. 
- Preferir al arrendatari0, respecto de cualquier o-

tro interesado en el nue-.ro contratoº 

la cosa. 

ble. 

Obligaciones del Arrendatario: 
·• Pagar la rentaJ 
- Conservar ·1a cosa arrendada. 
- liesponder de los daños y p·srjuicios que se causen a 

xesponsabilidad en caso de incendio si fuere culpa~ 

~ xestituir la cosa arrendada, 

·.eerminación del Arr·endamiento: 
~l Arrendamiento puede terminar: 
1.- ~or haberse cumplido el plazo fijado en el contr~ 

to 6 por la ley, ó por. estar satisfecho el objeto para que lA. -
cosa fué arrendada. 

~I.- ~or convenio expreso. 
~II.- ~or nulidad. 
IV.- ~or rescisi6n. 

VI.- Po::- p~rd:Lde. o destrucci6n total de la. cosa arren 
dada, por caso fortuito o fuerza mayor. 

VII.- ~or expropiución de la cosu arrendada hecha por 

cause. de utilidad pública. 
v·n1.- ~or evicción de la cosa dada en arrendamiento. 
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Aunque observamos aquí algunas formas de terminaci6n 
del arL·endamiento muy comunes también en la generalidad de los 
contratos, como serian J.a terminac.L6n del pJJazo y la rescisi6n 
entre otras, existen además causas especialerupropias del a.rren 
daraiento. Estas cause.o t:l1:: d<ü"i cu:::.r:.dc el con.t".'flto es Por término 
indefinido. En éste caso s¡; obde:eva lo que disponen los l!I'ticu::. 
los 2396 y 2397 del C6digo Civil del J~stado que respectivament& 
estatuyen: 

"ToJos los qrrendamientos 1 sea de predios rüsticos o 
urbanos que no se hayan celebrado por tiempo exprese.mente dete:;: 
minado, concluirán a voluntad de cualquiera de las partes ~on=
tratantes, previo pre\'io aviso dado a lR ot:r.a parte en forma in 
dubitable, con un mes de anticipación si el aviso lo da el in-'·"' 
quilino y con un año si lo da el ar·rendador, tracé.ndose dr.1 un -
predio m•bano ¡ y con un año de antic:Lpaci6n si el predio es rú.§_ 
tic o, cualquiera que sea el contratante que dé el aviso. Lo di_2 
puesto en éste articulo no podrá ser renunciado". 

"Dado el aviso a que se refiere el artículo antei:ior, 
el arrendatario del pr;:;dio urbano está obligado a poner cédulas 
y a mostrar el interior de la casa a los que pretendan verlaº · 

Respecto de los predios rústicos, se observa~á lo dig 
puesto en los articules: 2371.\., 2:'i75 y 2376". 

El C6digo también regula la modalidad de la pr6rroga 
forzosa del contrato de arrendamiento, punto medular de éste -~ 
i:;raba;ju y y_ue =:;.lizer'?lllnA en el siguiente capitulo. 

Además de lo anterior existe también la llamada 'J.·13.ci
ta Reconducci6n prevista en los artículos del 2404 al 2406, que 

al efecto disponen: 
"Si después de terminado el arrendumiento y su pr6rr2 

ga, si la hubo, continúa el arrendamiento sin oposici6n en el -
goce y uso del prea_io y este es rústico, se entenderá renovado 
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el contrato por otro año". 

"En el caso del articulo anterior, si el predio :fuere 
urbano, el a1'.'renda1:iiento contir:.uará por i;ieui¡,JO indo.f'ir:.iC'.o ~ -s e1 
arrendatario deber{>. pagar la rente. que correspowla. al tiempo 
que excede. al del contratot con arreglo a. lo que pagaba". 

"Cuando haya prórroga voluntaria en el contrato de a
i•rendamiento, y en los casos de que hablan los dos artículos a.r:; 
teriores, cesan las obligaciones otorgadas por un tercero para 
la seguridad del arrendamiento, salvo convenio en contrario"• 

La i;ácita reconducción, es decir~ la pr6rroge. por ma
nifestación tácita de la voluntad, se da cuando el arrendador -
permite que el a:rrendS:tario continúe en el u::io de la cosa y a-
capta el pago de la renta. "En la i'ácita Reconducción existe un 
consentimiento táci·(.o quG se derivé' él.e hechos :!.ndubitables? que 
demuestran la intención en el arrendatario de continuar en el ~ 
30 o goce de la cosa, y en el arrendador, de permitir que se ~ 

continúe en esa situ.ación. ·.dene lugar la ·.i.:ácita Reconducci6n~ 
cuando se vence el contrato de arrendamiento, o su prórroga? si 
la hubo 1 de tal manera que so tr:msforma de término fijo en té;;: 
mino indefinido si se tratare de una finca urbana, o bien se e,;.; 
tenderá renovado el contrato por un año más, si el predio fuere 

rústico". (9) 

(9) Rojina villegas Rafael - Op. Git. - P• 263 
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GAPITUW T.!!JlCEl~O 

LA PRORROGA 

.!:'ara ei'ec l;uar écte análisis considero pertinente emp! 
zar por definir la pr6rroga frn'zosa; 

J;,B la facultad que l;iene el s.::>rendate.rio o inquilino 
de seguir haciendo uso del objeto materia del contrato por el -
tiempo que la ley determine, una vez finalizcdo este 9 con la~~ 
condici6n de que se encuentre al corriente en el pago de rentas. 

Los·' elementos que se desprenden de esta dcfiiüci6:n _ _,, 
son los siguientere: 

- Es un derecho que se otorga al arrendatario. 
- De continuar en posesión del bien. 
- Por el tiempo que laarque la ley. 
- Estando al corriente en el pago de rentas, 

Efectos: 
~os efectos que trae consieo es que el arrendatario -

va a continuar en poS·'i!sión del :,ien por un año más, teniendo el 
arrendador la misma calidad. 

