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PROLOGO 

La raz6n de desarrollar este trabajo no s6lo tiene 

como .finalidad, el cumplir uno de los requi.sitos.-del regla-­

mento de exámenes pro.fesionales de nuestra máxima casa de e~ 

tudios, sino el inter~s motivado por la creaci6n de re.Eormas 

y ad:i.ciones a diversas disposiciones en materia de arrenda-­

miento de fincas urbanas destinadas a la habitaci6n, public~ 

das en el Diario O.ficial el dia 7 de f'ebrero de 1985, ademAs 

d~l prop6sito de examinar la problemática que existe en tor­

no a la habitaci6n que su.Ere el pueblo de México. 

La .falta de vivienda es un problema que se ha vezq 

do agudizando en nuestro pais, y ésto es causa de preocupa-­

ci6n por parte de las clases más necesitadas, ya que se ven­

a.fectadas con el alza de las casas, viviendas y departamen-­

tos, que los arrendadores, en m6.l.tiples ocasiones especulan­

aumentando considerablemente las rentas, aunado a ello la d~ 

manda que existe de vivienda, como resultado del sismo ocu-­

rrido el 19 de septiembre de 1985, que vino. a dar la punti-­

lla al problema de la vivienda, y esto trajo como consecuen­

cia que el estado como "protector de la sociedad'' debe reso!, 

ver el problema, pero con una respuesta de !ndole social, en 

la que se tome en cuenta el inter~s colectivo, y no en f'orma 

super.Eicial, esto es, construyendo casas habitaci6n su.Eicie!l 

tes y propiciando arrendamientos a precios estables y propo:t 

cionales a los ingresos de la .familia mexicana. 

Otro de los motivos que me inclin6 a elaborar ~sta 

tesis, sobre el tema que la misma aborda, f'u~ que se plantea 



la problemática entre el "derecho del tanto" ~e regula el C6d!. 

go Civil al estudiar el contrato de arrendamiento de .fincas ur­

banas destinadas a la habitaci6n y otros derechos pre.ferencia-­

les que tal ordenamiento establece. 
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CAPITULO PRIMERO 

ANTECEDENTES HISTORICOS Y LEGISLATIVOS DEL ARRENDAMIEN'.00 

I.- ANTECEDENTES HISTORICOS. 

1.- ROMA.- En el. derecho romano, el. contrato del.oca 

ción se muestra sin caracteres y sin un método que hubiera ser­

'ido para agrupar l.as normas apl.icabl.es a cada caso; sino que­

también careció de individual.idad propia ya que l.a l.ocación de-· 

bia regirse por l.as mismas regl.as de l.a compra venta. 

En un principio l.os ciudadanos dedicados pre.ferente­

mente a las tareas agrícelas eran ayudados por. sus .famil.iares,­

esclavos y clientes, en l.os cu.J.tivos de sus propiedades rura--­

les, lo que era innecesario recurrir al. arrendamiento, pero -­

debido al. incremento de l.a actividad agr1cola y al. crecimiento­

del. pueblo romano, debieron valerse del. préstamo de elementos-­

de. trabajo y otras veces del. alquiler, mediante el. pago de un-­

precio en dinero( 1 ). 

De esta manera nace la .figura de l.a locatio rei, da­

do por el. alquil.er de l.os ani.'llales de tiro y de caI"ga, y que -­

hace re.ferencia l.a ley de l.as XII Tablas. 

Dentro de esta el.ase de locación el. arrendamiento de 

muebles urbanos para vivienda habría precedido a l.a l.ocación de 

predios rurales, debido a la gran a.El.uencia del. el.emento extran 

jero a la ciudad. 

Bonl'arite nos dá una de.finición de l.a J.ocación de J.a-

(1).- Peffa GUzrnAn Al.berto Luis.- Arguel.lo Luis Rodol.fo.- Dere­

cho Romano.- Torno II. 2a. Edición.- TipogrA.fica Editora -

Argentina.- Buenos Aires 1966.- P!g. 320. 
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.torma. siguiente: "El arriendo es un contrato consensual, 9il~ 

teral por el cu.al una de las partes promete a 1a otra el goce 
temporal· de una cosa o la prestación de una serie de servi~ 

cios (operae) o la rea1izaci6n de una oltra determinada (Opus) 

con promesa de reciltir algo equivalente en compensación <2 >· 
De esta .torma existen en el ~iendo dos causas oltli 

gatorias .tundidas en un negocio 11nico, y por 1o tanto dos 

oltligaciones y dos oltjetos iguales representando cada UJJO de­

los sujetos una doltle parte la de acreedor y deudor al mis.mo­

tiempo. 

non a pagar que se 11.ama merced (Merces-y tamlti~ pensio o e~ 
non), la cu.al. de9e ser cierta y determinada como el precio en 

la compra venta y que generalme~te consiste en dinero. 

Por el. contrario, el otro ol!ljeto del arriendo es va­

rio y soltre esta ltase se distingue el arriendo de cosas, de­

o9ras o servicios o de una oltra o .empresa 11nica. ( 3) 

En el Derecho Rolllal'20, los contratos consensuales se­

perteccio""''" por el solo consentillliento de las partes, sin 11!, 

cesidad del cumplimiento de .tormalidad alguna ni la entrega -

de la cosa, dando caltida a contratos que no requer1an ninguna 

sol.emnidad par~ su celeltración, pues 9astalta el simple acuer­

do de las partes para que quedaran per.teccionados, admitiend2 

se que la voluntad pudiera ser tamltib expresada entre ausen­

·tes, por medio de carta y a11n valiendose de un intermediario. 

con ello 1tast6 para que la legislaci6n romana hicie-

(2) .- Bontante Pedro.- Ill!ltituciones de Derecho Romano - QU~ 

ta Edición.- Instituto Editorial Reus.Madrid, 1979 pág. 496. 

