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I N T R o o u e e I o N 

Como se ha vfsto a través del tfempo, toda obra -

creada por el hombre tfene cfertos yerros, ya sea por --

dfstfntos criterios de evaluacf6n, sapiencia o ignoran- -

cfa, toma de decisiones, fnsuflciencfa de campo experime~ 

tal que repercuten en cuanto a cuestiones de fondo o -

bien meras formalidades, consecuentemente lo anterior 11~ 

va al hombre a crear las ciencias del deber ser tambfen 

llamadas ciencias culturales que tienen la particulari

dad de no ser exactas, no ser concretas e Inmutables -

como las ciencias del ser tales como la astronomfa cu-

yos postulados no cambian jam!s ya que por ejemplo la tf~ 

rra tiene un movfmfento de rotación y de traslación en el 

mismo sentido y cuya duración en uno y en otro caso siem

pre ser! el mismo; en contraposición con tas ciencias - -

del deber ser que como el Derecho entre otras caracte-

rfstfcas son abstractas y mutables y en base a ello, en 

Ja pr!ctfca no puede haber el concierto requerido entre 

Jos principios imperatfvos, la mayor parte claros y evf-

dentes que consagran las leyes con su ejecución en la 

pr!ctica; la raz6n del presente desconcierto es f!cfl de

encontrar, !siendo éste el factor humano! ya que el hom

bre en contraposición con todo mecanismo proveniente de -

la ciencia pura, es radfcalmente distinto tanto cuallta-

tfva como cuantitativamente respecto de sus congéneres --
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ya que en el Derecho, como ctencla social, interviene el

hombre para su creact6n y modlftcact6n excluyendo total-

~ente toda interacción extrana al género humano. fu~ - -

creado en base a necesidades de tipo social cultural, -

trayendo como consecuencia la génesis de las normas jurf

dlcas que tuvieron vigencia en distintas latitudes dlfe-

renci~ndose obviamente entre sf y con un ~mbito de vati-

déz temporal condlclonado ante todo a tutelar los blenes

jurfdicos protegidos por dichas normas y cuando éstas - -

por su deficlencia misma basada en que gracias al progre

so y clvtllzacl6n de los pueblos las hacfas obsoletas, -

tuvieran que ser sustltufdas por otras, por ejemplo tene

mos la mutaci6n del Derecho natural por ser éste un tan-

to romántico en virtud de que la idea de equidad exigido-

por el deber ser de dar a cada quien lo suyo. no querfa 

ser adoptado por la gran mayorfa de la poblac16n, toda -

véz que el hombre es un ser que aspira a tenerlo todo in

terviniendo, restr1ng1endo. violando los derechos de los

demás; por lo cual, el hombre al c1v111zarse y ver que -

generac16n tras gcneract6n unos y otros eran contfnua - -

presa de sus mismos congéneres, cre6 la Justicia Legal y

no obstante este gran adelanto que se implant6 con el fin 

coacc1onante y sancionador que la Ley por medio de el -

Estado infringfa a los violadores de la misma, el hecho -

es que tras siglos de depurac16n y perfeccionamiento le-

gal, sigue habiendo una gran disimilitud entre el espfri

tu y el aspecto eminentemente formal de la Ley y su eJec~ 

c16n por los Organos del Estado. 
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Es pues. que tras el cuesttonamiento anterior, 

el suscrito tuvo la rnotivaci6n de intentar en vfa de 

Tests Profesional suplir una "defictenc!a~ encontrada en

el C6d1go Civil para el Estado de Jalisco, con el fin de

que tras \a ad1cf6n que resulte Pertinente se entienda -

mas claramente el sentido del numeral 2324 que a la letra 

dice: " •.. E\ Arrendamiento debe otorgarse por escrito 

cuando la renta pase de cien pesos anuales ..• ". 

La confusi6n en cuanto a la apltcaci6n del prese~ 

te numeral, estriba principalmente en cuestiones procesa

les, por incumplimiento del contrato, toda vez que el-

elemento de valldéz en su modalidad de Forma del con--

trata de arrendamiento, originalmente celebrado casi ste~ 

pre se satisface por dos razones primordiales; la primera 

es que todo contrato cuya vigencia sea de un a~o va a 

exceder de Cien Pesos, ya que la cantidad en comento en 

nuestros dfas está totalmente fuera de uso; y segunda -

es que todo propietario o persona que con arreglo a la 

Ley puede disponer de los bienes para arrendarlos es 

16gico y por sentido común que para transmitir la pose-

sión derivada propia del arrendamiento, lo haga por me-

dio de un tftulo que ·Justifique las obligaciones de

los contratantes sobre todo del inquilino, máxime que -

éste contrato, -el mas abundante en nuestro medio-, es

desgraciada~ente continuamente incumplido; ahora bten,

como se dijo en lfneas anteriores, la violacl6n del· 

Artículo citado 

Judicial, ya que 

se traduce dentro del procedimiento -

en ocasiones harta repetidas, el arreu 
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datario tras el vencimiento del aludido contrato y una -

vez que el arrendador le exige la obltgac16n de hacer -

estipulada en el arrendamiento, consistente en que deso

cupe el inmueble, aquél se niega a cumplir con su última 

obligación; razón por la que tiene que ser demandado en 

la Vfa Civil Sumaria de desocupac16n, con el propósito -

de que el Organo Jurisdiccional declare judicialmente la 

conclus16n del citado contrato trayendo como consecuen-

cta la desocupac16n y entrega del inmueble. Y el arren

datario al contestar la demanda que los contratantes ce

lebraron una ~rórroga de car!cter verbal recalda al con

trato tnictat, y presenciada ante dos o mas testigos. 



CAPITULO 

"HIPOTESIS Y PLAflTEAMIEHTO DEL PROSLE:~AM 

Tras la contestacf6n de demanda en los términos 

apuntados, eventualmente se acompaña reconvencf6n, preseu 

t!ndose a veces la circunstancia de que hay ofrecimfento

de prueba testimonial tanto para la contestación de demau 

da como para la reconvención, siendo distintos los testi· 

gos para ambas pruebas, ~viviendo" alguno o algunos de

éstos como lo hace ver el oferente, en el extranjero, ra

zón por la que al ser admitida, el Organo Jurfsdiccfonal

callflca las preguntas que han de formularse a los "test! 

gosM y girar exhorto al Juez competente donde éstos "mo·

ran", para que éste se encargue de diligenciar el medio -

de convicción ofrecido y a continuación devolver el desa

hogo de la misma, el resultado de todo esto es vano, ya 

que el Juez exhortado no encontró como es natural a los 

deponentes en cuestión; lo mismo ocurre cuando se gira -· 

Despacho a un Juez inferior o bien cuando el notfficador

del Juzgado que admitió la prueba, se constituye en el d~ 

mlcilio señalado en autos, donde supuestamente habitan 

los testigos, puesto que en ocasiones se senalan casas 

desocupadas y otras tienen la osadfa de indicar un dorniel 

lfo cuya finca est~ en ruinas; ahora bien, como los teStl 

gos hablando en términos de estricto Derecho son personas 

que no tienen interés jurfdlco alguno en la litis, apare~ 

temente no es imputable a ellos el falso domfcflfo que se 
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haya aludido por el demandado, esto conlleva a que no se 

desahogue la prueba testimonial en la fecha se"alada y -

tiene que fijarse otra a instancia de la parte actora -

que no ofrec16 la prueba pero paradojtcamente está mas -

interesada en su rendición, ya que si no hace su solici

tud de desahogo ante el Juez, el demandado nunca lo hará 

y la litis se paralizarfa; es obvia suponer que la fal

ta de interés del inquilino estriba en que con dicha prR 

banza no va a acreditar sus medios de defensa y/o recon

venct6n, ya que lo único que le interesa es hacer tiempo 

y con esto permanecer m~s tiempo en la cosa materia de -

litigio; en ésta segunda ocasión puede suceder lo mtsmo

que en la primera y si ne sucede asf, resulta que los 

"testigos" no se presentan al desahogo de la prueba o 

bten lo hacen de una manera insuficiente, ya que acuden

al Juzgado no todos los que fueron notificados; después

que ha sucedido todo esto, en ocasiones el Juez tiene -

que hacer uso de la Fuerza pública en el sentido de que

tiene que ordenar que la policta Judicial o lntermunici

pal que acuda al domicilio de los supuestos "testigos" -

los arreste y los lleve a la rendic16n de la probanza ci 

tada, o bien el oferente se desiste del medio de convic

ci6n ofrecido -base de su defensa-; ya que en la Au--

diencia, la depos1c16n que sobre los "hechos" hacen me~ 

c16n los testigos, es en términos textuales de la misma 

manera, tal y como si estuvieran rezando; situaci6n que

se antoja imposible ya que en el supuesto caso de que --
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una prórroga que sobre el contrato de arrendamiento se -

hubiese celebrado en términos consensuales ante testigos, 

dado el sumo transcurso de tiempo que media entre la pr~ 

sentaclón de demanda y la rendición de la o las tcstim~ 

niales por haber sido diferidas las audiencias varias v~ 

ces traduciéndose dicho lapso en ocasiones a dos años o 

m!s, es tnverosfmll que manifiesten una versión idéntica 

del acto jurfdlco ya que uno puede ser mas Inteligente 

que otros, que haya puesto mas atención, o blén que su 

memoria sea mas eficiente; ahora bien, cuando los testi

gos son preparados o sobornados, es mas incongruente que 

den una exactitud de los hechos que no presenciaron. 

Sucedido lo anterior y vencido que es el dema~ 

dado en Juicio, apela al fallo pronunciado. Una vez su~ 

tancfada la al=ada y se sigue dfcho recurso por sus tr!· 

mltes normales, es nuevamente vencldo el inquilino con·· 

firmando la sentencia dictada por el Juez natural que lo 

conden6 a desocupar y entregar la cosa arr~ndada, des··· 

pués de ésto, el arrendatario acude ante el Tribunal Co· 

legfado del Circuito correspondiente a interponer Amparo 

Directo porque a su Jufcfo se violentaron sus garantfas

fndfviduales; el resultado es que éste Tribunal de con·· 

trol Constitucional no concede el ftmparo y por consfguieu 

te el acto reclamado se lleva a ejecuci6n ·lanzamiento-. 

Sin embargo el transcurso del tiempo que fué de tres, ·· 
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cuatro, cinco o más años en que se reso1vf6 de manera d~ 

ffnitfva la legftimtdad activa que tuvo el actor en for

ma objetiva se interpreta no solo como un daño patrfmo-

nia\ a éste, sino a la Jn5titucl6n Jurfdica Sustantiva y 

procesal en torno al arrenda~tento en especial al arren

datario, a los Abogados que defienden los intereses jurl 

dices de ~ste y que son los autores intelectuales de ta~ 

to obfse a la ad~fnfstracfón de la Justicia que de acue~ 

do a la Constftucfón General de la República, debe ser 

rápida y expedita; al Organo Jur1sdiccfonal al amftfr 

las contestaciones de demanda en los términos aludidas,

ya que Sl Ull ARRE!IDAOOR DEMA:ioA LA TERMillACIOrl DE Ull COr! 

TRATO DE ARRE~DAllIE~TO SI~ EXHIBIR EL OOCUMEttTO FU:IOATO

RIO -COflTRATO- SE VIOLARIA El flUJ!ERAL 91 OEL CODIGO DE 

PROCEDIMIEttTOS CIVILES OEL ESTADO, 1710 DEL COOIGO CIVIL 

PARA EL ESTADO Y POR CO:lSIGUlEllTE EL JUZGADO NO LE ADMl

TIRIA LA DEMA:IOA TEIHEllOO POR TA:ITO El PRESU:ITO ACTOR LA 

llECESIOAO OE PRECO:ISTITUIR PRUEBAS MEOIAflTE LOS MEDIOS -

PREPARATORIOS DE JUICIO PREVISTOS POR El ARTICULO 210 -

DEL C.P.C.; EN CAMBIO SI El ARREttDATARIO l!ICURRIERA EN

LAS HIS!IAS VIOLACIOllES E IRREGULARIDADES, SIEMPRE SE AD

MITE LA CDllTESTACI011 DE OEHAt/DA -PRORROGA VERBAL-, RE.§. 

TRI!IGIENDO CON ELLO El PRittClPIO DE PARIDAD PROCESAL QUE 

DEBE HttaER ENTRE DOS PRETENSORES DENTRO DEL JUICIO; a la 

Ley misma. dado que aan que resulte claro el hecho de 

que el contrato de referencia debe ser suscrito en los 

términos que senala el Artfculo 2324, dicho numeral no 



9 

dice expresamente nada sobre la pr6rroga que se haga en

aquél, aunque es un hecho que el Contrato de Arrendamie~ 

to Consensual o prorrogado encaja en la def.intctón del 

2316 y éste a su vez es regulado por el Artfculo 2324, 

sin embargo como la Ley debe acatarse de acuerdo a su -

contenido literal, deber! depurarse éste Ultimo nu~era\. 
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En ésta segun~a parte del presente capftulo, se -

procurar! evidenciar Ja ad1cf6n del Art~culo materia del

presente trabajo en base principalmente a numerales Jurf

dtcos qui regulan expresamente las obl19aclones y contra

tos regidos por la Ley, como lo es e1 arrendamiento• y -

c6mo ta pr6rt"oga del m1smo no tiene una contef~placi6n li

teral dentro de ellos, sino mas bien puede entenderse e~ 

implfcltamente considerada, o bien deficienternente subs.!!_ 

mida en el conrato principal, deber! ent6nces fundarse 

en el Artfculo \713 del C6dt90 Civil Estatal el cual a 

la letra dice: ~ •••. Las ob119aciones que emanan de la 

MLey solo son exigibles en los casos expresamente establ~ 

neldos y de acuerdo con los preceptos que lo establecen;

dpero. en 10 que ~stos sean omisos. deberSn regirse por -

dlas reglas generales sobre obl19aciones y contratos. en

dcuanto les sean aplicables ... ~ 

Lo anterior en base a la ausencia de regulac16n

jurtd1ca de la pr6rroga, nos hace trasladarnos a las re

glas generales sobre obligaciones y contrato de arrenda

miento, toda vez que dicha pr6r~oga es la pro1ongact6n -

de aquEl • por consfqtdente el an!lisls que se haga de 

los si?ufentes numerales se ref~r1r5 en lo Importante al 

ARREtlt>AHlElifO PRORROGAt>O. 
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Ahora bien, tenemos que para someter la condu~ 

ta humana, hay que elaborar dispositivos jurfdicos, y e~ 

tre mas eficaces sean ~stos, mejor ser!n para lograr los 

fines del derecho, y en el caso a estudio, si alguno -

de los contratantes en el arrendamiento hace uso inapro

piado del texto del Artfculo 2324 u obtiene beneficios 

desproporcionados en detrimento del otro contratante 

aprovechando su incompleta redacci6n en lo tocante a la

pr6rroga, deber& legislarse al respecto. 