Causas de Procedencia: 
See:ún el articulo 2L.03 del C6digo uivil de Jalisco, -

la pr6rroga forzosa de contrato procede ::;iemp:ce que el arrenda
tario se encuentre al corriente en el pago de las rentus. 

Entendemos que la prórroga í"orzo1:;a ne p1Jede set' una 
novac1on, ya que no se estb extinguiendo una obligaci6n y sus-
tituyéndola por otra, sino que es u;rn renovación ya que se tra .. 
ta de l'eo.nudf'r~ restablecer~ rei.terar o continuar con la misma 
obligación. 

Precio de la Henta: 
Debemos entemler que el precie de .ln renta será el -

mismo que ya existía puesto que el artículo 21+05 del Código ui-

'1? 
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vil del ~atado de valisco que prevea la figura de la pr6rroga -
forzosa no oontiene ninguna disposición acerca del aumento en -
el precio de la rentat a diferencia con las legislaciones civi~ 
les de oti'oc cstRdos de la República ;:;a::icenR en donde si se -
contempla.9 .l!Jr:rt;o lo ver'3mos en el sig•liento có<.pitulo. 

~n rela<d.6n con los puntos anteriores 9 J.a ouprema uo.;;:: 
te 1.e Justicia de la úad6n ha sustentado diversas Jurispruden= 
cias y 1'esis relacionadas 1 como las siguientes: 

ARR.l!JNDAMI.i!íNTO? PRORROGA 11.l!JL GON'l'RA-1'0 DE 

~l derecho concedido al arrendatario para pedir que ,» 

se prorrogue el arrendamiento por el t&rmino de un año, debe e
jercitarse cuando todavía está en vigor el contrato, porque lo 
que no existe no puede prorrogarse. 

Quinta .!!.poca: 
Tomo LXVII, Pág. 3757. Ramírez l1 alem6n. 
'l'omo L.X:XVII, l'Úg. 94" Cast:i.llo Rafael. 
J.'or¡io LXXX, .Pag. 110'1, .!!.Spinoza Chávez Alfonso. 
'l'or.io L1J\.X!, Pág. 4072. Vega oosefina. 
'..l.'omo LXX.Xl.1>., .J:'ág. 2442. Gar.cia vda .. de Martinez ". ~ 10) 

ARR.:;;rJDAMIJ<:NTO' PROC.l!.:D.r~NCIA DJ!;L UON'lfü,•.ro DE 

.l!)l articulo 2485 del 06digo Civil del Diotrito Fede-

ral, que dispone que vencido un contrato de arrendamiento, ten
dré. derecho el inquilino, d.empre que esté al corriente en el-
pago de sus rentas, a que se le prorrogue hasta por un año ese 
contrato, s6lo es aplico.ble trn:tándose de arrendamiento por -

tiempo determinado. 

Quinta ;;;poca: 
Tomo L,1.::c~, Pé.e;, 1101. Espinoza vhávez Alfonso • 
.1.·omo L1w1.XI? Pág. 464. Vázquez, Manuel. 

(10) Jurisprudencia de la Suprema Uorte de uUSticia de la Na~-
ci6n - vuarta Parte, ·.rercera ;:iala- Néxi.co 1985 - p. 165. 

18 



.1:omo J.iXX.ll 9 Pág. 1101, .l!;spinoza C.:hsvez Alfonso. 

·.1:omo J.J{.XXI, .b'lig. 4072, Vega .ioseí'ino. • 
.L'OIDO LXXXIX, .l:'ág. 2442, ..;a.reía Vda. de 1•1a.rtínez J. 

ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CON'l'RATO DE 

El articulo 2485 del C6digo Uivil del lJis'trito l!'ede-

ral, que dispone que vencido un contrato de a:r:rendamiento, ten
dré. derecho el inquilino 1 siempre que esté al co:r:•riente en el ~ 

pago de sus rentas, a que se le prorrogue hasta por un año eae 
contrato, , .... J..o es aplico.ble tratándose de arrendamiento por --
tiempo determinado. 

Quinto. Epoca: 

'l'omo LXXX, Pág. 110'1, Espinoza <:Jhávez .iüf'onrn. 

·11omo LXXXI 1 'pág. 464 • Vázquez Manuel. 

'.l!omo LXXXV, Pág. 1141, 1rnrts ·vda. de 1•ii tchel M. 
'l'omo .LXXXV, Pág. '1636; Hodríguez de Huiz Ma. In6:::. 

'.i.'OffiO LXXXVII' Pág. 2204' l!'ábrica de Medias .riUll ·;,;;.,.1..;_ 

l•'aslüon y ;;;omi l"ashion, K.LlL (11) 

Tesis Helacionadas: 

ARH.ll:NDAMI:C:NTO, PRORROGA DEL 

La pr6rroga qne establece. el articulo 2485 del C6digo 

Ciifil, debe contarse a partir de la fecha en que el pacto ha.ya 

vencido y no desde la fecho. en que se pronuncie el fallo que d~ 
ciñe que ya la prórroga es procedente, porque lo que se prorr.2_ 

ga por un año más, es el término fijado en el contrato y no un 

lapso indeterminado. \. ·i 2) 

ARRENDAMrnNTO, PRORRUGA R.c;NUNCIABLE 
La pr6rroga dP los contratos que establece el articu

lo a:J.3&5 clel t.:6di:;o Givil del para el Distr:i.to y territorios F~ 

derales, es renunciable por no ser disposición de orden .l:'Úbli-

co. c13r 

(11) Op. Cit. - p. 166 
( 12) Op. Uit. - p. 166 

\. 13) Op. Uit. - p. '168 
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CRITiüA A LA PRORROGA 