(3).- Ibidem. p~g. 496. 
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ra de la voluntad el elemento caracteristico y .tundamental de 

los contratos. d2!ldo nacimiento a cuatro .tiguras c1~icas de­

convenciones consensual.es y que .tueron: 

a).- Compra Venta (Empitio Venditio) 

9).- La locación o arrendamiento (Locatio COnductio) 

c).- La Sociedad (Societás) y 

d).- El mandato (Mandatum). 

A 110sotros lil. .tigura que nos interesa es la loca-­

ci6n o arrendamiento (Locatio COnductio) y se de.tinia de la -

siguiente manera: •contrato consensual. sinal.agmático. per.te,E 

te y ~e ~.:.e'40. ~~ ¡.o:¡- ;:,1 que UWl de l.as partes (arrendador lo­

cator) se o91iga a procurar a la otra (arrendatario conduc-­

tor) El uso y dis.tru.te· temporal de una cosa. o la prestacic5n­

de determinados servicios. o la,ejecuci6n de una oilra a cam-­

aio de una "determinada compensaci6~ o remuneraciónª. (4 ) 

As1 tenemos que el contrato de arrendamiento (Loca­

tion) era un contrato consensual. en el sentido de que resUl­

ta9a per.tecto por la simple emisión del consentimiento de las 

partes. sin q-ie $e precise las condiciones o cumplimiento de­

.torma1idad al.guna. 

Tam9i~n es un contrato sinalagmático per.tecto ya que 

engendra o91igaciones reciprocas a cargo de am9as partes con­

tratantes. Era un contrato de iluena .t~ y por lo tanto las ac-

ciones que del mismo nac1an. contenian la c14usu1a Ex Fide -

Bona en ltase a la cual el Juez al sentenciar tomalta en cuenta 

no solo lo expresamente pactado. sino que tainlti~n todo aque­

llo que era exigi91e, en •ase a la lealtad y corrección que -

(4) cri~tÓ9a1 Montes Angel.- curso de Derecho Romano (Dere-­

cho de Qaligaciones) Caracas 1964.- Pág. 485. 
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se observe en J.os contratos, era un contrato de derecho de~ 

gentes, por l.o que era accesibl.e también a l.os peregrinos.· 

El. arrendamiento pod!a ser de tres tipos: 

a).- La l.ocatio conductio rei (o arrendamiento de­

cosas). 

b).- La l.ocatio conductio operarum. (arrendallliento 

de servicios). 

c) .- La l.ocatio conductio operis (arrendamiento de 

obras). <5 > 

LA LOCATJ:O CONDUCTJ:O :REI.- (O arrendamiento de co­

sas) el. J.ocador, se obl.igaba a procurar al. l.ocatario, el go­

ce paciEico y temporal. de una coea mediante el pago de un-­

precio cierto en dinero. Era objeto de este contrato todas ... -

l.as Res in comercium (cosas que estaban dentro del. comercio) 

tanto muebl.es como imnuebles, corporales o incorporales, ~ 

siempre y cuando su uso fuera l.egal y .f':!sicamente posible,-­

trat~dose de l.ocaci6n de las Res incorporis, (servidumbres­

prediales) el derecho romano dis~uso.que solo p~án ser --­

arrendadas con el. Fundo Dominante, dado su car4cter de dere­

cho real accesorio, en tanto que J.as servidumbres personales 

como el usu.f'ructo y el derecho real de enfiteusis, pod:!an -­

ser dadas dir2ctamente en Locati6n. ( 6 ) 

Este contrato se .formaba por l.a mani.f'estaci6n de­

l.a voluntad de las partes contratantes, que generaban dere-­

chos y obligaciones para ambas partes, desde el. momento de­

su celebraci6n y era de buena .f'é, ya que estaba ¡rote~ por ª5. 

(5).- Cristóbal. Montes Angel..- Ob. Cit. pág. 485. 

(6) .- Peña Guzmán Alberto Luis.- Arguel.l.o !luis Rodol..f'o•- Ob. 
Cit. pág. 322. 
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ciones de igual naturaleza, como la actio locatio o exloca~ 

to a J!avor del locador y la actio conductio o-.excondu.cto, a­

Eavor de 1 locatario. 

Para que la locaci6n quedara perEecta era necesario 

el concurso de los mismos el.ementos, que se requieren para la 

compra venta, o sea consentimiento (consensu) La cosa (res)-­

y el precio (pretium) debiendo los contratantes mani.f'estar -

su consentimiento sobre la cosa y el precio sin ninguna E~ 

lidad. 

OBLIGACIONES DE LOS CONTRATAN'lBS. 

a).- OBLIGACIOIES DEL LOCADOR.- Debía entregar 2.a-­

cosa arrendada con todos sus accesorios y en estado adecuado­

para darle un destino adecuado. al celebrar el contrato, de­

bía procurar el uso, y disl!rute de acuerdo con l.os t:&miaos-­

establ.ecidos en el contrato. As! mismo tenia las siguientes-­

obl.igaciones: 

1 .- Entregar la cosa arrendada con todos sus accesg, 

rios y en estado adecuado. 

2.- Procurar el uso pac!Eico de J.a cosa arrendada. 

3.- Mantenerl.a en buen estado eJ!ectuando J.as repar~ 

ciones necesarias. 

4.- Era responsable por la evicci6n y por J.os vi-­

cios o deJ!ectos ocultos que pudieran al!ectar J.a 

cosa arrendada. 

5.- Garantizar J.a evicci6n contra terceros. 

6~- Restituir el locatario los gastos necesarios y-

11til.es ·que hubiera hecho para l.a conservaci6n-­

de l.a cosa. 
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b).- OBLIGACIONES DEL LOC~TARIO. 