En lo que respecta a la suposición -que contt~ 

ne toda Hipóteils-, de la que se sacar! evidentemente -

una conclusión, se dir! a juicto del suscrito, en qu~ e~ 

triba el uso Inadecuado que se le d! al Artículo en ca-

mento por parte del arrendat~r1o y por el Organo Jur1s-

d1cc1onal. 

El Artfculo 2324 establece lo siguiente: "El -

uarrendamiento debe otorgarse por escrlto cuando la ren

"ta pase de cien pesos anuales". 

Esta descripción que formaliza el arrendamien

to a partir del monto ahf establecido, conlleva a que en 

éstos tiempos todo contrato de éste tipo deber& ser 

formal ya que los poco mas de cien pesos, estSn totalme~ 

te obsoletos so pena de que si no se celebra por escrito, 



estarS- afectado de nulidad relattva. ahora b\en en el -

caso de la pr6rroga entcndténdose por ésta la continua

c,6n de una cosa por un ttempo deter~tnado, esto es, e~ 

tendténdola •..• prolongarla. En ~ste entendido una vez 

que concluya el acto jurfdico ortginal y las partes con 

vienen en cont\nuar con la relaci6n jurfdica que los une 

deberán constre~1rse al cumplimiento del Artfculo 2324-

ya que hay tanto en el arrendamiento original como en 

el PROR~OGAOO una total identtdad en sus componentes a 

saber: 

His~os contratantes que llevan a cabo una misma

manifestación de voluntades que recaen sobre un objeto-

1dénttco • ELEHEllTOS DE EXISTE:IClA. 

Ausencia de vicios del consentimiento, objeto y. 

causa lfcttos, capacidad ... 7 •Tres elementos de valt-

d6z satisfechos.-

Pero y la forma que contempla el Artfculo 1716 -

Fracc16n IV del C6dtgo Ctvtl porqué no se satisface? si. 

al fin y al cabo es un contrato aunque esté prorrogado, 

pero dimánado de otro similar y que sf se celebr6 por 

escrito. A mSs de que -la pr6rroga encaja en el te~to 

del Artfculo 1710 del mtsno C6digo puesto que en dicho• 

acto se encuentran contenidas obl\gactones recfprocas. 

La razón es simple, como el arrendador quiere -

recuperar la posest6n de la cosa, dáda en arrendamiento 

una véz que concluya el contrato, asf lo hace saber al

arrendatario y como éste no desocupa voluntariamente -

tiene que demandarlo. argumentando éste. último al con--



13 

t~star la demanda vra excepciones y medfos de defensa, -

asr co~o.eventualmente reconvencf6n que las ahora par

tes p1•ocesales celebral"'On una pr6rroga de· car.tcter con

sencua\ recaída al contrato de arrendamiento original--

mente pactado, y el Organo Jurisdiccional admite una -

contestaci6n de esa naturale:a no obstante que est.t ba

sada en una nulidad relativa, por las razones que ante

riormente se expresaron~ 

Ahora bien como la postura de que la pr6rroga -

es dlscutlble que se encuentre subsumida en el numeral-

2324, habrfa que tomar en cuenta las anomalfas que pro

duce ~sta disparidad contractual que se traduce en el -

campo procesal ?ara en un futuro mejorarlo, tomando -

como base las sl9ulentes cuestiones· de carScter legal

sustantfvo y procesal, como doctrinales y Jurispruden·

cfales. 

Por to gue se refiere a la materia legal sustan• 
tlva, tenemos que el Artículo 1710 del e.e:,, establece: 

* •.. Las oblfgaclone~ no se presumen, quien afirme su -

existencia, deberl referirse al Tftulo que'las origine~. 

En el presente caso, sucede que si el arrenrl~ta

rlo afirma al contesta~ la demanda que las parte~ cele

braron una·pr6rroqa sobre el. original contrato de arre!!.. 

damltnto, deberl pues exhibir el tftulo donde se hayan

contenidas las obligaciones de ambos contratantes, -De

ber Jurfdfco del Arrendador de conceder el uso y goce -

de ta cosa- y no solo argumentar que el dltlmo acto Ju-

-· 
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rfd1co fu~ celebrado entre "testigos" que en su oportun! 

dad depondrán ante el juzgado, ya que dicho testimonio -

no es ningún título a más de que la deposlcl6n testimo-

nial como base del mecanismo probatorio del demandado -

hace imposible que acredite la pr6rroga, contra el tftu

lo que exhibe el arrendador a saber contrato de arrenda

miento conclufdo. 



El Articulo 1~16 del C.C.J., en su Fracc16n lY es

tablece: : ••• El contrato puede ser invalidado por defec

tos en ta forma establecida por la Ley ••• n 

Este dispositivo norma la tnva11déz del acto jurf

_dtco por su. tmperfeccl6n formal, relactonSndose con su

s Imitar 2324, ya que si no se plasma la volutad de las -

partes en un contrato, podrS existir aunque \a parte in

teresada promueva la nulidad del acto, ahora blen, en el 

caso que nos ocupa no hay cumplimiento voluntario por 

parte del Arrendador en la pretendida pr6rroga que hace

valer en la vra procesal el arrendatario, toda véz que -

demandó a éste antes de que venciera el término conocido 

como la tSctta reconducción, a mSs de que le so11cit6 la 

finca mas o menos al tle~po de vencerse el contrato orl-

ginalmentc pactado. Por otra parte, como dichos medios 

de defensa est~n basados en una nulidad relativa, con-

tra un legftlmo derecho fundado en la exhlblcl6n que ha

ce el arrendador y parte actora en el Juicio, de UU CON

TRATO DE ARREllOA~IE!ITO VE!ICtOO, Impreso en el texto dt?l

documento fundatorlo de su acc16n y hace que a fin de -

cuentas el Organo Jurisdiccional exprese en su sentencia 

que la aludtda pr6rroga no exlstl6, al no haber acredl-

tado el inquilino sus excepciones, medios de defensa y -

eventualmente reconvencl6n; traduciéndose ello en una -

Inexistencia del acto jurfdlco. ya que no hubo acuerdo -

de voluntades tendientes a prorrogar el contrato de re-

ferencla. 

15 • 



16 

El Artfcu1o 1718 del c.c.J., la valtd~z y el cum

plfmfento de los contratos, no pueden dejarse al arbl-

trfo de uno de los contratantes. 

En un contrato bilateral como lo es el arrenda-;

mfento. ta voluntad de las partes qued6 plasmada d~ -

acuerdo al Artículo 2324 en forma eser.Ita, por Jo que 

una vez conclurdo, en cuanto al tiempo y Tas partes de

ciden prorrogarlo, deber! hacerse de la misma forma, -

por escrftoo en Ja fntelfgencfa de que la pr6rroga tam

bién va a exceder de cfen pesos anuales, por lo tanto -

el cumplfmfento de Ja supuesta prolongacf6n del acto -

jurídico no tiene pol"'que dejal"'SC al arbt"t ... to de uno de

los contratantes que pretende hacerla valer en forma -

consensual. En todo caso y en el supuesto de que efec• 

tfvamente se hubiese celebrado una pr6rroga verbal, vi~ 

landa el numeral antes Indicado, tendrfa que haber cum

plimiento voluntario de Tas partes para que el acto sea 

v!?ldo, y en el presente asunto no es asf por la prese~ 

cla de demanda y admlsf6n de la misma. 

En éste último caso, para justificar el contrato

consensual que alude el arrendatario podrra tramitar m~ 

dios preparatorios de Juicio de acuerdo con el Artículo 

210 del C6dlgo Procesal Civil, para que por medio de -

confesf6n Judicial el arrendador reconozca el acuerdo -

de volt•.ntades a que alude el arrendatario, sltuacf6n -

que nunca lleva a cabo éste último, prefiriendo fundar

su pretendido derecho en los testimonios a que se hizo-
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aluctón. 

El num~ral 1712 del C.C.J., establece: • .•• La vo

luntad como fuente de ob11gac1ones, puede ser· expresa

º t!cita; debiendo presumirse cuando una persona ejecu

ta actos o acepta beneficios que no pueden explicar de~ 

tro de la equidad y la justicia, sin el reconocimiento

de las obligaciones correlativas .•• •. 

Esto es, que la voluntad puede externarse de una

manera articulada o bien solo consentirse, llevando a -

cabo actos Inequívocos que entrañen la anuencia de ce-

lebrar un acto jurídico, la primera no se da a explicar 

puesto que no ofrece dificultad alguna a m~s de no cue~ 

llenarse en la presente tesis; la segunda se presta a -

que pretendiendo hacer valer una falsa manlfestacl6n de 

voluntades. obtenga el arrendatario una ganancia indebi 

da, siendo ésta una permanencia adicional en la cosa -

arrendada por el mismo precio. situacl6n que se antoja-

1mpostble y mas tomando en cuenta la precarll economfa

de nuestro pafs; y el hecho que se ha venido reiterando 

de que la voluntad t~clta no se man1fest6 al solicitar

el arrendador al arrendatario la cosa al término del -

contrato. 

El c.c.J. en su Artículo 1754 explica: • ••• En 

los contratos clvlles, cada uno se obliga en la manera 

y t~rmlnos en que aparezca que qu~zo obligarse, sin -

que para la valldéz del contrato se requieran formal!-
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dades determinadas. fuera de los casos expresamente desi~ 

nados por la Ley. 

Este numeral en su parte final, norma \a forma

lidad en los casos expresamente designados por la Ley, y

en el caso a estudio, el arrendamiento de acuerdo a los

t!rmlnos del Artfculo 2324 del C6dlgo Civil para el Esta

do, deber! otorgarse por escrito para que el acto Jurfdl

co se perfeccione; so pena de que por la carencia de fo~ 

ma, el acto pueda anularse. Y a juicio del suscrito, el 

arrendamiento prorrogado, queda Inmerso en el numeral su

jeto a ;,n!lists. 
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tn ésta parte final del primer capftu1o, se prQcu

rarS refor:ar lo expuesto en las que anteceden y al efecto 

se hace de la siguiente for~a: el suscrito considera que -

el ser humano ante todo debe de buscar la seguridad Jurfdi 

ca en sus transacciones, sobre todo en lo que se ref1erc 

al contrato que nos ocupa, ya que en e1 medio de escacés 

de vivienda, la precaria situact6n econ6mica que vive el 

pafs en general y otros factores, hacen poco probable e1-

cumpltmtento de una pr6rroga verbal pactada sobre et arre~ 

damiento original, a mSs je que ~sta flcttclamente se adu~ 

ca en perjuicio de uno de los contratantes, aprovechando -

la falta ~e exigencia formal por parte de la Ley en su Ar

tfculo 2324 del C.C.J., -no viene expresa'flente regulada•, 

porque c6oo se demostrarfa f!ctl y eficazmente hasta dond~ 

se comprometieron los contratantes- en el arrendamiento? 

Evi~entemente que con la forma, una véz que el • 

acto Jurfdico nace. 

Analizando los dos Factores fntegrantes de la seg~ 

rtdad jurfd1ca, tenemos al consensua1ismo como ele~ento ·~ 

antaq6nfco de el formalismo dentro de los contratos ) en· 

especifico del arrendam1ento, por lo que respecta ·• 

el 11cto Jurfd!co existe ~ al primero; consiste 

por el solo acuerdo 

un objeto cierto y 

en que 

de voluntades 

de terminado, 

recaidas sobre ~. 

sin ocupar obviamente 
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que sean recogidas en documento alguno, ésto es, que el

contrato se perfeccfona o bien una vez celebrado pueda 

transformarse o ext1n9ufrse, asf como producfr efectos 

jurfd1cos plenos con el solo consentimiento (l}. 

Ahora bfen, en el principio del formalfsmo se --

busca ante todo que la voluntad de las partes se externe 

y se plasme en un documento para asf constltufr un con-

trato forna1, y eon ésto se prueba la existencia, la va

lfdéi o bien et hecho de que surta efectos jurtd1cos 

plenos. En el caso de la pr6rroga del arrendamiento, 

lo que se pretende obv1ar.iente es que el acto se perfec-

cfone, -que sea vilfdo-. {2). 

El cuesttonamiento dado en favor de uno y otro -

principio es el siguiente: 

El consensualisrno tfene por objeto dar rapfd~z a 

todo tipo de operaciones jurfdicas, y sacrificando algo 

o mucho según sea el casa, respecto de que sf las par

tes deciden no ctimpl\r total o parcialmente el acuer. 

do de voluntades celebr~do verbalmente. La falta de -

cumplimiento trae nparejada la dificultad en el terreno 

( l) Guti~rrez y Gonz!lez Ernesto. Derecho de las Obliga
ciones, Puebal, Puebla¡ Editorial Cajtca, S.1'.., Afto
l9'l36, P!g. 247. 

(2) Ibid, P&g. 248. 
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probatorto ya que la falta de forma va a tmpltcar necesa

riamente el favorecer ta mala fé de los contratantes ---

cuando quieran dejar de cumplir alguna obligac16n relati

va al acto Jurfdlco consensua • 

En lo tocante al forma 1smo. se dilata la celerl-

dad jurídica a cabio de asegu ar que la voluntad de tas -

partes quede plasmada en un documento, y asf en un momen

to dado en que haya desconoc

1
tlmlento de obligaciones, te-

ner un documento fundatorlo probatorio respecto del 

cual el contratante al que n le cumpl le ron parte del CD.!!, 

tenido del contrato de arrenfamlento o de la prórroga dc

éste, pueda agregarlo ante e~ Organo Jurisdiccional al -

presentar su demanda en La V a Civil Sumaria • 

Da da la trascendenci •• " pr6rroga .. , contrDto 

•• al"'rendar:iiento •"' para ' euscrt to como y• " di Jo • ES 

EL HiSMO CO!ITRATO PROLO~IGAD Etl EL TIEMPO, dado que Este-

acto jurfdtco "º '' agota d. ""' sola vez. sino º' contt-

""º 
,, cumpl t rse varias ... tac.tones •• tracto sucesivo; 

a m&s de que en ocasiones puede durar varios anos; consi

dero que no tiene caso dar cabida a la consensualtdad, -

·celeridad jurfdtca-. prec samente por las caracterfsti-

cas temporales del arrenda1 tente, en el caso a estudio --

ARREflOAH1 EN TO PRORROGADO. 