Al iniciar la critica, creo conveniente mencionar 
que el v6digo Civil, donde se encuentra reglamen·bacla la pr6rro

ga forzosa, es una ley, y como tal debe perseguir los fines in
herentes de cualquier ley. Dentro de estos encontramos: La jus
tid.a i ¡,a r:::cguridad; y el Bien Común, que constituyen lo que oo 

ha llamado la "Idea de Derecho o Ideal J'uridico 11 (14) º Para lo 

cual las leyes deben ir ~e acuerdo con el inte:i:·lls social. "No ~ 

deben pues las leyes ser imposibles n:b onerosas en demasia".(15) 

Por su parte el Derecho Civil forma paJ.•te del Derecho 
.i.'rivado, el cual en-t;re sus características, cuenta con la disp,g 
nibilid.ad 1 es decir, las partes según sus propios intereses pUQ 

den tomar norlnas para ·obligarse. con la restricción qne la mis~ 

ma ley impone, respetondo siempre los ideales del derecho • 

.l!:n cuanto a los contratos i•egulados por el Der•echo 
Privado, son una fuente mu,l importante de obli.gaciones, ya que 

al ::ontratar, las partes mediani;e su acuerdo de volunto.éleD se -· 
obligan recíprocamente ::onviniendo según sus parrticu:!.ares inte

reses. 

~os anteriores uódigos viviles se inspiraron en el -

.i:rincipio de la Autonomía de la , oJ.untad que se populariz6 a ···
part_ir del Código de .. apoleón, que fué a la vez inspirador de -

la .Legislación Mexicana que llegó a establece:c el principio de 
que la volu..11tad de las partes es la ley supremas de los contra~ 
tos, motivo por el cual se lleg6 a verdaderos excesos al no te

ner límites esta voluntad. 

( 14) Garcia ,.,aynez .wdu.ardo - .1!"ilosofia del Derecho - ,,di torial 

.l:'Orrúa - .. éxico 1983 - p. 482. 
~15) García üinidad - ll.puntes de .:.ntroducci6n al .Dstudio del = 

iJerecho - .wditorial .l:'orrúa - i·iéxico 1974 - p. 20. 
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Actualmente sii:;;ue prevaleciendo este principio aunque 
con algunas limitaciones ya que l'La volulltad de las partes con
tratantes no puede eximir la observancia de la propia ley o 1'11-

terarla, ademlis no son renun0:l..e.blos .:i.tlrechoa: de lns :-;:iart:i.ou.le.~· 

rcc qu., a.:t'ecten el interéc público o derechos de terceros".( 16) 

.l!:xistiendo además como limite leyes ;i.~·1perativs.s de o~ 

den público desarrolladas bajo la influencia de 1:1s teodas so
ciales contemporáneas. 

La transmisión del eoce o u~o del bien del arrenda--= 
miento a cambio de un precio cierto 1 en .f.'orma temporal~ implica 
y se constituye con la voluntad de las partes que en el inter-
vienen y se refiere con toda certeza y precisi6n al uso o goce 
del bien que se transfiere, respecto ie;ualmente del precio que 
ha d0 paga;:se por ello y además sobre la temporalidad de dicha 
transmi.sión; siendo por tanto la voluntad de lu::; pa¡·i;es, la su~ 

prema ley d.e o::;te <:ontrai;o, salvo las excepciones que prevee el 
Código Civil del Estado; un ejemplo de esto es la prohibición -
que establece que el artículo 2366 del Código Civil del Estado 
de Jalisco de dar en arrendamiento una localidad que no reúna -
las condiciones de higiei1e y salubridad e:idgidas en el Código = 

::;an:L tario. 

\si mismo, respecto al precio de la renta, la ley iE 
pone sobre le voluntad de las partes contratantes, lo dispuesto 
por el articulo 2370 del Código Civil del Eetc.do, que dice: "La 
renta o proci0 .lel arrendamiento nunca excede:'.'á del 12;u anual,
calculado sobr0 el valor fiscal que tenga el inmueble". 

Ahora bien, respecto a la temporalidad o duro.ción del 
contrato la leg~.slaci6n aplicable deja en absoluto. libertad. pa·· 
ra convenirse respecto del tiempo que he de durar el arrenda---

l 16) Garibi uarper .11lberto - Las Obligaciones en el C6digo Ci-
vil de Jalisco - uuadalajara -· p. 17. 
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miento, permitiendo que se celebre por el tiempo expresamente -
determinado o por tiempo indefinido, salvo algunas disposicio-
nes. 

.tJl &.r·1;iculo 2316 del vódigo Givll d:; JeJ.i.Aco en su -
párrafo seguná.o dice: "El arrendamiento po:i:· t;icmpo detc;rmine.d.o 
no puede exceder de quince años para las fincas destinadas a h! 
bitación; de veinte, para las fincas destinadas al comercio; y 

de veinticinco, para las fincas destinadas al ejercicio de una 
industria o a la agricultura". 

Por su parte el artículo 2396 del Código Uivil citado 
respecto de los arrendamientos por tiempo indefinido establece: 
"Todos los arrendamien~os, sea a.e predios rústicos o Ul:'banos -
que no se hayan celebrado por tiempo expresamente determinados, 
concluirán a voluntad de cualquiera de las partes contratantes 
previo aviso dado a la otra parte en forma ind.uoitaolc, con un 
mes de anticipación si el aviso lo cln el inquilino y con un año 
si lo da el arrendador; tratándose de un predio urbano; y con -
un afio de anticipación si el predio es rústico, cualquiera que 
sea el contratante que dé el aviso. Lo dispuesto en ~ste artic~ 
lo no poélr.á'ser renunciado". 