1.- Pagar el precio del alquiler del arrendamien­

to en el tiempo y lugar establecido en el cor: 

trato y a .f'alta de comrenio conforme a la co~ 

twnbre de1 lugar, dando lugar al derecho de 

uso y goce e.f'ectivo de 1a cosa al locatario y 

en caso de no cump1i.J?, podía exigir e1 loca­

dor la disminuci6n de1 precio, en proporci6n­

a1 tiempo que había durado 1a privaci6n del -

arriendo, no pudiendo reclamar este derecho-­

si es por dolo o culpa de locatario. 

2.- üsar y gozar de ia. cosa de acu.~~c a le ccn:-v~ 

nido debiendo cuidar 1a cosa y no abandona.r­

ia. bajo pena de responder por da.ffos y perjltj. 

cios, o si la cosa era utilizada para .fines-­

ilícitos y dicha responsabilidad solo desapa­

reciere cuando se originaba en un temor 1eg1-

timo. 

3.- Devolver la cosa en e1 estado que la recibió, 

salvo los deterioros debidos por ruerza mayor 

o por su uso normal. 

Todas 1as obligaciones del locatario eran exigi­

bles mediante la actio 1ocati, otorgada a .favor del locador. 

FORMAS DE TERMINAR EL ARRENDAMIENTO• 

1 .- A petici6n del. locador o de1 1ocatario 0 de-­

pleno derecho y por mutuo desistimiento.-

2.- El l.ocador podía también sol.icitar la resci­

siSn del. contrato antes del vencimiento, cuando el 

(7).- Pefla Guzmán Alberto Luis.- Arguello Luis Rodol.f'o Ob.­
Cit. Pág. 325. 

(7) 
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l.ocatario dejara de pagar el. al.quil.er durante dos­

aflos, o no usara l.a cosa con el. de'ltido cuidado. 

3.- El. J.ocatario pod1a tam'ltién dem~ l.a rescisi6n­
del. contrato cuando el. l.ocador no l.e entregare l.a 

cosa conl'orme a J.o convenido o ~uera inátil. para­

el. uso destinado. 

4.- La J.ocatio se extingu1a de pl.eno derecho por l.a. 

pérdida total. del. o9jeto, y que el. J.ocatario se 

encuentre enlaimposi9il.idad de usarl.a. 

5·- Por a.dquisici6n de l.a propiedad u otro derecho ~ 

6.- Por vencimiento del. pl.azo convenido. 

Aunque el. término de vencimiento exist1a, era posi'ltl.e 

prorrogar l.a l.ocaci6n, por convenci6nexpresa del.as partes­

º por t~cita reconducci6n e~ectuandose ~sta ál.tima cuando el. 

arrendador permit1a que el J.ocatario continuara. con el. uso -

de la cosa una vez vencido el. pl.azo convenido. 

En el. arrendamiento 1a venta de l.a cosa o'ltjeto, c~ 

l.a a1 mismo. si el. arrendador vende l.a cosa ;...-:-andada puede­

ocurrir que sea o'ltligado a reparar 1os daflos que a1 arrenda­

tario con el.l.o se le originen y en este caso, no queda can­

cel.ado el arriendo; pero el. nuevo causahallli.ente no queda -­

olPJ.igado a guardar el. contrato anterior, ni ningún otro 

compromiso personal. que gravite solllre la cosa, ni tiene por­

q11e respetar al arrendatar~o en su uso y dis~rute. 

LA LOCA.TIO CONDUCTIO OPERARUM. 

Era la especie de la locaci6n por 1a que el locador se 

ollll.iga a tralllajar o. a prestar determinado servicio de l.ocata-



rio, mediante el pago de un precio, el locador (Locator oper.!. 

rum) era quien rea1iza9a los tra9ajos y tenia a su favor la­

actio locati para exigir e1 pago del precio, en tanto que el-

1ocatario (conductor Operarum) era la o9ligada a retri9uir-­

los tra9ajos, contando con la actio conductio para exigir el­

cwnplimiento de las o91igaciones, ~n contra de la otra parte. 

81 locador operarwn esta9a o91igado a realizar 1os­

tra9ajos o a prestar sus servicios, en la forma, lugar y tie~ 

po convenido y respondia del dolo y de toda culpa, no asi del 

caso fortuito; mientras estuvie:r,;;>_ r-!ali:?:a.."ltlc o, ....._ ............ ~--- ____ .,¡....,. 

LA LOCATIO CONDUCTIO OPERIS. 

Este contrato se de!'inia as1: cuando una persona se­

compromet1a a rea1izar una o9ra o un tra9ajo determinado me­

diante el pago de un precio en dinero. La persona que contra­

ta9a la o9ra resultai.a ser el locador y el que la ejecuta9a­

era el locatario, di!'erenciandose asi de la locación de servi 

cios en la que siempre el locador es quien realiza9a los tra­

•ajos o presta9a los ~ervicios. Esto se de9ió a que los roma-­

nos tuvieron en cuenta para la di!'erenciación, n6 el tra•ajo 

sino su resUl.tado, o sea que la "locatio conductio operis", -

recae so9re el resultado de un tra9ajo: y la operación a ver_! 

!'icar en virtud de este contrato era sumamente variada, ya -

tuera constrl_lir, conducir, limpiar, transportar, reparar, hos 
(8) -

pedar, lavar, etc. 

Era el arrendamiento un contrato de 'llluena Eé en sus­

tres moda1idades, las partes responden de toda diligencia exi 

gi91e y de cuanto la 9uena !'~ reclama en relación con las ci!_ 

cunstancias del caso. 

(B).- Crist6bal Montes Angel.- Ob. Cit. Pág. 512. 
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En las dos primeras Piguras el contratante que se-­

o9liga a pagar el precio, se designa con los nom9res de loe~ 

tario o conductor y el que entrega la cosa o presta los ser­

vicios, con el nom9re de locador, en tanto que en la loca--­

ci6n de o9ra es a la inversa ya que se denomina locator al-­

contratante que paga el precio y locatario o conductor al -­

que realiza la o9ra. 
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2.- EL ARRENDAMIENTO EN FRANCIA. 