El hecho~de que uná·vez "perfeccionado" el acto -· 



en ese momento. sino que las partes se siguen hacfendo 

prestaciones contfnuas y peri6dfcas. ejemplo. El Arre~ 

datario continúa pagando la renta ya sea mes con mes

o de acuerdo a los perfodos previamente pactados entre 

los contratantes, El Arrendador sigue permitiendo el -

uso y goce de la cosa. En ese mismo orden, habr& que

tomar en cuenta lo dicho entre comillas, siendo ésto -

el que una vez "perfectfonado~ el acto jurfdlco, deber& 

ser Indicio de que se satfsfacleron totalmente los - -

elementos de existencia, asf como los de valld~z en un 

contrato de arrendamiento; pues bien en la Inteligencia 

de que estamos en presencia de un acto Jurf~lco pefec

!E_, lent6nces porqué una vez conclufdo o a punto de -

conclufr se lmperfecclona por nulidad relativa al pro-

rrogarlo de una manera eminentemente consensual?. En

la Hlp6tesls qued6 abierta la posibilidad de que la 

pr6rroga quedara subsumida en el texto del Articulo 

2324 de) C6dlgo Civil, pero de Ja misma manera, éste -

numeral de acuerdo a su contenido expreso pudiera ref~ 

rirse taxativamente al arrendamiento original nada mas; 

Sl:I EMBARGO EL TE~IOR DEL ÁRTICULO 2316 ENCUADRA A TODO 

TI PO DE ARRE:IDAMJ ENTO y POR co:1sIGUJ EflTE AL PROLOllGAOO. 

YA QUE Alll SE DEFlflE EL COrlCEPTO DE ARRE!IDAMIEflTO QUE· 

ES DAR EL USO Y GOCE TEMPORAL DE UllA COSA A CAMBIO OE

U~ PRECIO CIERTO; como quiera que Esto sea, estamos en 

presencia de un proceso degenerativo de lncu1turacl6n• 

Jurfdlca; porque en vez de depurar dfa a día nuestros

contratos, o la continuacl6n que se d~ de ellos, lpor-
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qué se degradan al perder elementos de valtdéz7. Como 

ya se dijo, el arrendatario aduce falsamente la cele-.

brac16n de actos jurfdtcos -pr6rroga arrendaticia-, -

para permanecer mas tiempo en pos~s16n de la cosa; CU

YO ARREtiOAHJEllTO YA C011CLUYO; lo anterior se ha venido 

haciendo a través de varios años con la negligencia -

del legislador y del Organo Jurisdiccional. Ahora -

bien, el problema tal vez sea mas grave de lo que se 

piensa, en el entendido de que si el Arrendat¡u·to mu-

chfsimas veces aduce el falso acto Jurfdico en cues--

t16n es obvio que no hubo manlfastacl6n de voluntades

con el fin de crear y/o transformar consecuencias ·de -

derecho, y ésto trae como resultado la Inexistencia -

del acto, sobre el cual el arrendatario pretende Justl 

ficar sus e~cepciones y dem!s medios de defensa ante

el Juzgado. Asf lo decide la parte prepositiva de las 

sentencias al e~ternar que el demandado no acredit6 -

su pretendida pr6rroga, 

Sin embargo poniéndonos del otro lado, ésto es, 

que efectivamente se haya celebrado una pr6rroga sobre 

el contrato en cuesti6n de manera consensual, ent6nces 

el arrendatario para defender legftimamente sus dere-

chos en un ~omento dado puerla promover lo siguiente: 

Solicitar se le dé forma escrita al contrato -

prorro~ado de referencia, preparando el juicio por coa 

dueto del Articulo 210 Fracct6n 1 del C.P.C., o bien· 



24. 

sf al mfsmo no Je interesa continuar con un acto jurfdfco 

imperfecto, promoverá la declarac16n de nulidad relatfva

sfempre y cuando la fnvalfdéz n~ se haya prescrito o el -

acto no se conffr~e. 

Las siguientes Jurfs?rudencfas robustecen lo ex--

puesto en éste Capftulo. 

ARRE:lOAHJE/ITO, JUICIO DE DESOCUPACJ0:1. 

La base del Jufcto de Oesocupacf6n, es Ja existen

cia del contrato de arrendamiento del predio cuya desocu

pacf6n se pretenda y cuando no se comprueba la existencia 

de ese contrato, Jos procedfmfentos respectivos tmportan

una vfolacf6n de garantfas. 

Quinta Epoca 

Tomo 111 Alvarez e Icaza Jesús P.lg. 864 

Tomo IV Sal azar Guillermo P&g. 241 

Tomo V Pérez Vargas Ignacio ,., 539 

Tomo V Tena Ma. de Jesús ,., 744 

Tomo VI G6mez José p.!g. 632 

(3) 

En la presente jurisprudencia se evfdencfa que el-

arrendador debe fundar su derecho ante los Tribunales, -

con el documento básico que es el contrato de arrendamfe~ 

to del predio materia del Juicio; por consiguiente se en

tfende que si no hay tal documento que formalice el acto

jurfdfco en cuestf6n deber.! prepararse el Juicio. Ahora-

(3) castro Zavaleta s. y Muil6z luis. 55 Ailos de Jurispru
dencia Mexicana. Suprema Corte de Justicia de Ja Na-
cf6n y Tribunales Colegiados en Mat. CtvfJ. C.!rdenas
Edltor y Ofstrlbuldor, Afto 1975 • Jurisprudencia 173, 
p!g. 89. 
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bien, si no se demuestra por prueba alguna la existen

cia de dicho contrato, todo el procedimiento importa 

una flagrante pr1vac16n de garnatfas individuales en 

contra del inquilina, por el reconoci~iento que hace 

el Organo Jurtsdtcctonal de que el Arrendamiento aduci 

do por el actor es ine,dstente. A Contrario Sensu OC!!,. 

rrtr! la misma vtolac16n de garantfas, cuando el arre~ 

datario al ser demandado en la Vta Civil Sumaria por -

la desocupación del predio al haber conclutdo el con-

trato de arrendamiento, y al no querer desocupar Este

la cosa, cuando aduzca una prórroga verbal sobre el -

mismo contrato, y no acredite ésta segunda parte del 

acto Jurtdico, ya que el documento b!slco -contrato 

de arrendamiento-. no lo exhibi6 a sus escritos de co~ 

testaci6n de demanda y rcconvenci6n y posteriormente -

no justlflc6 sus medios de defensa, excepciones yac•

cl6n r.econvenclonal. el que hayan celebrado las partes

la supuesta pr6rroga; el resultado es el mismo que en

el supuesto planteado al principio, ésto es, que el O~ 

gano Jurisdiccional reconocer~ la Inexistencia del ac

to Jurtdlco, -pr6rroga arrendaticia- en que el Inqui

lino fuñd6 su derecho ·procesal. 

ARREUDAMlEllTD. FALTA DE FORMA DEL CO!ITRATO DE.

La forma escrita del contrato de arrendamiento exigida 

por el Artfculo Z406 del C6~1go Civil para el Distrito 
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y Territorios Federales. no implica una solemnidad, sino 

una forma cuya falta produce nulidad relativa o inefica

cia, pero permite que el acto produzca prov1siona1mente

sus efectos según e1 artfculo 22i1, y la acct6n de nuli

dad queda e~tinguida en t~rrninos del arttculo 2234 del -

mismo ordenamiento cuando existe cumplimfento voluntario. 

Qutnta tpociS: 

Tomo CXJV, P&g. 36. A. D. 1582/Sl.- Arreola~ Fed~ 

rico.- S votos. 

Tomo CXJV, P.Sg. 761. A. O. JOBS/40.- Gon.:.Sle.z, M!, 

rra.- 4 votos. 

Tomo CXXI, P!g. 108. A. O. 4716/52.- Rodrfgue:z ·

Conde, Soledad.- 5 votos. 

Sexta Epoca, Cuarta ~arte: 

Vol. XLII, P&g. 10. A. O. 1791/59 ... Vfr-gfnla R. • 

de Serna.- S votos. 

Vol. XLIV, P.Sg. 35. A. O. 3046/60.· Jult&n Avila· 

de los Reyes.- Unanfmfdad de 4 votos. 

Apéndice de Jurisprudencia de 1917 a 1965 dol Se

manario Judicial de la Federaci6n. Cuarta ~arte. Tercera 

Sala. P!g. 234. (4) 

En ésta Jurisprudencta, resulta redundante la -

falta de forma que implica como se ha venido dtcfendo 

ta nulfdad rolat1va o la 1nef1cac1a a~nque el acto jurf• 

dico imperfecto pueda surtir efectos; ahora bion, 1o trn· 

(4) lbid, Jurisprudencta 1~3, P!~.aa. 
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portante aquf estriba en que de acuerdo al Ar{fculo 2406 

del C6d1go Civil para el Otstr1to Federal y 2324 de su -

similar de Jalisco, hay exigencia formal de arrendamien

to, cuando este contrato excede de Cien Pesos anuales, -

Y si la accl6n de nulidad quedara extinguida por cumpli

miento voluntario obvio es que éste no lo hubo, puesto 

que el arrendador demand6 antes de que concluyera el -

término y proceda la t¡ctta reconduccl6n; y resulta que

el arrendatario siempre b~sa su derecho procesal defensi 

vo en una nulidad relativa por Inobservancia de forma, -

que al fin y al cabo al agotar el Juez ta func16n Juris

diccional, se reconoce ta Inexistencia del acto • 



CAP I TUL O 11 

ANTECEOEllTES Hl STORI COS. 

Primeramente se dar! la definición que contempla 

nuestro derecho vigente del Arrendamiento, figura con-

tractual que sufrió algunas transformaciones tras la g! 

nesis que tuvo éste Instituto en el antiguo Derecho Ro-

mano. 
El arrendamiento es el acto Jurídico consistente 

en el concierto de voluntades por virtud del cual una -

persona cede a otra el uso o goce de una cosa, comprom~ 

tiéndose ésta a pagar como contraprestación un precio -

cierto. (1). 

El orfgen de la Locación que viene a ~esultas a

nomlnarse como Arrendamiento -en nuestros dfas-, se re-

monta en la antigua Roma y fueron objeto del citado co~ 

trato en forma exclusiva solo los esclavos y los anima

les que eran arrendados, con el devenir del tiempo y en 

concreto en el Siglo II A.C., nace el arrendamiento de

tterras y de cosas, trayendo c~mo consecuencia el hecho 

de que muchos terratenientes pustéronse a edificar para 

que otros con menos recursos económicos las tomaran co· 

mo arrendatarios; asfmlsmo p~ra aprovechar algunas rel~ 

cienes contractuales prolongadas se pudo cuantificar el 

valor ~e las heredades.(2) 

(1) Código Civil Edo. de Jal., Art. 2316. Leyes y Códi
gos de México, Colección Porrúa. 1987. 

(2) Georges Ripert y Jean Boulanger. Tratado de Derecho 
Civil -según el tratado de Planlol·, Contratos Civt 
les Tomo VIII, Ediciones La Ley, Buenos Aires. Abril 
de 1965, P!g. 190. 

. ... ' 
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Ya debidamente reglamentado el citado contrato, ~ 

a través de diversas cosas como objeto existencial del

mtsmo tenemos que tas cosas corporales e incorporales, 

m~ebles o inmuebles, Tos servicios prestados por una o 

mas personas al ejecutar una prestaci6n de elaboración 

manual, trabajo de maquinaria o en cor.iercta11zar sus ap

titudes intelectuales o bien el trabajo que desarrolla • 

una persona en aras de conformar una obra, diferencland~ 

se la presente variante de las inmediatas anteriores en

el sentido de que en aquellas se arrienda la mano de 

obra fndepend1entemente de que se conforme de por sf el-

ffn que se pretende de manera global, o sea, la elabora· 

ci6n completa de un producto determinado, y en la última 

ésto es precisamente lo que se busca.(J). 

El Arrendamiento asfm!smo se encuentra desplatan-

do al contrato de Compra-Venta, ya que tras el adveni·-

m\ento de la proptedad pr\vada el objeto traslativo de -

uso les resultaba ~!s cómodo a los presuntos arrendata·

rios al adquirir 1~ poses16n derivada tras un precto me

nor asf como a los terratenientes ya que no so1o obte··· 

nfan ganac1as perf6dtcas y prolongadas. sino que a~em!s

conservaban el dominio. 

( 3) Enciclopedia Jurfdfca Omeba, Tomo XVlll, Editorial 
Bibliográfica Argentina, S.R.L. Buenos Aires, Arg. 
1964.P.tg. 77¡.-
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Autores como Vttuvfo y Columella a trav~s de 

Procesos racionales, interpretan los hechos que dieron 

orfgen a la locac16n por medio de justiffcaciones y cue~ 

tionamientos apartados un tanto del campo meramente efe~ 

tffico e h1st6rfco por ausencia de d3tos que hagan total 

mente fehaciente su estudio e tnvestfgacf6n para explf-· 

carse la fnstitutcf6n jurídica del arrendamiento; sin e~ 

bargo, se explican y se expresan de la siguiente manera: 

El hombre primitivo habitaba los bosques corno

h!bftat y refugio permanente e inmediato debido a su te~ 

prana poblaci6n y civflfzaci6n dentro de un mundo desco

nocido para él, s1n embargo cuando se dl~ron cuenta nue~ 

tres primeros pobladores de su debilidad y de las vlsc1-

s1tudes que le 1mponfa el medio a~biente, busc6 asilo en 

las grutas abiertas de las montañas cercanas o en las 

copas de los &rboles frondosos, de lo anterior, pasan a 

las chozas de barro construfdas de una manera sumamente

rúst ica, siendo éste aspecto la piedra angular que di6 -

pauta al desarrollo arquitect6nico, ya que a conttnua--

ci6n se sucedieron las construcciones s61ldas e incluso

las elaboradas con dos pisos en donde se alojaba la fami 

lia Romana. El hecho de que se incrementara la pobla--

cl6n Latina, señala el a~venfmlento de la gran mega16po

lls con el consiguiente problema de que y3 desde aque--

llos tiempos hubiera escases de vivienda, dando como re

sultado el Coenaculum, consistente en que una persona o

familia daba alojamiento a una o m&s personas que no te

nfan casa, recogfendolas en su propia vivienda. 
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Coetáneamente se desarrollaron las locacfones

que recafan a fundos rústicos aunque con una mayor lentl 

tud que en la ciudad dada ta enorme extensión territorial 

que estaba aún virgen u ocfosa en el campo. como por la

exfstencfa de la esclavitud que tenfa como consecuencfa

quc Tos esclavos no tuvieran que ser Jocatarfos de al---

9ufen toda ve~ ~uc el amo tras la explotacf6n consu~tudl 

narfa les proporcionaba chotas en que vfvfr, -cabe ha

cer una aclaracl6n en lo referente a la diferencia exis

tente entre la 1ocacf6n y el actual arrendamiento cante~ 

plado por nuestro Derecho vigente, en el sentido de que

en el Derecho Romano hubo tres tipos de locacf6n que son 

a saber: Locatfo Conductfo Ref, Locatfo Conductfo Opera

rum y Locatfo Conductio Operfs, Institutos que aún hoy -

en dfa algunos pafses los conservan como es !talla, Fra~ 

cia, Argentina, etc., y en lo referente al Derecho Hexf

cano, solo se conserva Ja primera de ésta5 variantes, es 

decir, el arrendamiento de cosas corporales e incorpora

les y el término de Locacf6n, qued6 sustituido por el -

de Arrendamiento-. 