El articulo 2402 robustece la voluntad de las p2<rtes 
contratantes respecto al tiempo convenido de la siguiente mane·· 
ra: "Si el arrendamiento se ha hecho por tiempo determinado, ~·~ 

concluye en el día prefijado sin necesidad de desahucio. oi no 
se ha señalado tiempo~ se obb~~v~á lo que disponen los artícu
los 2396 y 2397". 

En contradicción con lo anterior el articulo 2403 es
tablece: "Vencido un <.:ontrato de axrendamiento tenc1-rá derecho -
el inquilino siempre que esté al corriente en el pago el.:< rontas 
a que sa le prorrogue por un año dicho contrato"" 

Se advierte qu~ ello j_mplica un imperativo sobre la -
voluntad de los contratantes en el caso único en que el arrend~ 
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tario so oncuent:r:e al corriente en el pago de :rentas, ya que le 
aería otorg~do tal derecho si asi lo solicita en forma legal y 
en tiempo oportuno, sin importar obviamente la duraci6n del co~ 
i:;1•t:l:~o J.;:; o::-ig:::n, ciemD'.".'"' y cuando no oponga. al. arrendador las ~ 
excepciones que plo.rrbt. el 81°tkalo mend.o:o.arlo • 

.1U1ora bien~ según dispone la Jur·isprudencia .!!':l~'.:'rne de 

la Suprema Corte de Jueticia de la Ne.c:i.ón 1 para que opere la -
pr6rroga forzosa a que se refiere el articuio antP.e m<i:ncione.do~ 
deberá el inquilino demandarla judicialmente durente la vigen-~ 
cia del contrato que se pretende prorrogar, esto es 1 ant.~s que 
i'enezca el término de duración pactado por las partesº 

De la do.finici6n de la pr6rroga forzosa que ha queda
do asentada en página~ anteriores, notamos una clara oposición 
con las caracteristicas mismas del contrato de: arrendamiento a
oembs ue contrariar los principios de libertad contractual y a~ 

tonomia de la voluntad. 

'l'odos los Códigos Civiles de la RepúbJ.ica consagran -
un articulo que expresa que la valid~z y el cumplimiento de los 
contratos no pueden dejarse al arbitrio de uno solo de los con
tratantes, ya que al ser el contrato precisamente un acuerdo de 
voluntades 1 estas deben de coincidir en todos los puntos del -
contrato, objeto, precio, etc., pero también en la duración que 
éste tendrá 1 por lo cual si las partes desde un principio en el 
mom8nto ae la celebración y formacióü del contrato deciden qu& 
este sea por un tiempo d terminado, debe terminar t:ú la fcch::?. -
convenida, y si las 1r.ismas partes decidieran prolongarlo, oeré.~ 

la voluntad de ambas partes las que produzca tal efecto, y no ... 
la ley que habilita a una sola de las partes a que con su sola 
voluntad, prolongue el tiempo de duraci6n del contrato de arren 
de.miento. 
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Al definir en un capitulo anterior el contrato de a-· 
rrendamiento, observamos que la transmisión del uso o goce de -
la coaa es temporal, pero esta temporalidad sa alarga al prolon 
ge.rae el. contrato por la voluntad del arrendamiento 9 siendo es
to iuJu;:;to, p0!'').lle la l!!'y pone e. disposici6n do una sola do lea 
pari;et1 la prolone;.;0i611 de1 mismo. No ne na ü1:1Jad.:i ¡;uc f•mbas pe.i~ 

tes decidan ;::obr·e la duración del. contrato. 

Cabe aclaJ~ar que no es el objeto del p:r.•ee•mto trabajo 
criticar todos los abusos de arrendadora~ y arrendatarios quo ~ 

euceden diariamente ya que resulta algo menos qu{1 impollible 9 s.:í; 
no que por el contrario, pretendo dejm.· claro que por encima de 
los intereses particulru.'es debe en.teponerae el interés social, 
y por ende es imprescindible que, una vez conocida la :i.mportan
cia del arrendamiento"debe prestúrselo la ntención y el trata-
miento que se mer·ece, obligaci6n que se impone desde luego o. ~~ 
promulgar y hacer cumplir leyes justas en é::ita mal;ei'ia y no a.u~ 

cr6nicas como las vigentes, que fueron creadas al ampo.ro de ct\.
versas circunstancias que no puedo11 tenf1r cabida en nuestros dá_ 
as, si lo que se pretende alcanzar es el incremento de los con
tratos de arrendamiento, como fuente de apoyo fundamental u la 
vivienda. 

Para lograr una buena disposici6n pol' parte de los a
ri•endadores a la celebraci6n de contratos d.-" arrendami-mto, d.e
be garantizarse legal y realmente el cumplimiento de los contr~ 
tos que celebren las partes, sujetándose desde luego a las dis
pos5.cíones legales correspondientes, imponiéndose al Estado, un 
ineludible deber d~ hacerlas cumplir. 

Además de todo lo anterior, el articulo 4 del C6digo 
eivil del Estado de Jalisco establece entre otras cosas que s6-
lo puede renunciarse los derechos privados que no afecten dire~ 
tamente el interés público, y siempre que la renuncií:I. no perju
dique derechos de terceros, lo que nos hace comprender que la -

24 



p:r.•6rroga forzosa del contrato de arrendamiento que nos ocup!l ~·· 

puede ser renunciada anteriormente, por no ser esta un derecho 
de orden público' 9 sino privad.o • .l!lm;o11cea, ai es posible renun-
ciar anticipadamente a esto derecho~ po:i.·que ~1 J;;;:;'.;c.do oblic;e n 
los arrendadores a prorrogar el contrato de a:r.•1•en;lamiento 9 :::J.¡;o 
que ea il6gico. 
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PHOBLEMA SOCIAL 

~n la actualidad, por 18 situaci6n econ6mica por la -
que pasa nuestro paíe 9 donde para la poble.ci6n es cada día más 
dificil satisfacer l~s n~cd~iJaJ~6 b~Gaic~~ d~ o::ictcnci~, le ~ 
vivienda, de gran trascendencié!. oocial 1 00upa un pi~im0ri;,imo 1,1! 
gDJ:' dentro de estas y su importancia ha sido ya reconocida en ~ 
nuestra. Gonstituci6n al ser incluida en el articulo L~to. y el~ 

ro que esto es justificado, ya que es un de.•el' social el loe;rrn::' 
que cada familia goce de vivienda digna y decorosa. Por lo tan
to, no puede negarse la importancia y funci6n social que tiene 
la figura del f:il:':i:•endo.miento 9 y podemos afirmar que no existe p~ 
ís en el mundo que pueda prescindir del e.:rrendamj.cnto come !'ucn 
te importante de vivienda. 