El. arrendamiento en el. Derecho Franc~s. esta9a regu­

l.ado por el. código Napol.e6nico 0 dicho c6digo esta9l.ec~a dos -

tipos de arrendamiento que eran: 

a).- El. arrendamiento de cosas y 

9).- El. arrendamiento de o9ras. 

El. c6digo Napol.e6nico, en su art. 1709 nos esta91ece 

el. arrendamiento de o9ras y l.o esta9lece de l.a siguiente ma.-

nera: 

Art. 1709.- El. arrendamiento de cosas es un contrato 

por el. cual. una de las partes se o9l.iga a hacer que la otra­

goce de una cosa durante cierto tiempo y mediante un cierto -

precio que ésta se o9l.iga a pagarl.e y el. articu.l.o 1710 nos d~ 

.tine el. arrendamiento de o9ras y nos lo de.tine as1: 

Art. 1710.- El. arrendamiento de o9ra es un contrato­

.Por el cual. una de l.as partes se compromete a hacer una cosa­

para l.a otra, mediante un precio convenido entre el.l.os. 

El. C6digo Napol.e6nico sefta1a ~e l.as dos el.ases de-­

l.ocaci6n que anteceden se su9dividen a su ves en varias espe­

cies de arrendamiento y que son: El. alquil.er, arrendamiento-­

rdstict>, de servicios, aparceria de ganado, y l.os presupues­

tos de o•ras de tanto o precio al.zado. Estos tipos de arrend~ 

miento se podian hacer por escrito o ver9al.mente, sal.va l.os -

casos de arrendamientos rura1es en l.os que se apl.ica9an re--­

gl.as particul.ares. 

El. arrendatario tenia derecho a su9arren.dar y tam---

9ién a ceder su arriendo a otro, siempre que no se l.e hu9iera 
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prohi9ido. 

Es el articulo 1719 del Código en cita e1 que esta-

9lece las o9ligaciones del arrendador en los siguientes t6ra! 

nos: 

ART. 1719.- El arrendador est~ o9ligado por la natu­

raleza del contrato y sin que haya necesidad de al.guna estip~ 

laci6n particular a: 

a).- Entregar al arrendatario la cosa arreDdada; 

9).- Mantener esa cosa en estado de servir para el 

uso a1 cual ha.ya sido arrendada·. 

c).- QUe el arrendatario goce pací~icamente de la ~ 

sa mientras dure el arreDdamiento. 

d) .- Asegurar la permanencia y la ca1idad de las -­

plantaciones. 

e).- Tenia tam9ién la o9ligaci6n de garantizar al -

arrendatario de los vicios o de.Pectas de la co­

sa, que le impidieren el uso de la misma, o en 

su detecto indemnizarlo, si de estos vicios o -

detectos·resul.~ll:l"e una p~dida para el arrenda­

tario, y en caso de que la cosa durante el -

tiempo del arrendamiento fuere destruida en su­

tota1idad, por caso fortuito. 

FORMAS DE TERMINACION DEL .ARRENDAMIENTO. 

a).- Por 1a expiración del término lijado 

111) ·- Por 1a pérdida de la cosa arrendada 

c).- Por taita de cumpli.Jniento en alguna de las 

o9ligaciones tanto del arrendador como del 
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arrendatario. 

As1 tenemos que el. arrendador no podia durante el. -­

arriendo variar l.a forma de l.a cosa arrendada, sol.o si ha91a­

necesidad de reparaciones urgentes y no se podian di.ferir ha~ 

ta que teriainara el. contrato, el. arrendatario tenia que su-­

.f.'rirl.as aunque esto l.e causaren mol.estias, siempre y cuando -

estas reparaciones no hicieran inha9ita91es el. irunue91e para­

e1 arrendatario y su .tamil.ia, pues en este caso podia rescin­

dirse e1 contrato. 

OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO. 

El. Código Napol.e6n en su art1cu1o 1728, esta9l.ece 

l.as oal.igaciones del. arrendatario, de l.a forma siguiente: 

Art. 1728.- El. arrendatario esta. sujeto a dos o9l.ig~ 

ciones principal.es: usar l.a cosa arrendada como auen padre de 

famil.ia y seg1in el. destino que se l.e haya dado al. arriendo, o 

seg1in el. que se presuma de acuerdo a l.as cirC11nstancias, a -­

fa1 ta de convenciones, y l.a segunda pagar el. precio del. arre_!! 

damiento en l.os t4!rminos convenidos. 

Si el. arrendatario empl.eaaa l.a cosa arrendada pu.a -

un uso distinto de aquel al cual esta~a destinada y resul.ta~a 

un dafio para el. arrendador, este podia hacer que se rescindi~ 

re el. contrato, el. arrendatario tam9ién respondia de l.os de~ 

terioros o de l.as pérdidas que ocurrieren durante el disfrute 

de la cosa arrendada a menos que pro9ara que .tueren sin su 

culpa asimismo, respondía del incendio ocurrido; sal.vo que 

ocurriera por caso Portuito o .fuerza mayor o por vicio de la­

construcci6n, o que el fuego se propagó desde una casa veci~ 
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na, y esta9a o91igado por 1os deterioros y ~idas causados, 

por e1 hecho de personas de su cosa, o su9arrendatarios. 

E1 código Napo1e6nico estipu1a•a que si e1 arriendo­

no se ha91a hecho por escrito una de 1as partes no podia 

desahuciar a 1a otra, so1o o9servando 1os p1azos Eijados por-

1a costum9re del. 1ugar. 

TERMIHACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. 

Son 1os articu1os 1737 y 173a los que :regl.amenta"ban-

1a terminación de1 contrato de arrendamien~o ~omo sigue: 

ART. 1737.- E1 arrendamiento cesa de pl.eno derecho­

ª l.a expiración del. término Eijado, cuando se ha hecho :por e~ 

cri to sin que sea necesario dar aviso. 