De la misma manera la Aristocracia va cediendo 

posicione~ respecto de las clases mas débiles por el so

lo hecho de que tras la 1natenc16n en que tiene sus pre

dios, hace que la cosecha en uno o algunos desmerezca un 

tanto, razón por la que tiene que procurarse a otras pe~ 

sonas para su cuidado y sostenimiento a cambio de permi

tir la habitacf6n del fundo a éstos procuradores, dando-
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orfgen al gran desarrollo de la Industria Agrícola. hasta 

aquf llega el estudio realizado como proleg6menos al - -

arrendamiento que realizan los referidos autores. 

En lo tocante a las generalidades del estudfo

en cuestt6n, sf se puede decir que es congruente la his

toria aludida, asfmismo se considera que la figura con--

tractual es asimilada por la misma sociedad en fd6ntfca-

forma que se robustecf6 la cultura Romana. 

Estos son pues, los antecedentes, cuando el -

contrato rec~e en un bien material, sin embargo cuando -

la Locacf6n recaía en un bien fnmaterlal, como era la --

prestacf6n de un servicio, en principio ~sta se llcvaba

hasta su ffn pero podfa acontecer que por defectos sobr~ 

venidos en el objeto del contrato tras su ejecucf6n vfa-

prestacf6n de dar se debfa considerar como compra-venta

como es el caso que cita Gayo, que cuando se rentaban -

gladiadores para las luchas del Coliseo Romano y éstos -

se debilitaban o eran heridos de una manera Irreversible 

de tal suerte que ya no era fácil alquflarlos, ent6nces

el locatario tenfa que adquirir el domtnto de los gladi~ 

dores, lo mismo ocurrfa con las relaciones contractuales 

de representaci6n Artfstfca, Teatral, etc. (4). 

Paulo por su parte, hace una dfstinci6n en lo

concerntente a los servfcfos prestados por los hombres -

(4) Encfclopedta Jurfdtca Omeba, Tomo XVIII, Edftorfal -
Bfblfográffca Argentina, S.R.L., Buenos Aires, Arg. 
1964. Pág. 778. 



32 

orfgen al gran desarrollo de la Industria Agrfcola. hasta 

aquf llega el estudio realizado como prolegómenos al - -

arrendamiento que realizan los referidos autores. 

En to tocante a tas generalidades del estudio

en cuestión, sf se puede decir que es congruente la his

toria aludida, asfmismo se considera que la figura con--

tractual es asimilada por la misma sociedad en idéntica-

forma que se robusteció la cultura Romana. 

Estos son pues, los antecedentes, cuando el -

contrato rec&e en un bien material, sin embargo cuando -

la Locación recafa en un bien inmaterial, como era la -

prestación de un servicio, en principio ~sta se 1\evaba

hasta su ffn pero podfa acontecer que por defectos sobr~ 

venidos en el objeto del contrato tras su ejecuc16n vfa

prestaci6n de dar se debfa considerar como compra-venta

como es el caso que cita Gayo, que cuando se rentaban ·

gladiadores para las luchas del Coliseo Romano y éstos -

se debilitaban o eran heridos de una manera Irreversible 

de tal suerte que ya no era f~cil alquilarlos, ent6nccs

el locatario tenfa que adquirir el dominio de los gladl~ 

dores, lo m1srno ocurrfa con las relaciones contractuales 

de reprcsentac16n Artfst1ca, Teatral, cte. (4). 

Paulo por su parte, hace una dlstinc16n en lo

concerniente a los servlclos prestados por los hombres -

(4) Enciclopedia Jurfdlca Omeba, Tomo XVIII, Editorial -
Blb11ogr!f1ca Argentina, S.R.L., Buenos Aires, Arg. 
lg54. P!g. 778. 
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libres y los realizados por los esclavos. "La prestac16n 

de los primeros no podrfa ser objeto de contrato st la -

de los segundos cuya prestación manual era ofrecida y -

concretada por el amo". 

Por lo que respecta a las obras y&o servtctos

efectuados por libertos, ellos como ya se dijo no podían 

ser objeto del contrato aludido, ya que los profestonts

tas tales como el gramático, el Jurisconsulto, el Agrl-

mensor, etc., trabajan y viven de una profesl6n y arte -

liberal harto elevado que les tmpedfa locarse, pero ello 

no obstaba a que percibieran una remunerac16n a cambio 

del servicio prestado llamado honorario, ganándose tal 

merced no por medio de la "Actlo Locati", sino por el 

"Actio Extraordinario". En el presente caso se regfa el 

contrato por los reglamentos del ~andato. 

Ya en la edad media, en lo que fué el Derecho• 

Germánico, la Locac16n se transforma por los cambios y -

des?lazamientos institucionales que sufre el medio polf

tlco y social, traduciéndose la Locacl6n a través de -

expresiones formaltsatas exageradas y casi ridfculas por 

la tendencia a hacerla demaciado elaborada y técnica, -

habfa formulismos tales como tomar con las manos una ca~ 

tldad de tierra cuyo suelo se Iba a tomar en locacl6n. -

asumir una actitud solemne, etc. 

Ahora bien, en lo tocante a la Locaci6n de in

muebles, hay cierta similitud entre ésta y los derechos-
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reales; ya que con el régimen feudal se implica necesa-

rtamente que el dueño conserva el dominio del suelo, so

lo d! el terreno a cultivar a siervos y ~alunas, con la

cond1c1ón de repartirse para con aquál los frutos y de-

m!s recursos agrfcolas mediante la llamada Colonia Pare~ 

larta, o sea, se habla solo de pago en especie a cambto

del derecho parcial de frutos. 

A continuación tenemos una evolución en cuanto 

al precio, efectu&ndose· !ste por anualidades en dinero;

"Censos Precarios, enfitáuttcos, etc", por lo que se ha

podido ver, los actos jurfdtcos mencionados son aproxtn~ 

clones bastante importantes de la locac16n y de nuestro

arrendamtento. 

La figura Jurfdlca estudiada, no aparece en el 

Derecho Cl!slco Romano porque como ya se dijo, los ante

cedentes de la locacl6n de Inmuebles se semejan con los

Derechos Reales y en especial con la enfltéusls. consti 

tente en una locac16n o arrendamiento vital~clo, asfm11 

mo es conveniente señalar que tras el Incumplimiento de

las obligaciones enmarcadas en éstos contratos le aca--

rreaba al Infractor la lmpos1c16n de una pena pública s~ 

vera, gan!ndose adem!s el calificativo de reo o deltn--

cuente, como un estigma no solo legal por ser Impuesto -

por el estado sino adem!s social. 

Por to que respecta al Derecho Can6ntco; trata 
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de atenuar las rfgidas y terminantes Instituciones Jurf

dicas entornando sus disposiciones hacia el Ius Natura-

11 s~o, ya que la retribuc16n por el uso de la cosa se -

le llamaba ~caridad~ o uMerced~ para con esto justificar 

la equidad y la moral que debía regir todo acto Jurfdico. 

Ahora bien, remontSndonos a la leg1s1ac16n es

tuar1a cuyo gEnesis acaec16 primeramente en las comunas

y posteriormente en les mega16po11s Italianas, tenemos -

el uso contractual de llSpoles que autorizaba al locador

de una casa o fundo, a tomar sin permiso del locatario -

un objeto del bien materia del contrata a tftulo de acre~ 

dar pignoraticio para con ello asegurarse el pago del -

precio que de concierto se flj6 como ob11gaci6n de éste

último, asfm1smo dicho objeto en un momento dado indem

nizaba los daftos causados al inmueble aconteciendo asf -

de igual for~a que el inqutltno al desocupar la casa an

tes que concluyera el plazo fijado o al siervo que deja

ba la región les eran impuestas penas corporales; mezcla~ 

do con ésto el procedimiento sancionador que ortgin6 un

tncumpl imtento de un acto jurfdico de orfgen civil con -

su correlativa ~anc16n que debiendo ser del mismo orden

lo era penal. (5). 

El contrato en cuestión en el antiguo Oerecho

Francés en cuanto a su reglamentac16n cont1nu6 tomando --

(5) lbid, Plg. 77g. 
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el canon del Derecho Romano dentro de algunas modalida

des del milmo, no asl en lo referente a los Inmuebles 

ya que las variantes consfstfan en que durante varios 

siglos los campecinos se establecfan en la poses16n de

rivada que los ligaba con la tierra en virtud del con-

trato y como su extrema pobreza les lmpedfa adquirir el 

dominio de la heredad la alquilaban perpetuamente, te-

nlendo como punto de partida el acto citado ta ant1gua

enf1teus1s Greco-Romana figura contractual casi equipa-

rable con el arrendamiento. Su utilidad social es de 

tangible importancia ya que la gente humilde morando 

predio ajeno procuraba subvenir su necesÍdad ante la 1~ 

posibilidad de adquirir un fundo propio; la lnstftuci6n 

referida sin embargo desapareció en virtud del nexo que 

las unfa con el feudalismo, sucumbieron pues durante la 

revolución conjuntamente con el r~gimen seftorial, ya 

que los grandes potentados terratenientes tras el trfu~ 

fo de la lucha social perdfan el dominio de sus fincas y 

tierras. (6). 

Posteriormente en Alemania, el arrendamiento• 

se ha desarrollado al sustituir al llamado Comodato pr~ 

dial que fu~ creado con el fin de ser un derecho real de 

(6) George Rlpert y Jean Boulanger. Tratado de Derecho 
Civil -según el tratado de Planiol·. Contratos Cfvf· 
les Tomo VIII, Ediciones La Ley, Buenos Aires, Argen 
tina. Abril de 1965, P!gs·. 190 y 191. -



aprovechamiento de las cosas ajenas, trayendo como co~ 

secuencia que Ja sftuacfón jurfdfca del comodatarlo -

se redujera a que Ja ocupación que del fundo hiciera 

Iba a ser te~poral y en cuanto al aprovechamiento de 

la cosa derivada por virtud del contrato serfa el der~ 

c~o de una mera habitación; por lo que respecta al pr~ 

cfo como contraprestacf6n obligada, dado el car~cter 

oneroso y bilateral del acto conmutativo tendría una 

transformación nominal que serfa pago de alquiler en 

lugar de la renta del comodato, -éste Oltlmo contrato-

hoy en dfa en Alemania es a tftulo gratuito que tfene

como contenido la prestación gratuita y temporal en el 

uso de una cosaT. 

El contrato a estudio asfmfsmo le daba derecho-

al arrendatario a la propiedad de los frutos obtenidos. 

En los dos casos e1 arrendatario o comodatarfo-

tenfa para sf los derechos ya mencionados que no se 

podfan Invalidar porque el arrendador o propf~tarlo 

enajenase la cosa. (7) 

(7J Ludwtq Ennecce. Derecho de 1aS OblfgaCtones, Barce 
lona, Bosch Casa Edftoria1, Tercera Edición, Vol.~ 
11, Doctrina Especial la. parte, Ano 1966, plgs. -
235 y 237. 



38 

En lo tocante a los Códigos Modernos. nos en

contramos con el C6dfgo Cfvfl Italiano de 1865; senala

un plazo m!xfmo de vigencia temporal respecto de la lo

cacf6n de inmuebles, algunas leyes le fueron agregadas

para regular la locact6n de servicios "contrato de tra

bajo''• son objetos de 1ocacf6n las prestaciones del "a~ 

te liberal" de las cuales sobresalfan las profesiones -

de los Artistas Literarios o los Cfentfftcos, la prest~ 

cf6n debida era el honorario. 

En el Derecho Inglés la aptitud que tenfa una 

persona de usar y gozar de un inmueble no propio, se 

regta en reglas previamente establecidas como lo eran 

la de pagar un precio cierto y devolver la cosa; éste 

contrato entra en la categorfa de los CHATTELS llamados 

también bienes personales. El arriendo en lo que con-

cierne a su duraclón mfnima era de un afto y en el polo

opuesto por 99 anos. El arrendamiento se encuentra re

conocido por la voluntad y concierto de las partes o -

bien por actos consentidos o tolerados, equlpar&ndose -

éste Ultimo aspecto a lo que conocemos en nuestro medio 

y en el tiempo actual con la t&cita reconducc16n. 

Ubic&ndonos en el arrendamiento de blens mue

bles, nos encontramos con que el arrendador puede lnten. 

tar contra un tercero perturbador de la poses!6n derlv~ 

da perteneciente al arrendatario la acct6n retvtndtcat~ 
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ria, sin embargo si éste intenta defender su derecho de

poses16n apropiándose del dominio de la cosa, el propie

tario la recupera al ejercer la acci6n en sentido 1nver-

so. (S}. 

(8) Enciclopedia Jurfdica Omeba, Tomo XVIII, Editorial -
bltogr!fica Argentina, S.R.L. Buenos Aires, Argenti· 
na. 196.i. P!g. 780. 



CAP 1 TUL O 111 

EL ARREllOAHIEllTO. 

a).- Oeftntct6n: 
Est& deftntdo el arrendamiento como un cou 

trato por virtud del cual una persona llamada "arrenda-
dor", concede a otra llamada "arrendatario", el uso o 9.Q. 
ce temporal de una cosa, mediante el pago de un precio -
cierto. (1). 

b),- Ele!'.'IP.ntos: 

1.- La concesión del uso o goce temporal de un
~ten 1~e concede el "Arrendador" al "Arren
datario". 

2.- El pago que hace !ste como contraprestact6n 
correspondiente a la conccsl6n del uso o -
goce. 

3.- La rest1tuci6n de la cosa, ya que la defin!. 
ctón del Arrendamiento en base a la Legtsl~ 
ctón positiva establece que se transfiere -
dicho uso o goce en forma temporal. 
El fundamento legal se encuentra comprendl
do en el texto del Art. 2316 del Código Ci
vil para el Estado que dice: "Hay arrenda-
miento cuando las dos partes contratantes 
se obligan recfprocamente, una a conceder -

(1) Rafael Rojina Vtllegas. Compcndto de Derecho Civil -
-Contratos-, Tomo IV, Editorial Porraa, H!xtco, D.F. 
S~pttembre de 1983, P&g. 214. 
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el uso o goce temporal de una cosa, y la -
otra, a pagar por ese uso o goce un precfo
cierto". 

c).-Caracterfstfcas: 

El Contrato de Arrendamiento estJ clastfic~ 
do como principal ya que su existencia no depende de nl~ 

gún otro Contrato. Es de los llamados contratos traslat! 
vos de uso y restttutlvos. 
Es bilateral, porque engendra Derechos y Obligaciones r~ 
cfprocos, tales como la concesión del uso o goce de una
cosa por parte del Arrendador como su obligación. Y la -
prestación, ya sea en precio o en especie. 
Asf como los derechos de ambos; de percibir el precio y
por otra parte disfrutar del uso o goce respectivamente. 