Así, siendo vital como lo es el e.rrendamfonto, y cada 
vez más en nuestro pais donde la mayoría de la población se al~ 
ja d::: J.as Cc·n.6.icionPR l}_UP. le permitirían hacerl3e de habitación 
propia, el arrendamiento co0ra una importancia fundamental, de 
tal manera que deben propugnarse medidas que alienten la cele-~ 
braci6n de contratos de arrendamiento, pero justos y equitati-
vos para a"C'rendadores y arrend2.tarios en bien de la sociedad y 

por oonsecuencia elir.iinar todos los obstáculos legaleo, finan-::. 
cieros, fiscales y en general todos los a,ue traen como resulta
do .la animadversi6n en los arrendadores o en quienes en otras -
circunstancias podrian serlo, a entregar en arrendamiento sus -
inmuebles, pues antes de representar un negocio 111crativo en mu 
cho;;i 0asos oco..::;icr.:::: ::: los pro¡:>i.A·tfl:rios pl'.irdidas y malestares in 
contablesj que los muo'!en a no arrendar más sus propiedades. 

Las disposiciones tan proteccionistas para los arren
date.rioB que actu1üm·'"nte regalan el arrendamiento, ocasionan 
g1•aves consecuencias que van en detrimento del mismo. 

Cabe·mencionar que con disposiciones como pr6rroga 1 -

disminuye la iniciativa de dar casas en arren.damiento 1 ya que,-
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como mencionamos, lejos de representarm beneficio econ6mico p~ 
re. el propietario 1 ocasiona serios problemas. JJ;sto se hace evi
dente, por ejemplo de la simple lectura de los peri6dicos en é~ 
ta ci1ldaó.. 

Por la misma razón no es de extrañar la poca disposi
ción de quienes tienen recursos econ6micos para construir casas 
cuya finalidad sea 1a de se:r:· rente.das 1 ya que, aunque actualmen 
te ha bajado el porcentaje de intereses que ofrecen los bancos 9 

sigue siendo atractivo así como otras posibilidades de inver~~
si6n (casas de bolsa, cetesietc,), y resulta más atractivo, c§. 
modo y seguro inve:i:·tir en dinero en una institud6n 1 la cual en 
un plazo determinadri de.rá una buena cantidad por concepto de in 
teresas, que rentar una casa con las consiguientes molestias de 
ir a cobrar las rentas; en el caso de que éstas se pagaran pun.,. 
tualmente, además de los daños que sufre la finca por el uso y 

el abuce en algunos casos por parte de los inquilinos. Además -
de que la tendencia de extender el s:crendamiento (como en el -
c~so de la prórroga) inhibe a los propietarios a celebrar este 
contrato ante la idea de que el inquilino se perpetua eh eJ. -
bien objeto del contrato. 

Incluso los propios formular•ios o machotes· de contra
tos de arrendamiento que se adquieren en las papeleríasi a man~ 
ra de defensa para los arrendudores ante tanta disposici6n tan 
desfavorable? hacen renunciar anticipadamente al inquilino a al 
guno::; J.e:;::.:;chc::: q11e 1 a ley les otorga \ entre ellos. al de la pr§. 
rroga forzosa ya. meneionado), y es'cableccn en una cláusult:1., fíü:;:' 

ejemplo, que si vencido el contrato el inquilino sigue an pose
si6n del inmueble, este no se entenderá renovado y que la renta 
ser& mucho más alta (se estipula) que la fijada originalmente -
hasta en tanto se signe un nuevo contrato. 
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Ahora, con la ya mencionada intervención estatnl 1 ae 
ha llegado a una "verdadera decadencia de los contratos en ge-
neral" (1?). Además de ser inadmisibles proposiciones de exage
:rndo proteccionismo al inquilino, como la deJ. proyecto de otor
garlo un "defensor de oficio¡¡ (18) º '.l.'odo eRi:o nos conduce a ~ 
na desconfianza general por parte Je los pa::•'.;:tcularer;i: no o6lo 
a la celebración de contratos, sino en general a las instituci~ 
nes ju:cidicaa y del derecho. 

Agregando a todo esto el creciente númei'o a.e litigios 
que por problemas motivados por el arrendamiento de inmuebles -
llegan a los tribunales, nos demuestra lo necesario y uJ'.'gente -
que es modificar estas disposiciones que causan tantoE proble-
mas. 