ART. 173!! .- A l.a expiración de los arrendandentos -

por escrito, si el. arrendatario permanece y es dejado en 1a 

posición, se produce un nuevo arrendamiento y ~ se regul.a 

por el. art1cu1o re1ativo a ios arrendamientos hechos sin es­

crito. 

cuando el arrendador vend:!a l.a cosa arrendada, el ~ 

quirente podia desahuciar al. arrendatario rdstico, a1 aparce­

ro agr1co1a o al. inqui1ino que contara con un arrendamiento -

por documento aut:tnt:ico o cuya .techa fuera cierta, no o9stan­

te podia desahuciar al. arrendatario de 9ienes que no Eueran 

ruraies si se ha9ia reservado esos derechos por el. contrato 

de arrendamiento. Si en el. contrato de arrendamiento se est:i­

pul.ó que en caso de venta el. adquirente podia desahuciar a1-

inquil.ino y no se pact6 estipuJ.ación al.guna acerca de 1os da-
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f1os y perjuicios, el arrendador está o8ligado a indemnizar-­

al. inquilino, y éstos no podian ser desahuciados hasta que -

no se les pagara por el arrendador o por el nuevo adquiren-­

te, los dafios y perjuicios que sufrieren, pero no era asi -­

cuando el arrendamiento no se hiciera por documento aut~nti­

co o si carece de ~echa cierta asi·e1 adquirente no está --­

o9ligado a reparar ningt\n daflo ni perjuicio. 

Citaremos algunas reglas que tuvieron mayor impor-­

tancia en los arrendamientos ur•anos y que esta9lece el c6di 

go de Napole6n. 

Las reparaciones a cargo del inquilino, o de simple 

conservación no ha9iendo cláusulas en contrario, eran las -­

designadas como tales por las costumbres del lugar, el arre!! 

datario no está o9ligado a ellas cuando sean ocasionadas por 

el transcurso del tiempo o por .fuerza mayor. cuando se da8a­

la rescisión por culpa del inquilino ~ste esta9a o9ligado a­

pagar el precio del alquiler durante el tiempo que ~ue:ra ne­

cesario para un nuevo. arriendq, sin perjuicio de pagar los d~ 

fios y perjuicios que resultare del ª"uso pero el arrendador­

llO pod1.a resolver el ar.riendo, aunque declare que queria o~ 

par la cosa arrendada en caso de que se hubiere convenido en 

el contrato de arrendamiento, que el arrendador podria lle-­

gar a ocupar la casa, ~ste esta9a o9ligado a enviarle a -

aquél un aviso con la anticipación determinada por la cos~­

tum9re del lugar. 

ART. 1759.- Si el inquilino, de una cosa o de un d~ 

partamento contin11a en el dis.f'rute luego de la expiración 

del alquiler hecho por escrito sin oposición por parte del -
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arrendador, se considera que los ocupa en las mismas condi--

ciones y por el término .fijado por la costumbre del lugar y­

no podrá. ya salir ni ser desahuciado sino luego de un aviso -

segd.n el plazo .fijado por la costumbre del lugar. 

como vemos el Código de Napoleón .fué el que sirvi6-

de 9ase a nuestros legisladores que promulgaron los c6digos­

de 1870 y 1884. 

3.- EL ARRENDAMIENTO EN MEXICO. 

El contrato de arrendamiení:o .::n ;.::é:;.::ico, he:r.os 'Visto 

que es un contrato tipico que ha tenido vigencia desde 1870-

en que .fué reglamentado hasta la !'echa, y el CU:a1 ha su.frido 

una serie de innovaciones pero que permanece su esencia has­

ta la .fecha de ser. un contrato ~ el. cu.al se d~ el uso y go­

ce de una cosa por un precio determinado. 

II.- ANTECEDENTES LEGISLATIVOS EN MEXICO. 

El Doctor Ra'dl ortiz urquid:L, en su o9ra "Oaxaca C;!! 

na de la Codi.ficaci6n I9eroamericana" nos indica que el c6d,! 

go de 1827-1828 í'ué.el primer C6digo en expedirse en toda -­

I9eroamérica y en México, .fm! un logro para los legislado­

res de esa época ya que se expedia el primer ordenamiento C_!. 

vil en todo México, se inspiró en el c6digo de Napoleón- y 

que ha in.fluido no solo en Mhcico sino en otros Paises de ha 

9la Hisp~a. ( 9 ) 

El arrendamiento en el C6digo Civil de oaxaca de --

1827, 1828 Eue considerado de dos clases al igual que el. Có­

digo de Napole6n: 

(9).- Drtiz Urquidi Radl..- oaxaca, euna de la CodiEicaci6n~ 
Iberoamer.icanr.i, Edit. Porr6.a, S.A. 1974, Pág. 11. 
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a).- El contrato de arrendamiento de cosas; y 

9).- El contr•to de arrendamiento de oltras asi tene­

mos que el. art1cul.o 1289 estaaJ.ece el. arrenda­

miento de cosas y nos lo estipuJ.a de l.a .torma -

siguiente: 

ART. 1289.- La locación de cosas es un contrato por­

el cual una de las partes se oltl.iga a hacer gozar a l.a otra -

de una cosa por al.gdn tiempo y mediante cierto precio que 6s­

ta se oltliga a pagarle. 

ART. 1290•- La l.ocaci6n de oltras es µn contrato par­

el cual. una de las partes se oltl.iga a hacer alguna cosa en .t~ 

vor de la otra. en virtud de un precio convenido entre amlllos. 

Para el. código del estado de Vera.cruz de 1868 el. CD!!; 

trato de arrendamiento se de~i.n1a de l.a manera siguiente: 

ART. 1899.- El. arrendamiento es un contrato por el. 