Es un contrato oneroso, porque Impone prov~ 
chas y gravámenes recforocos. 

El hecho de ser oneroso no depende de ser -
bilateral ya que como se sabe el Comodato Bilateral y -
traslativo de uso s61o frnpone gravámenes al Comodante, y 
qufen goza de los provechos es el Comodatarfo. en cuanto 
al Arrendamiento el Arrendador tiene el provecho de recl 
bfr una renta y el gravámen de permitir el uso o goce, -
asfmfsrno el Arrendatario tiene el provecho de disfrutar
de dicho uso o goce y el gravámen de pagar una renta. Se 
trata, además, de un Contrato que en términos genéricos
es formal que requiere para su valfdéz de constar por e~ 
crfto. Aunque en forna excepcional puede ser consensual 
cuando su valor de lá renta anual sea Inferior a Sl~0.00 

también excepcionalmente y en fincas rústica~. se exige
la Escritura Pública corno formalidad, cuando el monto de 
la renta anual pase de S 5,000.00. 

Por su naturaleza el Arrendamiento es un contr~ 
to conmutativo, se subraya nuevamente que el carácter 
conmutativo no depende del hecho d~ que haya entradas y-
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pérdidas a consecuencia del acto jurfdico celebrado. - -

sino de que los provechos y gravámenes sean ciertos y d~ 

terminados al celebrarse el contrato. 

El Arrendamiento es un contrato de tracto sucesivo, por 

cuanto que necesita de acuerdo a su naturaleza misma, -

una durac16n determinada para que pueda tener vigencia. 

d).- Tipos de Arrendamiento; 

l.- Arrendamiento Ctvtl 

2. - Arrendaml en to :-tercan tt 1 

J.- Arrendamiento Administrativo. 

"'l.- Arrendar.liento Civil; Se de.termin.l por excl!!,. 

s16n ya cuando no sea Administrativo o Me~ 

cantil ser& necesariamente Civil, como el

Arrendamiento de una finca destinada al -

uso de casa-habitac16n, industria, fábrica, 

é te. (2). 

•2.- Arrendamiento Mercantil; Ser& Mercantil -

cuando exclusivamente recae sobre bienes 

muebles, existiendo según el Art. 75 del 

Códi30 de Comercio, el propósito de espec~ 

lación comercial: "La Ley reputa actos de 

comercio: Todas las adquisiciones, enaJen~ 

clones y alquileres verificados con el pr~ 

pósito de especulación comercial, de mant~ 

nimtentos, artfculos, muebles o mercancfas, 

sea en estado natural, sea después de tra-

(2) Rafael RoJtna V111egas. Ob. C1t. P&g. 215. 



43 

bajados o labrados". No puede haber en -· 

nuestra LegfsJacfón vigente. arrendamiento 

mercantil de bienes inmuebles. A pesar del 

propósito de especuTacf6n comercial, el 

arrendamiento de bienes Inmuebles es civil, 

y esto porque el Art. 75 citado expresame~ 

te se refiere a los alquileres de cosas -

muebles realizados con propósito de espec~ 

lación comercial. Por ejemplo, los alqui

leres de mobiliario de una negociación Me~ 

cantil mostradores, vitrinas, étc.; el al

quiler de mercancfas como muestras de un -

comercio. (J) 

*J.- Arrendamiento Admfnfstrattvo; Cuando se -

trate de arrendar bienes propios del Esta

do en lo referente a bienes de plena pro-

piedad, se permite al Estado ejecutar ac--

tos de do~fnfo o bfen de admfnfstracf6n, • 

entre éstos ~ltfmos, cilbe destacar el arre~ 

~amiento de esta clase de bienes que pue-· 

den pertenecer a: la Federacf6n, Estados o 

Munfcfpios. (4) 

Tiene el Arrendamiento, por cuanto hace a-

las prohfbfcfones especiales respecto de -

(3) Ob. Cft. P&g. 216 
(4) Ibfd. Pág: 216. 
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funcionarios o empleados públicos que tie

nen en administración esos bienes y que no 

pueden tomarlos en Arrendamiento. siendo -

co~o es de esperarse, nulo de pleno Dere-

cho el contrato que ejecuten ya que vá en

contra-pos1c16n del contenido de los Arts. 

Z322 y 2323 del C6d\90 Cfvfl para el Esta

do que a la letra dicen: 

"Art. 2322.- Se prontbe a los magistrados, 

a los jueces y a cualesquiera otros cmple~ 

dos públicos. tomar en arrendamiento, por

sf o por fnterp6s1ta persona, los bienes 

que deban arrendarse en los negocios que 

se tramiten dentro de su Jurlsdiccf6nu. 

"Art. 2323.- Se prohibe a los encargados 

de los establecimientos públicos y a los 

funcionarios y empleados públicos, tomar 

en arrendamiento los bienes que con los •• 

expresados cardcteres admtnistrnn". 

e).- Elementos esenciales: 

l.· Objeto. 

2.- Consentimiento. 

*1.- Por lo que toca al objeto. mantfestaremos

primQramente que la cosa materia del Con-

trato, tfene que reglamentarse de acuerdo-
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a ciertas disposiciones jurfdfcas compren

didas en el ordenamiento vigente de nucs-

tro C6digo Civil y son a saber: 

La cosa debe ser ffs1ca y Jurfdlcamente p~ 

slble, esto es, que la cosa exista en la -

naturaleza, que sea determinada y que exl~ 

ta en el :omercto ya sea por d1sposlcl6n -

de la Ley o por su lntrfnseca naturaleza:

en el caso del Arrendamiento, no es exacto 

decir que la cosa sea determinable ésto 

viene a ser que pueda llegar a existir, 

puesto que el contrato que nos ocupa como 

ya habfanos dicho, es CO~HUTATJVO, es dc-

clr que los provechos y gravámenes sean 

ciertos y OETERMI11AOOS al celebrarse el 

contrato, por lo que si la cosa aún no - -

existe no puede al menos de momento darse 

en arrendamiento -podr~ ser objeto de otros 

contratos sujetos a condición resolutoria

mas n6 como ya se expresó de ser materia -

del contrato de arrendamiento. 

En lo referente y circunscribiéndonos de -

una manera ltmftattva al arrendamiento, m~ 

nlfestaremos que las cosas que no sean co~ 

sumtbles por su primer uso, las cosas pro

hibidas por la Ley y los derechos emlnent~ 
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mente personales. todos los demás bienes -

muebles, inmuebles corporales e incorpora

les, serán dables en arrendamtento.(5) 

Estos ejemplos, en caso de que se materia

lizaran estarfan afectados de inexistencia 

porque hay imposfb111dad jurfdtca, ya que

la cosa está fuera del comercio, no está -

permitido por la Ley o bien, no sea deter

minable. 

•2.- Consentimiento; El consentimiento es el -

acuerdo de voluntades con ~l fin de crear

a transmitir derechos y obligaciones. Por 

lo que en el caso del arrendamiento, se h!_ 

ce una poli et taci6n que si es seguida de -

una aceptacf6n, se ha formado el consentt

m~ento. la polfcitact6n por lo regular la 

ofrece el arrendador, y el arrendatario si 

se le hace conveniente dicha oferta, la 

acepta y asf es como se hace exlstente el 

contrato en cuesti6n -con la salvedad de

que si una vez externado el consentimiento 

el objeto materla del contrato incurre en

una de las causas de indeter~inac16n -

inexistencia y no comerclalldad o bien que 

(5) Ob. Cit. Pág. 216 
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ta Ley prohfba expresamente que esa cosa -

no es dable en arrendam1ento. ent6nces el

contrato ser~ inexistente-, 

f).- Elementos de valldé:: 

1.- Capacidad para dar en arrendamiento. 

2.- Capacidad para recibir en arrendamiento. 

3.- Forma. 

•1.- En lo referente a los elementos de validéz 

la capacidad es lmpresclndible y es estu-

diada por la doctrina y reglamentada por -

el C6d1go, al establecer en qué casos y e~ 

mo se trasmite el arrendamiento. 

Se puede declr que genéricamente todos 

aquellos que tengan la plena propiedad o 

bién la facultad de conceder el uso o goce 

de bienes ajenos pueden dar en arrendamtea 

to. Respecto de 6sta autort:ac16n, puede

ser dada ?Or mandato, como consecuencia de 

un contrato, de un derecho real o bfen PºL 

que la.Ley asf lo contemple expresamente. 

En una concepci6n global, las personas que 

pueden arrendar entend,éndose que tfenen -

capacidad de ejercicio, son los propleta-

rios, los facultados por !stos para llevar 

a cabo actos de admin1stracl6n, los que -

por un contrato tienen el uso o goce del-
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bien; entendiéndose que éstos pueden ser -

los arrendatarios o bien los usufructuarios 

que a su vez celebran un contrato de arre~ 

dam1ento sobre la misma finca. 

Los que por virtud de un derecho real pue

den conceder el uso o goce de los bienes -

ajenos. 

Los que la Ley en forma expresa enumera a~ 

tortzando la admin1stract6n de bienes aje

nos y asf celebrar contratos de arrendamte~ 

to. 

En lo referente a las personas que son du~ 

Has del bien material del arrendamiento, -

solo se exige para poder arrendar, que el 

arrendador tenga la plena propiedad de di

chos bienes, quedando fuera de esta aseve

ract6n las personas que solo tengan la nu

da propiedad y sin facultad conferida ex-

presamente por el titular del derecho real 

o bien por la Ley. 

En el caso que tenga m&s de un propietario 

el bien dable en arrendamiento. sOlo podr& 

transmitirse para ese efecto cuando haya -

consenso de todos los copropietarios, con

forme lo establece el Artfculo 2321 del e~ 

digo Civil del Estado. 
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El arrendamiento se caracteriza enteramen

te administrativo y por ende no es requeri 

do en prtnctpio la capacidad para llevar a 

cabo actos de dominio. 

Los menores que hayan obtenido su emancip~ 

ci6n de manera jurfdtca y que estén facul

tados para llevar a cabo la ejecución de -

actos de administración respecto de bienes 

muebles e inmuebles, est~n obviamente ple

namente capacitados para dar y recibir en 

arrendamiento. 

Hay cierta Inclinación en la Ley que se h~ 

ce extensiva al uso del particular en equi 

parar el Arrendamiento por mis de 5 aftos,

con los actos de Dominio, pero como estas

dlspostctones especiales se refieren únic~ 

mente a los administradores de bienes no -

propios, tales como tutores, personas que

ejercen la Patria Potestad, Albaceas y sf~ 

dicos, no es aplicable por tanto ésta equ! 

paraci6n a los casos en que el propietario 

es quien lleva a cabo los contratos de 

arrendamiento, asumiendo obviamente la pe~ 

sona de Arrendador, conforme a los artfcu

los 1638, 623 y 489 del C6di90 Civil. 
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En lo referente a las personas que están -

facultadas para celebrar Arrendamientos -

sobre bienes ajenos, comprende previamente 

a los mandatarios. Las facultades confer! 

das a éstos para celebrar el arrendamiento 

dependerán de los términos en que se haya

esttpulado el contrato. 

En el caso de que el mandato sea para lle

var a cabo toda clase de actos administra

tivos y por ello puede el mandatario cele• 

brar todo tipo de arrendamientos y claro.

otro tipo de actos, excluyéndose los de d~ 

minio. 

SI el Mandato es relativo a solo uno o más 

bienes, se entenderá que solo a ese o esos 

es extensiva la facultad de dar en arrend~ 

miento. 

En este aspecto es discutible si el manda

miento concedido en términos generales pa

ra llevar a cabo actos de admlnlstracl6n 

debe sufrir las restricciones que la Ley 

tmpone a los administradores de bienes aj~ 

nos, por virtud de la tutela, el albaceaz

go, la patria potestad o la quiebra; debe

de sufrir las restricciones legales canten 

pladas para este tipo de personas. 
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Cono la noc16n de actos de admtntstra~t6n

no está determinada expresa~ente por la -

Ley, y ésta d\sttngue por otra parte con • 

prectst6n el mandato para llevar a cabo as 
tos de adm1nistract6n, del que emplea para 

realizar actos de dominio en nuestra lcgi~ 

lactón positiva dada ésta dlsttnctón expr~ 

sa debe inferirse que en este aspecto, las 

reglas generales de la representación le-

gal no son aplicables a la voluntaria y -

que por tanto el mandato general para lle

var a cabo actos de admtntstractón d~ fa-

cultad al mandatario para celebrar el - -

arrendamiento de inmueble, tndependtentemc~ 

te del plazo concedido al efecto. 

Las disposiciones referentes al mandato, -

están conforme a los artfculos 2474 y 2475 

del C6digo Civil del Estado. ( 6) 

•2.- Capacidad para recib'r en Arrendam¡ento. -

La mencionada capacidad se refiere aparte

de que la persona debe ser susceptible de 

tener derechos y obligaciones -lo anterior 

aunándose a una prohibic\6n de carácter n~ 

gativo ya que según los términos del Artfc~ 

(6) Rafael Rojtna Villegas. Ob. Cit. Págs. 219 y 220 
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lo 2322 del C6dtgo ctvil del Estado, los -

Jueces. Magistrados y demás empleados pú-

bltcos no podrán tomar en Arrendamiento 

los bienes que sean materia de litigios en 

los que intervengan-. 

De \a misma J:1anera, no podrS el tutor en 

ningún caso ni aún con licencia Judicial 

tomar en arrendamiento para st o bien para 

su esposa. ascendientes o descendientes y 

hermanos los bienes del tncap!z. 

FORllA; Astm! sr.io la forma és un elemento de 

valtdéz. El arrendamiento es un contrato -

formal. éste es 1 \evado a cabo por escrito 

privado y solo en casos excepcionales cua~ 

do la renta sea menor a S 100.00 Cien Pe-

sos, podrá otorgarse consensualmente, tn-

terpret!ndose lo anterior en el sentido !n. 
Y!..!.1E. del contenido inscrito por el Art.• 

2324 del C6dtgo Ctvtl en cuanto al aspecto 

formal del arrendamiento sobre ftncas rús· 

tlcas, deberá aquel otorgarse por escrito· 

cuando la renta exceda de: ss.000.00 anua· 

les conforme al Artfculo 2325 del e.e. 