Lo anterior es una simple muestra de los problemas ...,.., 
que un contrato ocasiona y más que todo lo que un articulo pae
de llegar a ocasionar. Por lo cual la soluci6n para que éste -
contrato vuelva a tener el auge que anteriormente tenia no es -
la de crear más disposiciones favorables al inquili;10, ni tamp.Q 
co empezar a crearlas en favor del arrendador$ sino llegar al ~ 
problema fundamental analizando la naturaleza propia del contr~ 
to y en vez de crear decretos emergentes, dar a las partes la -
debida libertad contractual para que según sus propios intere-= 
ses lleguen a acuerdos equitativos y proporcionados para amboso 

(17) De Buen "estor - lJecadencia de los Contratos - ~ditorial -
.Porrúa - México 1984 - p. 64 
(18) Proyecto del Nuevo C6digo de Procedimientos Civiles para 
el }!;stado de Jalisco - Uni<lad .r..dito:'ie.1- <.füadalajara 1984 
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CAPITULO UUAR'l'O 

LJ!;üISLACION CüMPA..'R.ADA 

A continuaci6n 1 :r.'ee.lizaré un breve análisis de algu~

n9.s legislaciones Uiviles de otros Estados de la República i•1ex1, 
cana, comparandolas con lc> J.0 J:.li:::co 0 

OHIHUJülUA, A.l"Go 2384-. 

Vencido el conh·:i.to de e.rrendo.miento t tend:ré. derecho 
el inquilino 1 siempre que esté al corriente en el pago de las .,, 
renta8, a que se le prorrogue hasta por un año el contrato. Po

dré. el arrenc1e.dor aumente:r has un '10% la renta anterior; siem-
pre que demuestr!:i que los alquileres de la zona en que ac trate 
han sufrido un alza después de ·1uc se celebr6 el contrs:l;o .de a

rrendamiento. Quedan exceptuados de la obligaci6n de prorrogar 

el contrato de arrendamiento, los propietarios que quieran habi 
tar lB. casa o cultivar le finca cuyo arrendamiento ha vencidoº 
(19) 

Las principales diferencias con Jalisco son: 
Primero, la posibilidad de aumentar las rentas conve

nidas, lo cual es una ventaja para el arrend~do~o 

La segunda diferencia que podemos encontrar e~ que en 

Chihuahua se omite una sanción para el arrendador que no ocupe 
personalmente la finca o cultive el predio, y en Jalisco es aro~ 

pliamente regl ameritada esta acción. 

üUANAJUI.TO, Art. 1992. 
En los contratris de arrendamiento por tiempo determi

nado, tendrá derecho el inquilino, siempre que esté al corri1::ui.;.:: 
en el pago de las rentas, a que se le prorrogue ha$ta por un ,,,.;. 

año ese contrato. Para ese fin el arrendatario deberá notificar 

al arr::md.2.dor su deseo de prorrogar el contrato antes de llegF.l:r:' 

el término de su vencimiento. (20) 

('19) C6digo Civil para el Estado de Ghihuahua -.lliditorial Cajica 

Puebla 1988. 

(20)C6digo Uivil para el 3stado 

Fuebla 1982 

de Guanajuato- Editorial 

~:rn: YF.SlS MO nrnE 
stü.rn DE Li\ umrnmct~ 

Cajica 
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La principal diferencia que se observa es que aqui el 
arrendatario debe dar aviso de querer prorrogar el contrato, lo 
cual resulta benéfico para el 6.l'rondador. 

UUERRERO, A:i.·t. 2!¡.85. 

Vencido un contrato de arrendamiento, tendrá derecho 
el inquilino, siempre que esté al corriente en el pago de las -
rentas, c. que Ae prorrogue hci&;;;::. por un ñao ese contrato. Podrá 
el arrendador aumentar hasta un diez po:r ciento la renta ante---· 
rior, siempre que demuestre que los alquileres en la zona de ~,,. 

que se trate han sufrido un alza después de que se celebr6 el -
contrato de arrendamiento. Quedan exceptuado¡:¡ de la obligaci6n 
de prorrogar el contrato de arrendamiento, los propietarios que 
quieran habitar la casa o cultivar la finca cuyo arrendamiento 
ha vencido. ( 21) 

b'n este comentario tengo por reproducidas las mismas 
comparaciones que con el Estado de Uhihuahua, ya que Guerrero -
reglamenta la pr6rroga forzosa exactamente igual. 

MICHOAC.AN, ll.:ct, 23 38 º 

Durante los treinta días inmediatos anteriores al ve~ 
cimiento de un contrato de arrendamiento por tiempo determinado 
tendrá derecho el inquilino a que se le prorrogue hasta por -~~ 
tres años , siempre que esté al corriente en el pago de las reg 
tas. Podrá el arrendador aumentar hasta un Diez por ciento la -
renta anterior, si d~muestra que los alquileres en la zona de -
que se trate han sufrido un alza deBpués de que se celebr6 el -
contrato de arrendamiento .. 1~uedan exceptuados de la obligación 
de prorrogar el contrato de arrendamiento, los propietarios que 
quieran usar la casa e cultivar la finca personalmente. De no -

(21) C6digo Civil del Estado de üuerrero - ~ditorial Cajica -
I'ueblR 1979. 
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hacerlo así responde:rán de los daños y perjuicios que se cau-
sen al arrendatario. (22) 

Aqui se establece que el inquilino tiene este derecho -
durante los t:L"einta dias anteriores al vencimiento del contrato 
(entendemos que el inquilino debe dar el aviso dentro de este •• 
plazo). Además la gran diferencia estriba en que en este Estado 
el derecho que ee le da nl inquilino de prorrogar el contrato ~ 
as por tres años, lo cual resulta altamente desventajoéo para -
el arrendador. 

hAYl\RI'J.', i.rt. '1857. 
vencido el contrato de arrendamiento, el inquilino -

tendrá derecho a que se le prorrogue hasta· por tres años este -
contrato, siempre que se encuentre al corriente en el pago de -
las rentas. Quedan exceptuados de la obligación de prorrogar el 
contrato vencido, los arrendadores que tuvieran como única pro
piedad registrada la casa o la finca dada en arrendamiento, y -

tuvieran necesidad de habitar la primera o cultivar la segunda. 
(23) 

.l!:ste es un caso similar al de r'lichoacán donde se dan 
tres años de pr6rroga, exceptuando al propietario que hiciere -
uso clel objeto materia del contrato 1 siempre y cuando sea la Ú·· 

nica propiedad con la que cuente, lo cual es 16gico. 