CUal. una de l.as partes se oltl.iga a ceder a l.a otra el. goce 

o uso de una cosa o a prestarle un servicio personal. por pre­

cio determinado. 

Este contrato era considerado en general. come» un CD!!, 

trato de venta del. uso. 

l.- CODIGO CIVIL DE 1870. 

El arrendamiento en el. C6digo Civil. del. Distritp. Fe­

deral de 1870. se encontralta regulado por el. articulo 3068.­

que estallllecia l.o siguiente: 

ART. 3068.- Se llama arrendamiento al contrato por -

el que una persona cede a otra el. uso o goce de una cosa por-
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tiempo detE!I'lllinado y mediante un precio cierto. Se l.l.ama 

arrendador al que dá l.a cosa en arrendamiento y arrendatario 

al. que l.a recH1e. 

Se puede apreciar en este código que el. contrato de 

arrendamiento ya se encuentra regul.ado con mayor precisi6n 

en cuanto a la forma de cel.eltrarse, pues indicalta que: 

ART. 3079.- El. &rrendamiento de9e cel.ellrarse por e!_ 

cri to euando la renta pase de trescientos pesos anua1es • 

.ART. 3086.- Si el. predio !'u.ere r1istico y l.a renta 

pasare de mil pesos :!?l'.2Z.l.az, el contrato se otorgara. en es­

critura p'dlll.ica. 

El arrendamiento de ltienes nacional.es, de cual.qi.lier 

esta'llll.ecimiento p119lico, se regul.alta por l.as ordenanzas adJn! 

nistrativas. 

EtÍ. este Código exist!an,· dos posiciones especiaJ.es­

con rePerencia a los arrendamientos por tiempo indeterminado 

y as1 lo estallllece el articul.o que nos indica: 

ART. 3168.- Todos l.os arrendamientos, sea de pre-­

dios rtisticos, sean de u.rltanos, que no se hayan cel.ellrado -­

por tiempo determinado, durarán tres aílos, a cuyo vencimien­

to terminar!n, sin necesidad de previo desahucio. 

Este plazo que sefial.a el articul.o anterior citado -

sol.o era o'llll.igatorio para el. arrendador, si se terminalila el.­

pl.azo y no se convenia en otro y el precio era ur'lllano, el. in 

quilino tenia 30 dias para desocupar la .finca, y si era rds­

tico el. ·tiempo que .f'uera indispensallll.e para 1a recol.ecci6n y 

aprovechamiento de los .frutos pendientes a1 terminar el. con-
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trato. 

2.- CODIGO CIVIL DE 1884. 

Este c6digo de~ine ei contl:'ato de arrendamiento como 

sigue: 

11ART. 2936.- Se llama arrendamiento al contrato pcr­

e1 que una persona cede a otra e1 uso o goce de una cosa por­

tielllPo det:erm:inado y mediante un precio cierto. Se llama 

arrendador a.1 que da 1a cosa en arrendamiento y arrendatario­

a1 que la recilte". 

oi.servemos que el. contrato de arrendamiento se repr2 

duce de igual manera que en el. Código Civi1 de 1870, pues l.a­

de.finici6n y 1os elementos del c,pntrato, la .forma como nace y 

extingue, no varian su9stancia.1mente, salvo algunas diPeren-­

cias que seiial.aremos a continuaci6n: 

El c6digo de 1870 estai.iece que los eontratos, que -

pasaren de trescientos pesos anual.es de renta, dei.1an cel.e--­

~éU"se por escrito, a :lo que el código de 1 884 modi.fic6 al. :in 

dicar que: 

"ART. 2947.- E1 arrendamiento de8e otorgarse por es­

crito cuando la renta excede de 100 pesos anuaies. 11 

como se puede apreciar e1 c6digo citado anteriormen.-­

te solo varia en 10 que hace a la ce1ei.raci6n de 1os contra-­

tos pues de esta manera no existen proi.ai.i1idades de ce1e9rar 

con.tratos por menor cuant:1a, salvo que estos ~ueran ce1ei.ra­

dos veri.almente. 

El artículo que tuvo mayor transcendencia en la vi-
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da juridica .l'ué el. rel.ativo a la terminaci6n de l.os contra­

tos cel.eltrados por tiempo indeterminado, al. citar l.a .f.'o:rma -

como deb!an reguJ.arse una vez concluidos, que estaltlecia lo­

siguiente: 

"ART. 3032.- Todos l.os arrendamientos, sean de pre­

dios rd.sticos sean de urbanos, que no se hayan cel.e9rado por 

tiempo expresamente determinado, concluirán a vol.untad de -

cual.quiera de l.as partes contratantes, previa noti.ficaciOn -

judicial. a l.a otra parte, hecha con dos meses de antic:ipa-­

ciGn, :::i. e~ p~dio es urltano y un afio si es .rústico". 

La anteri<?r disposici6n 1.egal. ad.n es conservada en­

el c6digo Civil. vigente, en su art1cu1o 2478, pues todav1.a­

es proltl.ema a resol.ver si l.os contratos celeltrados por tiem­

po indeterminado tuviera derecho a la prórroga anual., como­

se admite para l.os cel.e9rados por tiempo determinado. 

3.- CODIGO CIVIL DE 1928. 

El contrato de arrendamiento se mod:i.tic6 pro.tunda­

mente haciendo desaparecer todos 1.os priYil.egios estaltleci-­

dos en .favor del propietario que hacen tan dil'icil la situa­

ci6n del. arrendamiento. 

Innovaciones del. C6digo Civil de 1928. Dentro de -

l.as re.lormas introducidas en este C6digo es digno de citarse 

l.as siguientes: 

a).- La que impone al. arrendador la o~l.igaci6n de -
pagar al inq\lilino una indemnizaci6n que en cada caso .f.'ijarl 

equitativamente el. JU.ez, por l.as enfermedades que aquél. con-
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traiga a consecuencia de 1as ma1as condiciones higiénicas en 

que el propietario mantenga su finca. 