La forma en el contrato referido no es el~ 

mento de existencia puesto que por exclu·· 



53 

s16n determinamos su falta de encuadramte~ 

to dentro de la Fracc16n 111 del Artfculo-

1715 del C.C.J.; ya que conforme a su tex

to se establece que para que exista un co~ 

trato, se requiere forma cuando la Ley pr~ 

venga que debe revestir alguna determinada 

como SOLEMfllOAO DEL ACTO, ahora blén, cler_ 

tamente el arrendamientu se debe de otor-

gar en términos formales cuando pase de -

Sl00.00 pesos anuales, Art. 2324 del mismo 

Código, pero no establece nada al respecto 

de la solemnidad que rige el acto jurfdico 

y por esa inteligencia derivada del texto-

1716 Fracclón IV del cuerpo de leyes ya -

enunciado, se tiene a ta forma como eteme~ 

to de validéz en nuestro estado. 



c A P r r u L o r v 

OBLIGACIOl/ES DE LOS CONTRATAflTES. 

l.- Oel Arrendador. 

la obllgaci6n principal consiste en: 

a).- Transmitir el uso o goce temporal de la e~ 

sa materia del contrato que nos ocupa, al Arrendatario. 

Se considera a dicho acto de administración como una ogl! 

gacf6n traslativa de uso o goce; dicha transmfsf6n tfene

su equivalente en el pago que hace éste último al Arrend~ 

der. 

la concesf6n temporal de uso o goce se encuentra 

justificada en el texto del Artículo 2316 que dice: El --

Arrendamiento no puede exceder de 15 aílos para las fincas 

destinadas a habft'1cf6n, de 20 para las fincas destinadas 

al comercio y de 25 para las fincas destinadas al ejerci

cio de la Industria. 

La raz6n por Ja que se circunscribe las duraciones para -

las distintas fincas, es por no Incurrir a una equivalen

cia o asimilación a un acto de enajenación. (1). 

b).- Entregar la cosa Arrendada.- El Artículo --

2JJO Fracción I, del C6dlgo Civil para el Estado estable-

(1) Rafael RoJlna Vfllegas. Compendio de Derecho Civil -
Tomo IV, Editorial Porrúa, Héxfco, D.F., Septfembre
de 1983, P~g. 227. 
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ce: El Arrendador est& obligado aunque no haya pacto ex-

preso, a entregar al Arrendatario la finca Arrendada con 

todas sus pertenencias y en estado de servir para el uso 

convenido; y si no hubo convento expreso, para aquél a -

que su misma naturaleza estuviere destinada. 

e).- Reparar la cosa arrendada.- Dado que el -

Arrendamiento es un contrato de tracto sucesivo mediante 

el cual el Arrendatario paga sucesivamente sus rentas, 

de la misma manera el arrendador debe de arreglar los 

desperfectos que vayan surgiendo en la cosa arrendada, 

ya que éstas e~barazan y entorpecen el uso a que fuC de~ 

tinada, raz6n por la que debe permitir y transmitir el 

cabal uso y goce de la cosa. Regulan ésta obltgac16n, 

los Artlculos Z330 Fracc16n 11. 2333 y 2335 del C6digo 

Civil. 

d).- Garantizar el uso pac(fico de ta cosa - -

arrendada. Esta obl\gac16n de fndote ejecutivo, consis

te en garantizar el goce de la cosa arrendada contra ac

tos jur(d1cos de terceros; como por ejemplo: que hubiese 

un acto jurfdico anterior al arrendamiento, como serfa -

un usufructo sobre la misma cosa arrendada, ya que el 

usufructuario dado su derecho real oponible a tercero 

podr6 perseguir la cosa desposeyendo al arrendatario. 

Tambien la existencia de un embargo o una servi 

dumbre, son considerados como una perturbac16n al dere-

cho personal que tiene el arrendatario, y est&n regula--
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dos por los Artículos 2330 Fraccf6n IV, 2336 y 2337 de1-

C6dfgo Cfvfl. 

Exceptuando de Jo anterior Jos ataques de hecho llevar!-

a cabo un tercero, puesto que el arrendatarfo tiene exp~ 

ditas sus acciones con plena legitimidad activa ya que -

tiene una posesf6n derivada de dicho Inmueble; por Jo 

que tratandose de éste tipo de bienes, puede intentar 

Tos Interdictos no obstando por ello dar& parte al Arre~ 

dador. (2). 

e).- Garantizar una posesf6n ütfl de la cosa 

arrendada. El Arrendatario cumple con ésta oblfgacl6n al 

garantizar una posesf6n que Te resulte Gtfl al arrendatL 

rfo, de acuerdo al ffn pactado por Jo que deberl respon

der de los daños y perjuicios que le causen Jos vicios y 

defectos de Ja cosa arrendada. 

Todo ésto tfene su raz6n de ser, ya Que si exf!_ 

te la contraprestacfdn del pago de renta, se entiende n~ 

cesarfamente el goce de una cosa útil por lo que si la -

cosa es inútil o padece vicios o defectos ocultos, no h!_ 

br§ una contraprestaci6n efectiva y real por parte del -

arrendador, ya que recfbe las rentas de acuerdo a Jo pa~ 

tado y resulta Que la cosa arrendada por él, no es de ·-

acuerdo a lo estipulado. 

Asfmfsmo se establece por el C6dfgo Cfvfl para-

el Estado de Jalisco, que el Arrendador aunque desconoz-

(2) Rafael Rojfna Vlllegas, Compendio de Derecho Civil 

dToao IV, Editorial Porrúa, México, D.F. Septiembre: 
e 1983, Pág. 228. 
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ca los vfcfos, o que los mismos se deban a un orfgen en

el cual él no tenga fngerencfa, ya que sf sucede 10 ant~ 

rfor, falta a una oblfgacf6n en el cumplfmfento del con

trato en cuestión, que es el de entregar un valor equfv~

lente al beneffcfo que recibe. 

Los Artfculos reguladores son los siguientes: 

2330 Fracción V y 2339 del Código Cfvfl. 

f).- Responder de los da"os y perjuicios que se 

causen al Arrendatario en caso de que el Arrendador sufra 

evfccf6n. En el caso de el contrato de Arrendamiento, -

al obtener un tercero Ja restftucf6n de la cosa arrenda

da, se priva el Arrendatario del uso de la misrna.{J). 

En cuanto a la graduación de culpa del Arrenda

dor, si ésto llega a suceder, se basa en dos supuestos: 

J.- Que no obstante conociendo el mejor derecho 

de un tercero sobre la cosa, la dé a otro -

en Arrendamiento. En éste caso, se fncurre

en mala fntenci6n. 

JI.- Que Ignorase el mejor derecho de un tercero 

por lo que no habr! mala fntencl6n. 

Pues blén, en uno y en otro caso, deber! el Arrend~ 

tarlo de ser Indemnizado de los daños y perjuicios que -

le sean ocasionados por haber sido privado de la cosa -

antes del término del Contrato. 

(3} Ibld, P!g. 230. 
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g),• Ho alterar la forma de la cosa arrendad nt 

estorbar el uso de la misma.- El C6dtgo regula oblig et~ 

nes de no hacer a cargo del Arrendador, siendo éstas de -

contenido patrimonial y carScter concreto que median e su 

observancia, hacen que el Arrendador no altere la fo1~a o 

substancia de la cosa arrendada y permitir su cabal efl 

c&z uso, de acuerdo a los t~rmtnos en que fué pactad1 por 

ejemplo: Si la cosa arrendada es una casa-habitact6 h~ 

cténdose asf saber en el contrato con todos sus cara té-

res y pormenores, el Arrendador no obstruirS la natu·ale

za de dicha casa ni fastidiar& su uso o goce; cxccpt 

cuando haya de hacérsele reparaciones ne.cesarlas. Ar tcu

lo fundatorio: 2330 Fracción 11 del Código Civil. 

h).- Pagar las mejoras hechas por el Arren ata-

rio y devolverle el saldo que hubiere en su favor a ter• 

minar el contrato. El Artfculo ZJ41 Fracciones 1, I y -

111, establece que corresponder& al Arrendador paga las

mejoras hechas por el Arrendatario: 1.- Si en el co trato 

o posteriormente lo autorizó para hacerlas y se obl 96 a• 

pagarlas; 11.- Si se trata de mejoras útiles y por ulpa

del Arrendador se rescindiese el contrato; 111,• Cundo -

el Contrato fuere por tiempo indeterminado y el Ar nda-

dor autorizó al Arrendatario para que hiciera mejo as y 

antes de que transcurra el tie~po necesario para q e el 

Arrendatario quede compensado con el uso de las me oras 

de los gastos que haya efectuado, dS el Arrendador por --



C.Ul"IP11do el Arrendamiento. En c;,so de que hubiere un sal 

do en favor del Arrendatario, Jo devo1verS a éste en caso 

de no tener que ejereftar un derecho contra é1; si es asf 

ase9urará su derecho y deposftarS jud1clalmente el sa1do. 

Las oblf9aciones que deber~ cumplir el Arrenda-

dar son por la transferencia mo1.1ent.fnea que se hace p.:1ra

que la cosa se mantenga en el estado pactado, por lo que

sf fncu~Ple con dfcha carga, Pstar5 obteniendo un benefi

cio mayor por la trans~fsi6n que hace de una cosa que se

va de9radando y que al no pagar por las reparaciones que

se hacen a su cosa está consintiendo tácita o expres.:1men

te un provecho flfcito causal por 1a que el Arrendat.:1rio

podrd resc1ndtr dicho contrato. 

1).- Preferir al Arrendatario que ha durado mds

de cfnco años, cuando ha hecho mejoras de importanc{a en-

1a finca arrendada y se encuentra al corrfente en sus re~ 

tas, respecto de cua1qu1er otro tnteresado en et nue~o -

contrato. 

2.~ Oblfgacfones del Arrendatario. 

a).- Pagar ta renta.- La primera y fundamen

tal oblfgacf6n de éste contratante estriba e~ satisfacer

la renta en la forma y tiempo en que haya sido pactado y

la falta de convento se estar~ a lo establecido por los -

Artfcu;os 2343 fracc16n l y 2345 del C6dlgo Civil. 
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En el Arrendamiento puede satisfacerse la renta en 

dinero o en especie, con tal de que ésta última sea cierta 

y determinada; excluyéndose por esto que no haya s1mula--

c16n y que sea deterninable por el comercio, entendiéndose 

corno es de esperarse que el pago, cualesquiera que sea su

naturaleza a más de ser permitido por \a Ley, debe de es-

tar a su ve: estipulado en el referido contrato. También

se exige en el C6digo vtg~nte que la renta sea proporcio-

nal respecto de la cosa que se dt6 en arrendamiento, incl~ 

yendo en ésta cosa el funcionamiento que puede dar de aOJe~ 

do a como está hecha, sujetándose a lo regulado P.n el con

trato; ya que en caso de haber una desproporci6n en el pa-

10 de rentas "excesivas", a cambio de una cosa poco útil -

ex1stirfa lesi6n causal de resctsl6n del Arrendamiento; -

por lo que se debe sumar otro elemento al precto q~e ade-

~ás de ser cierto y determinado tiene que ser justo. 

En caso de que no se haya pactado el precio en el 

contrato que nos ocupa, tendrá la caracterfsttca de ser 

inexistente. 

Como el Arrendatario paga una cantidad c.terta, ti!_ 

ne el derecho de gozar de la cosa arrendada; por to que st 

hay una perturbact6n en el uso o goce deber& descontarse -

la renta correspondiente hasta que cese dicha perturbac\6n; 

asfm\smo cuando la perturbac\6n dure mas de dos meses, po

dr& pedir la resc\si6n aunque aquella sea originada por -

causas Ce fuerza mayor, caso fortuito o cuando el arrenda

dor impida que se efectúe el uso y goce de ta cosa o b\En-
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que no haga las reparaciones necesarias desvirtuando y/o -

cambiando el destino de \a cosa. 

En el caso de que la cosa arrendada sufra una per

turbac16n tal q~e s~ 1mpld! solo en parte el uso de la co

sa. oodr! pedir la reduc:lón parcial de la renta a julclo

de peritos, a no ser que las ?artes opten por \a resc1si6n 

del contrat: si el lrnpedirnent~ dura el tiempo ya est3bleci 

do. 

b).- Conservar y cuidar de la cosa arrendada.- Es

te deber jurfdico está contemplado en los Artfculos 2343 -

Fracciones 11 y 111, 2358 y ?J6', que establecen lo s1guien 

te: Que el Arrendatario está o~ligado a servirse de la co

sa solamente para el uso ~onvenldo o conforme a la na~ura

le:a y destino de ella¡ lo anterior se entiende porque de

cort1·aveni r el uso originalmente pactado, se obtendría un

provecho mayor que el beneficio recibido produciéndose por 

ende 1es16n; por otra parte, si se cambia el destino o la· 

naturaleza que tenga la cosa, se haya o no pactado que pu~ 

da variarse, la alterac16n podría ser de tal forma que ha

ría poco útil un futuro arrendamiento de esa mtsma cosa; • 

raz6n por la que se tiene la obligaci6n de conservar la -

mencionada cosa en el estado en que se recib16 con el úni

co menoscabo sufrido por el uso moderado y el transcurso 

del tiempo; en caso contrario, responderá de los danos y 

perjuicios ocasionados. Sobre éste aspecto cabe una exce~ 

ct6n y es cuando el Arrendador concede permiso por escrito 

para que el Arrendatario haga las mejoras para que contt--
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núe siendo viable el Arrendamiento. 

Asfm1smo el Arrendatario est! obligado a poner en -

conocfmtento al arrendador de la necesidad de las reparacl~ 

nes que haya de hacerse a la mayor brevedad posible; en ca

so contrario, se esta.-! a la sanci6n ya enunciada en el pun

to anterior. 

De la misma manera en el supuesto de que el arrend~ 

tario vaya a establecer en la finca dada en arrendamiento -

una industria peligrosa, tiene obligaci6n de asegurar dicha 

finca contra el riesgo probable que origine el ejercicio de 

esa industria, adem!s de que debe haber el antecedente pre

vio en la relación contractual de que dicha finca va a dedi 

carse a ese giro, ya que si se estipuló que la finca iba a

destinarse al uso de casa-hab1tact6n y en ell3 se erige una 

industria o taller sin el consentimiento del Arrendador, i~ 

currirfa aquél en una causal de rescis16n de dicho contrato. 

c).- El Arrendatario debe hacer las reparaciones de 

aquellos deterioros de poca importancia que regularmente 

son causados por las personas que hacen uso de la cosa arren 

dada, co~o pueden ser: la rotura de un vidrio, el trabajo 

de albañilerfa que deba de hacerse por el daño causado a 

una pared o a cualquier parte de la construcci6n en general 

cuando hayan sido producidos por negligencia de los habitu~ 

tes.(4) 

d).- El Arrendatario est& obligado a hacer las pe-

queñas reparaciones que exija el uso de la cosa dada en - -

arrendamiento, como vienen siendo los gastos por manteni---

(4) lbid, P&g. 236. 
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mfento de servfcfos en general y sus respectivos elementos 

tales como : boflers. canos, bombas de agua, etc. 

e).- La pérdfda o deterforo de la cosa alquflada 

se presume siembre a cargo del Arrendatario: a menos que -

él pruebe que sobrevino sfn culpa suya, en cuyo caso ser&

sfempre a cargo del arrendador. 