NUEVO LEON, Art. 2485. 
Vencido un contrato de arrendamiento tendr¿ derecho -

el inquilino, siempre que esté al corriente en el pago de las -
.:::-entus, a que se le prorrogue hasta po:i:· un ti.ii.o t:Be c011tr&to. Pg_ 

( 22) C6digo uivil para el 3stado de Michoacán - .)!;ditorial u a ji-
ca - Puebla 1980. 
( 23) Código Uivil para el ~stado de l;ayarit - 'l'epic Nay, 1981. 
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drá. el arrendador aumentar l1asta un Diez por ciento la renta El!! 
terior siempre que demuestre que los alquile~es en la z0na de ~ 
que se trate han sui':i:'iño un alza ü0apués de que se celebr6 el -
contrato de arrendamiento. Quedan exceptuados de la obligaci6n 
de p:ror:ro5ar.- ul conti•ato de a.rremdamiento 9 los propietru.'ios que 
quicrar1 llab:U::aT.' lo. e ae e. o rml tivar la fine a cuyo 1!.rrew."i.t1.11i:i."nt;o 

ha vencido. ~24) 

Exactamente ie;ual comentario que en Chihuahua, liUerr.!1, 
ro y Nueyo .Le6n. 

~ONORA, Art. 2?63. 
Vencido un contrato de arrendamiento, tendrá derecho 

el inquilino siempre que es·!;é al corriente en el pago de lus -·· 
rentas, a que se le prorrogue hasta por un año ese contrato. P2 
drá el arrendador aumentar hasta •un Diez por ciento la ren·i;a an ... 
terior, siempre que d:o:muestre que los alquileres de la zona de 
que se trate han sufrido un alza despu6s de que se celebr6 el -
contrato de arrendamiento. Quedan e~-cccptuados él.e J.11 obligA.ción 
de prorrogar el contrato de a.rrendamiento 1 los propietarios que 
quieran habitar la casa o cultivar la finca cuyo arrendamiento 
ha vencido. l25) 

1"1 mismo comento.ria que el hecho para Ghih1iahua, Gue
rrer·o y Nuevo León. 

111AMAULIPAS, Art. 2367. 
Vencido un contrato de arrendamiento, tendrá derecho 

el inquilino, siempre que esté al coJ.·:i:·ie11tc en el pcie:o de lus -
rentas, a que se le prorrogue has·i;a por un año ese contr;ito. P.Q 
drá el arrendador aumentar haflta un Diez por ciento la renta ªI! 

( 24) Código Civil pe.ra el Estado de Huevo León- Montei•rey - '\982. 

l. 25) Código Civil p .. ra el Estado de ;;:,onora - !!idi torial vo.jica -

Puebla '1985. 
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terior, siempre que dem1.iestre que los alquileres de la zona de 
que se trate1han sufrido un alza después de que se celebr6 el~ 
contrato de arrendamiento. Quedan e;ccepttilados de la obligaci6n 
de prorrogar el contrato de arrendamiento, los propieta:cios que 
<!lli.e).:-an hahit:at' la casa o cul tiva't" la finca cuyo arrendamiento 
ha ve:nci(].o.i l 2ó) 

El mismo comentario que el realizado para uhihuallua, 
Gue:i.•rero 9 1~uevo Le6rl y Sonora, ya que tienen la mioma :t.'edacoión. 

tUCA'l'Ai~ 9 Art. 1579 º 
iíencido un contrato de arrendamiento de predio urbano 

tendr& derecho eJ. inquilino a que se el prorrogue por un año e
se contrato. (27> 

En este caso el articulo es tan breve que solamente -
conaigna el plazo de la pr6rroga. Noestablece que el iJ.:.quilino 
deba estar al corriente en el pago de las rentas 1 no se consig
na la posibilidad de poder e.umentar la renta, y no contempla el 
caso de que el propietario quiera habitar el inmueble. 

~l C6digo vivil para el Distrito y territorios ~edor~ 
les reglamenta';la pr6r:c-oga i'orzosa en el articulo 2485, y como 
su ejemplo es seguido po:t· los C6digos de Chihuahua, Guerrero, '" 
Nuevo Le6n, oonora y ·J.·amaulipas 9 hago el mismo comentario. \. 28) 

.l!ll resul ts.i .l del anlilisif.n comparativo efectuado a di
ez lP.gislaciones diversas de la de Jalisco a:r.roja lo siguiente: 

(26) C6digo uivil para el .l!lstado de J.amaulipas - ~ditorial Caj1 

ca - Puebla 1984. 
( 27) C6digo Civil para el .l!Jste.do de rnoatán - Editorial Cajica 

- Puebla '1982e 
(28) C6digo Ci·ril para el Distrito y •.rerritorios l'ederales - .l!i

ditorial Porrúa - México lJ.F. 1983. 
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Ocho legislaciones conceden el mismo tiemp@ o ternúno 
de pr6rroga; 

'l'odas e=rnept;o una consignan que el inquilino debe estar 
al corriente en el pago de las rentas¡ 

cs..; 

oiett: co.ri.cecleu t:l bellt::J:'ic:i.ü \.ltl podei: &Uiiit-:!Yi;ru~¡ la J.•EJa-rta~ 

Ocho exceptuan al propietario que vaya a ocupar la fin-

::;ólo dos i•equieren al inquilino para que dé aviso al a
rrendador. 

Aunque hay algunas dif.erencia8 9 como la posibilidad de 
aumentar las renbas y la falta de se.nci6n para .el propietario ~ 
que no ocupe personalmente la .finca, la mayoría coincide con la 
legislaci6n Civil de uálisco al otorgarle este derecho al inqui 
lino que esté al corriente en el pago de las rentas por el tér
mino de un año después de vencido el contrato de origen. 