•)..- cuando e1 arrendador no cumple sus o91igacio-­

nes para mantener l.a casa en lmen estado, su morosidad puede 

causar dai'l.os de consideración, por l.o que se prev:i.ene que si 

el. arrendador no hiciere o retardare en ejecutar las repara­

ciones qu.e tiene o9l.igaci6n de hacer, el arrendatario estA -

autorizado para retener de 1a renta e1 costo proba91e de esas 

:r:'€:p";.c:io::!?s, !'ijado por peritos, y si se trata de reparac12_ 

nes que no admiten demora podrá hacerlas por cu.enta del. --­

arrendador. 

c).- En 1os arrendamientos que hayan durado m!s de­

cinco afios y cuando el. arrendatario ha hecho mejoras de im~ 

portancia en la .finca arrendada, tiene derecho de que en --­

igua1dad de circunstancias se 1e pre.fiera a cual.quier otro -

interesado en un nuevo arrendamíento de 1a .finca y goza tam­

bién del derec.."lo del. tanto si el propietario quisiera vende!:_ 

la, este derecho del. -tanto l.o 'trataremos a fondo cuando vea-. 

DIOS l.os derechos pre.ferenciales en nuestro capitulo cuarto. 

d),.- El propietario de un predio rdstico de9e utili 

zarlo, sin perjuicio de dejarlo descansar e1 tiempo· necesa-­

rio para que no se agote su fertilidad si no l.o cul.tiva -­

tiene o91igaci6n, de darlo en arrenda.miento o en aparceria -

a quien orrezca ~ne.f icios y reuna l.as condiciones necesa--­

rias de solvencia, honora9i1idad y l.a renta en caso de que -

no puedan ponerse de acuerdo 1os contratantes, será 1a que-­

fije un perito nom9rado por cada parte, o un tercero nom9ra­

do por los peritos en caso de discordia. 
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e).- El arrendamiento de un predio rdstico no ten­

drá derecho a que se le rebaje la renta por esterilidad de-­

la tierra arrendada o por pérdida de .frutos provenientes de­

casos .fortuitos ordinarios; pero si tendrá ese derecho en c~ 

so de p!rdida de los .frutos por casos .fortuitos extraordina­

rios tales como incendio, guerra, inundaci6n ins6lita, lan-­

gosta, terremoto u otro acontecimiento igualmente desacost:um, 

brado y que los contratantes no hayan podido razonablenaente­

preveer. 

En estos casos el importe del a=r~n~1d.ento se re­

bajará proporcionalmente al monto de las p~didas su.fridas. 

Como se vi! el C6digo Civil de 1928 obtuvo gran4es­

innovaciones en materia de arrendamiento, as! como la ciePlll!. 

ci6n del contrato de arrendamiento que di.fiere de los ante­

riores y lo de.fine de la siguiente manera: 

"ART. 2398 .- Hay arrendamiento cuando l.as dos par­

tes contratantes se obligan rec1procamente, una a co:nceder­

el uso o goce tempo;ioal. de una cosa, y la otra a pagar por -

ese uso o goce un precio cierto. 

4.- DECRETO DE REFORMAS Y ADICIONES A LA CONSTl:TtJ­

CION POLI:TICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICAHOS. 

Debido al desmesurado crecimiento de la poblaci6n.­

en todo el mundo ha hecho de la vivienda uno de los proble­

mas .fundamentales y que los pa!ses tienen que afrontar y en­

nuestro ~xico esto ha hecho una imperiosa necesidad de le-­

gislar en la materia y por ello se decret6 una serie de re-­

.formas a la constituci6n general de la Rep~bl.ica publicada--
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en el Diario Oficial el 7 de febrero de 1983 y dentro de --­

esas reformas la que a nosotros nos interesa es la relativa­

al Art. 4o. y que en su p~afo cuarto establece que: "•••t2. 

da .familia tiene derecho a dis.frutar de vivienda digna y de­

corosa; La ley establecerá los instrumentos y apoyos necesa­

rios a .fin de aJ.canzar tal objetivo". 

5·- LEY FEDERAL DE VIVIENDA• 

Con el .fin de reglamentar lo establecido por el ~ 

t1cu1o 4o. p~aEo cuarto de nuestra Constituci6n. el ejecu­

tivo a trav~s del Diario O.ficial public6 el martes 7 de fe­

brero de 1984. la Ley Federal de Vivienda compitiendo a su­

observaci6n y su aplicaci6n a la Secretaria de Desarrollo U!, 
bano y Ecolog1a estableciendo en dicha Ley la reglamentaci6n 

que tienen por objeto establecer y regular los instrumentos­

Y apoyos para que toda la .familia pueda disfrutar de viven-­

da digna y decorosa.· 

6.- REFORMAS Y ADICIONES A DIVERSAS DISPOSICIO?ES­

RELACIONADAS CON INMUEBLES EN ARRENDAMIENTO. 

En v1speras de terminar su periodo ordinario de s~ 

siones del afio de 1984 el Congreso de ia Uni6n aprob6 dentro 

de un grueso paquete de re.formas a ocho leyes y que .fueron:­

el C6digo Civil, el de Procedimientos Civiles. la Ley Org~ 

ca de los Tribunales de Justicia del .fuero com6n del D.F., a 

la Ley de Instituciones de Seguridad y Servicios Sociales de 

los Trabajadores al Servicio del Estado, a la Ley Federal de 

Protecci6n del Consumidor, a la Ley del Notariado para el 
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D.F., a la Ley de Desarrollo urltano del D.F., a la Ley de -

OlDras Pdblicas. 