Aún cuando Ja pérdida o deterioro sobrevengan por casos 

fortuftos, ser&n por cuenta del arrendatario, sf es que 

us6 la cosa de un modo no conforme con el contrato y sfn -

cuyo uso no habría sobrevenido el caso fortuita, por eje~

plo: cuando se haya dispuesto en el contrato que una fin

ca se fba a dedicar al uso de casa-habftacf6n y el arrend~ 

tarfo maliciosamente la dispone para una f&brfca de soJve~ 

tes y dem&s productos Inflamables, resultando por su pro-

pfa naturaleza una industria suma~ente peTfgrosa, y es e1-

caso de que acaece un Incendio en predios vecinos alcanza~ 

do a Ja referida finca haciendo que se pierda totalmente.

cuando dada Ja ~agnftud del siniestro a jufcfo de per1tos

no era para una p!rdlda semejante en caso de que la finca

se hubiera destinado al uso originalmente contratado. 

f).- ET arrendatario también estar! obJfgado a -

dar de comer y beber al !nlmal arrendado durante el tiempo 

en que esté vigente el contrato~ y a curarle las enfermed~ 

des ligeras Sfn cobrar nada al due~o. 

Como se ha visto, el ffn prlmordlaJ del arrendata

rio en Jo que se refiere a sus oblfgacfones, va a ser con

servar Ta cosa arrendada con Jos actos u omfsfones pas 

tados y Tos que resulten Indispensables, ya que de to 
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contrario se podrfa alterar su forma, su substancia o r~ 

dundarfa en un daño, trayendo como consecuencia un meno~ 

cabo en la prop1edad y patrimonio del Arrendador y en la 

seguridad del Arrendatario. 

9).~ Pago de los daños y perjuicios ~ue por cul 

pa del Arrendata.10 o de sus familiares, strvlentes o -

sub-arrendatartos se causen en la cosa arrendada. Esta 

obli9aci6n que tiene la caracterfs:ica de dar o hacer en 

favor al buen funcionamiento de la tosa arrendada, vers~ 

r4 sobre c1 grado de culpabilidad que se haya causado en 

levedad de culpa, que sea Esta muy leve~ bien que sea -

grave, se to~ar4 en cuenta asfmlsmo, si aparte de haber

culpa hay dolo y como reglamentación general se siguen 

los lineamientos de la Respansabil\dad Objetiva. (5) 

En caso de que haya un siniestra y el Arrendat~ 

rio prefiera poner a salvo sus blQnes que los dados en -

Arrendamiento, quedar& exento de responder por el cumpli 

miento de ~sta oblfgaci6n. 

h).- Responder en los cat.ot. de incendio. Ots-

tfngue la Legtslaci6n vigente, los siguientes casos en -

que puede haber 1ncend1o de la cosa arrendada: 

I.- Cuando se tr;ita de Arrendatario Cinfc:o. 

En Este aspecto. sobre la persona del Arrea 

datario r-ecae la responsabilidad de la des-

{S) Rafael Rojina Vf_llega_s. Obra Citada, P.Sg. 'Z37. 
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trucci6n o degradación de la cosa. y el - -

Arrendador para exigir la responsabilidad.

solo debe demostrar que se causó un incen-

dfo y que por producirse éste. la cosa su-

fri6 alguno de los aspectos ya enunciados. 

En éste punto la responsabilidad se puede -

desglosar de diversas maneras, partiendo de 

un género que sería el que una cosa en que

cuyos arrendatarios sean patrones. tutores-

y maestros el menoscabo a ésta sea causado

por los obreros. pupilos o alumnos, respon

der~n los tres primeros de los nombrados, a 

no ser que se esté en el siguiente grupo de 

excepciones: 1.- Cuando el Arrendatario de

muestre que el incendio se ortgin6 por caso 

fortuito. 2.- Por vicios o defectos de con~ 

trucci6n. 3.- Porque aunque el incendio h~ 

ya prfnctptado en otra parte. se hayan tom~ 

do precauciones requeridas para evitarlo no 

obstante dicho siniestro tnvad16 la cosa. 

Los dos pr1meros puntas est&n reguladas par 

el Articulo Z353, y el 2354 para el Olttmo. 

IJ.- Cuando e1 bten ha sido arrendado a diversas 

personas. 

Cuando haya sucedido el siniestra estud1ada, 

todos los Arrendatarios son responsables en 

forma proporcional a la renta que paguen; a 
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menos que se demuestre que el incendio prt~ 

ctp16 en la habitación de uno de los inquf· 

linos, siendo por ende éste el ünfco respo~ 

sable. 

III.- Existe una excluyente de responsabilidad -

parcial. 

Cuando el Arrendador ocupa también parte de 

la finca y el incendio no se sabe por donde 

empezó. O bien que haya empezado en la habl 

tac16n de éste. Art. 2355 del C.C. (6) 

Respecto del primer supuesto, el Arrendador 

responder! proporcionalmente a la renta que 

a esa parte estimen y fijen los peritos. 

En el segundo caso, se estar& a la Respons~ 

bilfdad Civil Objetiva. 

IV.- Según el Artfculo 2356 que establece que si 

alguno de lo~ Arrendatarios prueba que el -

incendio no prlnc1pt6 en la habftacf6n o -

parte que ocupa quedará libre de responsabi 

lidad. 

t).- Restitufr la cosa Arrendada al terminar e\ 

Contrato. 

Los Artfculos 2359 al 2361, regulan esta forma

normal de poner término a un contrato al establecer que-

(6) Rafael Rojina Vtllegas. Obra Citada, P4g. 239. 
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el Arrendatario no puede sin convento expreso, variar la 

forma de la cosa arrendada y st lo hace, deberá de rest~ 

blecerla al estado original¡ siendo además responsable • 

de los daños y perjuicios causados. 

De la misma manera si se hizo un inventario y des-

crtpct6n de la cosa, asf deberá devolver ésta, salvo to

que hubiere parecido o se hubiese menoscabado por el uso 

normal y el paso del tiempo, ya que la cosa perec~ para

su dueño. 

Asimismo la Legis1ac16n Clvll regula que st no se -

estableci6 el estado de la cosa en el contrato, se pres~ 

mtrá que se entregó en buen estado salvo prueba en contr~ 

rto, ya que es muy pece probable que alguien tome en 

arrendamiento una cosa inútil. 



C A P I T U L O V 

TERllI:iACIO!I DEL ARRE:lOAllIEflTO. 

El Artfculo 2401 establece que el Arrendamiento pu~ 

de terminar por: I.- Por haberse cumplido el plazo fljado -

en el contrato o por la Ley, o por estar satisfecho el obj~ 

to para que la cosa fué arrendada; 11.- Por convento expre

so; III.- Por nulidad; IV.- Por resctst6n; V.- Por conf~ 

si6n; IV.- Por pérdida o destrucct6n total de la cosa arre~ 

dada, por caso fortuito o fuerza mayor; VII.- Por expropi~ 

ci6n de la cosa arrendada hecha por causa de utilidad públl 

ca; y VIII.- Por ev1cci6n de la cosa dada en arrendamiento. 

1.- En éste caso, una vez satisfecho el plazo conc~ 

dido y cuando no deseando prorrogar ambos con-

tratantes un plazo igual que el anterior, se -

tiene por terminado el contrato. 

Ser! ésta la forma nor~al de dar por terminada

la relaci6n contractual que nos ocupa; en caso

que sf se haya observado ésta prerrogativa de -

pr6rroga en favor del arrendatario, se habr! s~ 

tisfecho el plazo fijado y la observancia de la 

Ley. 

En el caso de que el contrato esté sujeto a la 

rea11zact6n de una obra cualesquiera, se tendr~ 

que llevar a cabo ésta para así estar en los -

términos de ésta últtraa hip6tests de la Frac---
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cf6n en estudio. 

Il.- Sf la manffestacf6n externa de la voluntad de -

las partes es extinguir sus respectivos dere--

chos y oblfgacfones que convergen en un mismo -

acto jurfdfco, que en éste caso es el contrato

de arrendamiento, pueden hacerlo libremente. 

JII.- Será nulo cuando su fin u objeto sean flfcftos, 

por ejemplo: 

a}.- Por incapacidad de una o ambas partes, ya sea 

incapacidad natural o adqufrfda. En el primer 

caso nos encontramos con Jos menores de edad o 

con los fndfvfduos que se hallen privados de 

fntelfgencfa por fdfotfsmo, fmbecflfdad o bfen 

que sean personas que hagan uso excesivo y co~ 

suetudfnarfo de substancias embriagantes o de 

drogas narc6tfcas enervantes. 

Respecto de la incapacidad adqufrfda 1~ tienen 

los Jueces y Magistrados que tengan bajo su j~ 

risdfccf6n cfertos bienes dables en arrenda--

mfento, ya que no los pueden tomar para sf. 

los Funcfonarios respecto de los bienes que a~ 

ministren a no ser por permiso del Munfcfpfo;

el Tutor del menor o incapaz si no es en los -

términos que la ley establece: el admfnfstra-

dor del Sfndico, el Albacea en los mismos tér

minos que el anterior; el co-propfetarfo sin -
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permiso de los dem&s co-proptetartos. 

b).- Por victos del consentimiento, ya que éste no -

es v!ltdo st ha sido dado por error, arrancado

por violencia o captado con dolo o mala fé. 

e).- Porque su objeto o su causa sean ilfcttos, par

lo que se refiere al objeto debe éste existir -

en la naturaleza, debe ser determinada o deter

minable de acuerdo a su especie y estar en el 

comercio. En caso contrario ser~n 11fcttos. 

Se considerar& también ilfcito como materia de

obligactones, todo aquello que constituye la -

personalidad de los contratant~s, sus derechos

esenciales e inalienables, su estado civil y -

cuanto sea contrario a tas leyes de orden pÜbli 

ca 6 a las buenas costumbres. 

d).- Por defectos en la forma establecida por la Ley. 

En éste caso. el arrendamiento se dP.ber! otor--

gar por escrito cuando pase de S 100.00 Pesos • 

anuales, fund!ndonos para ello en el texto del 

Art. 1755 que habla de la valtdéz en cuanto a

la for~a que deben de presentar los contratos.

relacionado con el que le sirve de fo~do que es 

el Art. 2324, ya que en caso de no ser asf, se• 

estar! en una causal de nulidad. 

IV.- a).- El arrendador podr! exigir la resc1si6n -· 

del contrato por falta de pago, o bien que el -
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pago no se efectúe dentro del pla~o pactado. -

por usarse la cosa en contravención a lo dis--

puesto ya que con ello como se exp11c6 anterfo~ 

mente afectarfa o causarfa un menoscabo a Ja n~ 

turaleza y destino de ella, por el subarrfendo

de la cosa en contravencf6n al hecho de que el 

arrendador no lo permftf6. 

b).- El arrendatario podr~ rescindir el contra

to cuando la pérdida del uso fuere total, y - -

cuando siendo parcial la reparación dure mas de 

dos meses. 

Cuando et arrendador sin motivo fundado se opo

ne al subarriendo que con derecho pretende ha-

cer el arrendatario. 

Cuando el arrendador no entrega ta cosa en est~ 

do de servlr o cuando durante el término del -

contrato varfe ta forma de ta cosa. 

V.- El Art. 2127 establece que la obligaci6n se ex

tingue con confusión cuando las calldades de -

acreedor y deudor se reúnen en una misma perso

na; la oblfgación renace sf la obl1gacf6n cesa. 

En el caso que nos ocupa, las personas del 

arrendador y del arrendatario, se revertfrfan 

•y prestarfan ambos contratantes oblfgacfones 

de conceder el uso y pagar renta, supuesto que-



72 

es rfdicuto y ttene corno causa et poner ffn a 

la relación contractual~. 

Vt.- El Artfculo 2363 establece que podr3 el arre~ 

datario pedir ta rescts16n cuando haya pérlda 

total de ta cosa. 

VII.- Cuando al decretarse que la cosa dada en - -

arrendamiento queda expropiada por causas de

uttlfdad pública, se pagar& por parte del Go

bierno al dueño del predio ta lndemnlzacl6n 

correspondiente y al arrendatario los daños y 

perjuicios sufridos. 

VIII.- Cuando por sentencia ejecutoriada la casa da-

da en arrenda~lento le es reclamada al arren-

datarlo por un tercero que paseé un derecho -

constf~ufdo con anterioridad al arrendamiento 

dicho contrato termina, dejando por ende exp~ 

ditas las acciones al arrendatario en contra-

del arrendador. (1). 

PRORROGA A:IUAL. 

Primeramente al estudio de dlcha pr6rroga manife~ 

(1) Rafael Rojina Villegas. Compendio de Derecho Civil 
Tomo IV, Editorial Porrúa, México. D.F. Septiembre 
de 1983. P&g. 245. 
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tarer.1os el tenor del Artfculo 2402 que establece: 

"Si el arrendar.liento se ha hecho por tiempo determin!_ 

do, concluye el dfa prefijado sln necesidad de desah~ 

90. 51 no se ha señalado tiempo, se observar! lo que 

disponen los Artfculos 2396 y 2397 en lo que respecta 

al primero de éstos dispositivos Jurfdicos, dispone -

que los Predios urbanos y rUsticos rnateria del arren

damiento concluirán a voluntad de las partes previo -

aviso dado en forma indubitable can un mes de antici

pación si lo d! el inquilino; y de un año si lo d! • 

el arrendador. 

Si el predio es urbano, el aviso deber!

darse en las mismas condiciones de formalidad, salvo

que será con un año de anttclpac16n cualquiera que -

sea el contratante que lo dé. 

En lo tocante al Artfculo 2397 norma los 

preceptos que debe obedecer el arrendatario de los -

predios urbanos y rústicos que consisten en mostrar -

las fincas, colocar cédulas etc. 

Una vez desglosada la forma de dar por -

terminada anticipada~ente la relaci6n contractual del 

arrendamiento, nos adentraremos ahora st a estudiar -

la consabida pr6rroga anual. 

· .. ..,_,_ 
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La Ley sustantiva Civ11 establece en el n~ 

meral 2403 que sf el contrato de arrendamiento concluy6 

y el arrendatario estuvo al corriente en el pago de sus 

rentas. tfene derecho a que se le prorrogue por un aílo

mas dicho contrato. 