O O N C L U S I O N E S 

PRIMERA.- uno de los problemas fundamentales con los 
que se enfrentan los arrendadores y que opera desde luego en 
per;juicio del ir.terés social, :to ea precisamente la prórroga -
forzosa. 

S~GUNDA.- 1~0 debe existir tanto intervencionismo del 
~stado, ya que esto produce desconfianza en los propietarios -~ 
de inmubles. 

•.el!i""RCJ<.:RA.- Es conveniente y necesaria la refol'ma del -
articulo 21•03 del C:ódigo Civil del Esto.do de Jalisco, pura moti: 
var a los particulares _que pueden hacerlo a construir casas ha
bitación con la íinaliclad de se:c rentadas. 

CU.l\..JZTA.- Debe incluirse dentro del referia_o artículo 
que quien no desocupe la finca en el plazo señalado, se hará a
creedor a una multa e qui val ente a un duplo de la renta pactada. 

QUlNTA.- ~xisten otras formas de anular la prórroga -
sin que se llegue a derogar el artículo referido, como puede -
ser el convenio judicial elevado a cosa juzgada. 

35 



B I B ~ I O G R A F l A 

1 º - J:JSTUDIO DE LOS OON'l'RA:J.'OS 
Rezz6nico Luis Maria 
~diciones Depalma 
Buenos Aires 1969 

2.- .víJ.l!lRCICIOS ~ APUN'l'.1!;$ DE DERECHO ROMANO II 

Villaseñor v&valos Jos~ Luis 

U. A. G. 

Guadalajara 1981 

3;~ ·DERECHO ROMANO 

B'lores Margadant Guillermo 
Editorial ~sfinge 
México 1974 

4.- LECCIUNEB DE DEHECHO UlVIL 
Mazeaud nenry Le6n 
.t0diciones ..iu:ridicas l!.uropa. América 
.tfüenos Aires 1962 

5.- LOS UONTn:A'.L'OS EN EL CODluO CIVH, DE JAiiISCü 

Garibi Rarper 1Uberto 

Guadala;ja:cu 1.sin fecha; 

6 0 - COM.PE.NDIO Dh; lJfilU:l.JRO U.L VIL IV 

Rojina Villegas ~afael 
~dit;orie.l Porrlia 
México '1985 

7.- D.c.HJWHO CIVIL MEXIC .... NO 

Muñoz Luís 
Cé..rdenas .:;,ditor 

México 1971 

36 



8.- JURlS.J:'lWDE.l'JCIA Dl!I LA BU~.!!:MA CORTE DE JUS·111.CIA 

DJ!.: LA .NAOIOL'l - Cuarta Parte - 1'ercera oala 
México 1985 

9. - F!LDSüFilt DEL DEHl!:OHO 

Liarcía !ilaynez Eduardo 

J!.:ditorial 1-'or¡:•Úf; 

Hé:ldco 1983 

10.-11.PUN'l'El::l DE lNTRODUCCIOi'i AL EB'l'UDIO DEL DERECHO 
Garcia ·r·rinidad 

.c;ditoriaJ. 1-'orrúa 

1-1éxico 1974 

11.-LAS OBliÍGi1CION.JiJS EN J!;J, CODHYO CIV JL DE JALil.:>GO 

Alberto \:zari bi narper 
Guadalajara ~sin fecha) 

12.~fü::CADl!:NCIA D.u; L'.)8 CON'.J:RATOS 

De Buen Nestor 

.&litorial Horrúa 
1.,éxico 1984 

13.-PROY.u;C•.t'O DEL NU.i;;VO CODlGO DE .l:'R0Ci5DlMIENT08 

CIVILl!:S PiiliA .!!.L .u;BT11DO D.l!: JALlSCO 

unidad ,;,di torial 

Guadalajara 1984· 

14.-üODIGO UlVIL P.""RA .tili EB'rADO Dl> CH.LHUAt1UA 

.u;di torial Ca.ji ca 

1-'Uebla 1988 

37 



15.-vODIGO ü1VIL PARA .l!iL ESTADO DE GUANAJUJl:.i:O 
Editorial Uajica 
1Juebla 1982 

16.-CODlGO CIVlL ~AftA EL EtiT.ll])O DE GUERRERO 
Edi 1;01.:ial Co.jicc. 
.Puebla 1979 

17.~CODIGO CIVIL PARA .!!iL ESTADO D.I!; MICHOACAN 
Editorial Oajica 
Puebla 1980 

18.-CODIGO OIVIL PARA ~~ ESTADO DE NAYARIT 
Tepic Naya:rit 1981 

19.-CODIGO CIVIL PARA EL EoTADO DE NUEVO LEON 
Monterrey 1982 

200-CODIGO CIVIL PARA ~L EBTADO DE SONCRA 
.l!iditorial Cajica 
Puebla 1985 

21.-CODIGO CIVIL PARA .l!iTJ .1118'.i!ADO DE 1.l!AMAULIPAS 
Editorial ~ajica 
Puebla 1984-

22.-CODIGO CIVIL PARA .l!iL ES1rADO DE YuCA'i'AN 
Editorial Cajica 
pi_i,,hJa 1C)82 

23.-vODIGO CIVIL PARA .l!iL DISTRITO Y TERRITORIOS 
FEDj:RALES 
.l!iditorial Porrúa 
México 1983 


	Portada
	Índice
	Introducción
	Capítulo Primero. Antecedentes
	Capítulo Segundo. El Contrato de Arrendamiento en el Estado de Jalisco
	Capítulo Tercero. La Prorroga
	Capítulo Cuarto. Legislación Comparada
	Conclusiones
	Bibliografía