Quedan exentos de esta oblfgacf6n. los pr~ 

ptetarfos que vayan a ocupar el inmueble o bien que va

yan a efectuar reparaciones y mejoras, y que por tal -

concepto tengan que erogar un 25~ por lo menos del va--

1 or real que tenga el inmueble. (2) 

Ahora bien, puede suceder que en la contra 

tacf6n original no se haya suscrito el acto volftfvo de 

los contratantes tendiente a manifestar la duración del 

contrato de arrendamiento y ent6nces cabrfa suponerse -

si es o n6 procedente que el arrendatario pudiese gozar 

de los privflegfos de pr6rroga forzosa. 

Obviamente no cabrfa la pr6rroga forzosa.

puesto que el contrato orfgfnalmente pactado no tiene -

ffn y ent6nces tendr! que sujetarse ya uno u otro con-

tratante según sea el caso, a tramitar las llamadas Dl

lfgencfas de Uotfflcac16n Judicial previstas por el C6-

dlgo Procesal Civil para el Estado. (3) 

(2) Rafael Rojfna Vlllegas. Db. Cit. P!g. 246. 
{3) lbfd. P!g. 247. 
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TACITA RECOrlOUCCIOll. 

Asf~isrno. éste contrato puede prolongarse nue• 

vamente si el arrendamiento una vei terminado con o sin 

pr6rroga sigue teniendo los mismos efectos jur{dicos y 

materiales; ésto es, que el arrendatario contlnüa s1n 

oposición por parte del arrendador en el uso y 9oce del

predio objeto de este contrato. Por lo que si dicho prit 

d1o es rüstico, se entenderd renovado por otro año, y si 

fuere urbano, el contrato se toMará por tiempo indefini

do, ~stas dos hlp6tesis est~n reguladas respectivamente· 

por los Arts. 240~ y 2405 del C.C. 

En éstos dos casos se entiende que hay consen

timiento TACITO entre ambos contratantes ya que el arre~ 

dador sigue recibiendo sus derechos de percepcl6n de re~ 

tas y sigue cumpliendo con sus obli9aciones de permit1r

el uso y ~oca de la cosa arrendada. 

Por lo ~ue toca al arrcnddtarto. tambl~n éste

cvmpla con sus obligaciones de pagar renta y tiene los -

derechos inherentes al uso y goce de la cosa. -suplien

Co por consi9uSente la manifestación de voluntad tendteu 

te a modtf\c<lr o ext1nguir derechos y ob119aciones en -~ 

torno al contrato estudiado-. (4). 

RESClSJOJI OEL COllTRll.TD DE ARREllOAMIE!ITO. 

Otra forma de terminar el arrendamiento regla

mentada por la l.ey, es la rescisi6n. 

(4} Rafael Rojina Villeg,as. Ob. Cit. PSg. 248. 
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En lo que concierne al arrendador, puede exf-

gfr éste la rescisión por falta de pago conforme a Jos -

Artfculos 2370 y 2372. Porque el arrendatario haya dis

puesto de Ta ffnca contraviniendo el contrato original -

en cuanto al destino de Ja misma, por ejemplo: serfa el

caso de que los contratantes resolvieran que la finca Ja 

tomarfa el arrendatario d&ndole el uso de casa-habftact6n 

-por ser éste su destino- y éste contratante Ja dedfca

al ~fro fndustrfal. 

En lo que toca al arrendatario, podr& éste 

rescindir el contrato sf la cosa se perdiere total opa~ 

cfaJmente conforme a to establecido por él Artfculo 2408 

en relación con el 2363. 

Si el arrendador sin causa o motivo fundado y

bastante se niega a cumplir co~ permftfr al arrendatario 

a que éste sub-arriende la finca cuando ya ha dado aquél 

su consentimiento, segün el dispositivo jurfdico contenl 

do en el Art. 2410. 

Cuando el usufructuario oculta su calidad de -

tal al arrendatario y dicho derecho real que tiene el -

primero se extingue conjuntamente con el arrendamiento -

que recayó a aquél, el propfetarfo podr& exigir la rescl 

sf6n. Art. 2411. 

Puede suceder que el predio dado en arrenda--

mfento fuere enajenado Judicialmente, ent6nces en caso -

de que éste fuera dado en arrendaMfento subsistir&, a -

menos que aparezca que et contra~o se haya celebrado de~ 
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tro de los 60 dtas anteriores al secuestro de la finca o 

después de registrada la hipoteca que da lugar a la alm~ 

neda. en cuyo caso. el arrendamiento podrá darse por co~ 

clutdo Art. 2413. 

En los casos de exprop1aci6n y de ejecuci6n j~ 

d1cia1, se observar~ lo dispuesto en los Arts. 2374. - -

2375 y 2376 del C.C.J. 



A N E X O 

Se hace una cfta de los juicios en que el arrerr 

datario pretende excepcionarse aduciendo prórroga verbal-

presenciada ante testigos. 

A}.- Expediente 1632/87, Juzg, lo. Civil; Ta --

parte demandada -el arrendatario- pretende-

excluir la acclón mediante la prórroga ver-

bal presenciada ante testigos en la cual se 

estableció que hubo novaclón respecto del 

contrato origlnal vlgente del 30 de Abril 

al 30 de Julio de 1987. Para justiflc.:ir --

sus excepciones y medios de defensa ofrece

pruebas testi~oniales tanto para su contes

tación de demanda como para Ja acción recorr 

vencfonal¡ manifestando en el ofrecimiento-

de la primera que el acto jurfdfco -prórro-

ga verbal- lo celebraron las partes ante 2 

testigos radicados en Guadalajara, por Jo 

que respecta a la segunda, también se esta

blece que ese mismo acto fué presenciado --

por 2 testigos que son moradores de la pobl~ 

cfón de L~9os de Moreno Jal. En el ofreci

miento Ja demandada expresa fmposfbflfdad -

para hacer comparecer a los testigos por lo 

cual solicita del juzgado su comparecencia. 

Las pruebas se admiten conjuntamente con la 

presuncfonal y documental pública de actua-

1 
1 
j 
i 
' ' 
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SALilt DE L1\ ü,¿LiQTEGA 
cfones. Las Audfenc1as no se desahogan por 

falta de comparecencia testfmonfal. 

B) •. - Expediente 2199/136, Juzg. lo. Civil; el fn

quflfno al ser demdndado alude pr6rroga ve~ 

bal presenciada ante testigos, pactada en -

los mismos términos que el contrato orlgl-

nal cuya vigencia ocurrió del lo. de Abrfl

al JO de Septiembre de 1986. Como medios de 

convfccf6n ofrece 2 testimoniales, una para 

acreditar su contestacf6n de demanda; y -

otra para su reconvención, respecto de la 

primera, los testigos son en nGmero de 2 m~ 

radares de Tfjuana B.C., y por lo que correi 

pende a la segunda habitan en ~sta ciudad.

El resto de las pt"uebas es obsoleto, ya que 

ofrece la presuncfonal, documental públfca

de actuaciones, documental prfvada -recibos 

de arrendamiento-. 

C).- Expediente 2093/66, Juezq. lo. Civil. Tras-

el vencimiento del contrato de arrendamlen-

to celebrado el 15 de Septiembre de 1965 y

conclufdo el mfsmo dfa y mes de 1986, el 

arrendador demanda al arrendatario por no -

querer desocupar éste la cosa arrendada, -

tras lo cual el último alude una pr6rroga -

verbal nada menos que por n5 aílosn, presen-

ciada ante testigos, ffjandose fechas de a~ 

dienclas testimoniales para justl ficar di--
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cho acto en múltiples ocasiones, ya que los 

testigos notificados que fueron Jam4s asis

tieron a éstas; por lo cual el Organo Jurt1 

dtccional acertadamente ordenó en autos, se 

tuviera por perdido el derecho de desahogar 

esta prueba por falta de interés jurfdico • 

del oferente, toda vez que no solo no hizo

ningün acto tendiente a su comparecencia d~ 

j4ndole todo esto a la parte actora, sino -

que entorpeció dicho procedimiento. Ya cn

sentencta definitiva Vfa Considerandos asi

lo hace saber, fundar y motivar e\ Juez, y

en Vfa de Prapostctones, eñtre otras decla

ra que el actor probó su acción y el deman

dado no justtftc6 sus excepciones, declara.!!, 

do por consiguiente terminado el Contrato -

de Arrendamiento. 

0).- Exp. 1052/83 Juzg. 13 Civil en Zap6pan Jal. 

Contrato de Arrendamiento venci6 en 1983, -

el demandado después de ser demandado alude 

la consabida pr6rroga verbal presenctada an 

te testigos, tras to cual se ofrecen prue-

bas testimoniales, m1smas que son adm1t1das 

y no desahogadas jam!s ya que los domtct---

11os de 2 de los 3 testigos, resultaron ser 

casas abandonadas, y después no comparecie

ron, llegadas tarde de tos testigos a la a~ 

dienc1a -cuando ya se habfa levantado Certi 
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ficact6n con firmas etc.- El suscrito tom6 -

conocimiento del litigio como autorizado ju

dfc1al de la parte actora a finales de 19S5-

soltcftando el desahogo de la testimonial -

ofrecida por la contraparte. y el resultado

fuE que no hubo comparecencia de los menc1o

nados testigos~ ra:ones por 1as que motiva-

ron al arrendador a efectuar con el arrenda

tario un Conven\o Judtcfal elevado a la ca

tegorfa de Sentencia para que a mas tardar -

el 30 de Enero de l9B7 desocupara éste la -

finca; pues btén, transcurrida ese plazo y -

en vista de que el convento pas6 por Autori

dad de cosa juzgada, el arrendatario ptdl6 -

excusándose en los multfples compromisos que 

tenfa. le otorgara el arrendador un plato de 

3 ~eses para desocupar, concedi~ndose éste -

en la inteligencia de que una Sentenc1a Defi 

nitiva o un Convento Judicial pueden ejecu-

tarse aún transcurridos 10 anos de que cau-

sen ejecutoria, y el arrendatar1o no desocu

p6 so11clt6 otros 3 y de la misma manera le

fueron concedidos y result6 la misma neg~tiva 

del inquilino, el arrendador persona de pro

bidad y condecendiente no estaba d1spuesto a 

efectuar la solfcttud de ejecuct6n ante el 

Drgano Jurisdlcctonal para llevar a cabo el-
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lanza~iento. tratando en lo particular de •· 

que el arrendatario desocupara e1 inmueble 

sin obtener ~xi to. por lo que me autoriz6 a 

que como Abogado gestionara lo que fue~e coa 

ducente en la vra Judictal para ~jecutar el· 

Convenio y el resultado fu~ que el Exped1en• 

te fué robado del Juzgado. 



e o u e L u s 1 o N E s 

En base a los estudios realizados en la presente T~ 

sis referentes al Arrendamiento, concluyo que la redacci6n 

del C6dtgo Civil para el Estado de Jalisco en su Artfculo-

2324 que establece: 

"El Arrendamiento debe otorgarse por escrito cuando 

la renta pase de cien pesos anuales". 

Debe de modificarse por las siguientes conclusiones: 

PRIMERA.- tto es 16gico desde el pu1to de vista Jurfdlco, 

que si una vez que el contrato de Arrendamiento• 

tiene como elemento de valldáz el otorgarse por· 

escrito en prácticamente todos los casos, la pr( 

rroga que se hace del mismo no deba otorgarse de 

la misma manera -con ésto no me refiero a la pr~ 

rroga que alude el Artfculo 2403 del C6dlgo Ci-· 

vil para el Estado, que se concede al tnqu111no

que haya sido puntual en el pago de sus rentas,. 

una vez que éste lo solicita antes del término · 

de la vigencia de dicho contrato, sfno a una pr~ 

rroga posterior a la conclusl6n del mismo, ha--· 

blendo sufrido o no novacf6n-; y el monto obvia

mente se mantuviera como mayor de cien pesos · -

anuales, puesto que en caso contrario el acto 

Jurfdfco perfecto se degradarfa al carecer de 
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forma, una vez que recae el nuevo acuerdo de v~ 

luntades convergentes en prolongar los efectos

jurf11cos del contrato al prorrogarlo. 

SEGUUOA.- Oado que un contrato de car!cter consensual. ya 

sea original o prorrogado, es diffcil de demos

trar y es suma~ente fácil hacer notar ante los

Tribunales una SIMULACJO~I DEL MISMO y en conse

cuencia de lo anterior, es harto dificil demos

trar Judicialmente la existencia del primer su

puesto, y \a inexistencia del segundo lmpltca-

rfa en ocasiones el agotamiento·de hasta tres -

instancias para su plena demostracl6n. 

TERCERA.- Tomando en cuenta lo esgrimido en la conclusl6n 

anterior, aunada a que en la práctica judicial

es vicio comGn por parte de tos contratantes de 

mala fé en consonancia con sus respectivos Abo

gados de tgual fndole, el hecho de aducir una -

pr6rroga d~l contrato basada a julcto del sus-

cri to en una nulidad relativa por falta de for

ma, y que al fin de cuentas cuando el Juez ago

ta la función Jurlsdtcctonal, declara Vía Prop~ 

siciones que el demandado no acreditó con sus -

excepciones y medios de defensa su aludida pró

rroga. Llevan1o ésta declaración imptfclta 1a

lnex1 stencla del acto, esto es, que no hubo ca~ 

cierto de voluntades recafdas en aras de prolo~ 
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gar et arrendanfento. ¡y para ésto a veces tf~ 

nen que transcurrir años de lftfgfo~. 

CUARTA.- Por tanto es ineludible formalizar ta pr6rroga

que eventualmente se celebre sobre el acto jurl 

dfco fnfclal, legfsl&ndola de una manera expre

sa dentro del Artículo materia de ésta Tesis, 

con el fin de que el arrenda~fento prorrogado 

se perfeccione al satisfacer sus elementos de 

valfdéz por dfsposfcf6n de Ley, tal y como est& 

normado jurfdica~ente el arrendamiento inicial. 

QUIUTA.- Por consiguiente, todas las anomalfas enumera-

das en el presente trabajo, se evftarfan o par

lo menos se atenuarían si la redaccf6n del Ar--

tfculo 2324 del Código Civil para el Estado de

Jalfsco. formalizara la pr6rroga del contrato 

de arrendaniento con una anotacfdn adfcfonal, 

conform&ndose íntegramente de la siguiente raan~ 

ra: 

"EL ARREUOAMI E11T0 COMO LA PRORROGA QUE EVEllTUA,h 

ME/ITE PUDIERA COflSTITUIRSE SOBRE AQUEL, COI/ EL 

FI~ OE PROLOUGAR LOS EFECTOS JURIOICOS J~JCIA

LES, DEBERA:¡ OTORGARSE POR ESCRITO ET/ TODOS LOS 

CASOS". 
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