Dentro de dicho conjunto de preceptos es en el c6di 
go Civil, donde se encu.entran las principa1es innovaciones 

en materia de arrendamiento de .fincas url>anas destinadas a 

la haltitación y que .fueron pultlicadas en el Diario O~ici;l}. 

el 7 de .fel>rero de 1985 y que expondremos en nuestro capitu­

lo cuarto. 
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EL ARRENDAMIENTO COMO ACTO JURIDICO 
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CAPITULO SEGUNDOo' 

:r.- EL ARRENDAMIENTO COMO ACTO JURIDICO. 

1.- HECHO JURIDICO.- Hay hechos que no producen.-­

e.fectos de Derecho, por ejempl.o J.eer un l.ibro, sin embargo­

otros si l.os producen, as! el. Derecho l.os tana en cuenta, p~ 

ra atribu.irl.es consecuencias juridicas, l.os e.fectos de dere­

cho pueden consistir en l.a creaci6n, transmisi6n modi.fica--­

ci6n y extinci6n de obl.igaciones o derechos. 

Los hechos jurídicos (en sentido general.) se div!, 

den en dos categor1as: actos juridicos y hechos juridicos, -

dices, comprendiendo todos aquel.l.os acontecimientos natura-­

J.es o del. hombre que originan consecuencias de ·derecho, as1-

distingue l.os hechos juridicos en sentido estricto, de l.os -

actos jur1dicos, y considera que existe un hecho juridico -

cuando por un acontecimiento natural. o por un hecho del. hom­

bre, en el. que no interviene l.a intenci6n de originar conse­

cuencias de Derecho, se originan; (i o) 

Por otra parte considera que hay acto jur1dico en 

aquel.J.os hechos vol.untarios ejecutados con l.a intenci6n de­

real.izar consecuencias de derecho y por el.l.o l.o de.fine como­

l.a mani.festaci6n de voluntad que se hace con la intenci6n de 

originarl.as; Seg'lin la Doctrina Francesa la di.ferencia entre-

1.os hechos y los actos juridicos no está precisamente en 1.a­

intervenci6n del hombre ya que los hechos jurídicos pueden-

(10).- ~ojina Vil.legas Ra.fael.- Compendio de Derecho Civil.-­
Tomo :r, Introducci6n personas y .familia 17 Edici6n -­
Editorial. Porrda 1980, Pág. 116. 
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ser natura1es o del homare, estos ~ltimos o sea los hechos­

producidos por el homare que producen ePectos de Derecho, 

existen tam9ién los involuntarios y los ejecutados contra 

la voluntad, por lo tanto, hay hechos jur1dicos volunta---­

rios, o sea ejecutados por el hombre, pero en estos la vo-­

luntad no está animada de la intenci6n de producir conse--­

cuencias de Derecho; esos hechos juridicos voluntarios pue­

den ser licitos o ilicitos, como ejemplo de los hechos lici 

tos podemos citar, la gesti6n de negocios, en la que el ge~ 

tor tiene la obligación a~ sin quererlo de seguir la ges-­

~i6n q-,¡.:: ha empezado. (Art. 2430 del Código de 1 !!!!4 y Art .-

1902 del C6digo de 192!!), as! tamaién tenernos el pago de lo 

indeaido y en ciertos casos de copropiedad, como hechos vo­

luntarios 11citos, en virtud de que estas situaciones impl,! 

can actos del hombre sin que haya la intención de originar­

consecuencias de derecho. C11 > 

Los hechos ilicitos son los delitos y los causi-d~ 

litos, en los delitos existe la intención de causar dafios,­

pero no la intención de originar consecuencias de Derecho y 

sin ernaargo por el hecho de cometer el delito nace a su Cil!:, 

go del autor una o9ligación de indemnización (Art. 29 del -­

Código Penal) y este resultado es estraiio a su voluntad, por 

ello no es considerado acto juridico. 

Los hechos independientes de la voluntad del horn-­

are, corno son los acontecimientos naturales o accidenta1es­

ejemplos el nacimiento, que puede producir a cargo del que­

nace, una oaligaci6n de dar alimentos a sus padres (Art. --

20!! del C6digo de 1!!!!4 y 304 del Código de 192!!) otro ejem-

(11).- Rojina Villegas Rarael.- Ob. Cit. Tomo I, Pág. 116. 
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plo es cuando un obrero se accidenta, engendra una oltligación 

a cargo del patrón de indemnizar a aquél por el perjuicio que 

sufre (Art. 123 Fracción XIV de la Constitución Política de -

los Estados unidos Mexicanos, así como el Art. 1936 del Códi­

go de 1928). 

2.- ACTO JURIDICO.- La palaltra acto en la terminólogia-­

jurídica tiene dos acepciones diferentes: primero designa en­

ocasiones una operación juridica, correspondiendo entonces, a 

la palaltra latina Negotium; otras veces, designa un documento 

proltatorio, destinado a la demostración de alguna cosa, y re~ 

pendiendo en este caso, al término latino Instrumentum; por -

ejemplo una donación, una venta, un pago, considerados en si­

mismos y haciendo altstración de su pruelta son actos juridi--­

cos, y los documentos notariales o privados en que se hacen-­

constar tales operaciones son actos instrumentales. <12 ) 

uno de los autores que más se ha empefiado en dar una 

definición correcta del acto jurídico, asi como precisar sus­

elementos, es el autor francés León Duguit, quien hace un am­

plio estudio del mism6 en su tratado de Derecho constitucio--

nal. 

Considerando que en el acto juridico delten distin--­

guirse los momentos de la Concepción, la Delilteraci6n, la --­

Decisión, y la Ejecución, asi tenemos que en el primero se r~ 

presenta diversas cosas que puede querer o no querer, se re-­

presenta los efectos de Derecho que se produciran si quiere -

tal o cual cosa. En el segundo momento el sujeto pone y opo­

ne los diPerentes oltjetos posiltles de su querer y los efectos 

que el Derecho objetivo les atriltuye, y el tercero hace la --

(12).- Rojina Vil1egas Ra.fael.- Ob. Cit. Tomo I, Pág .• 115. 
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el.ecci6n; esta decísi6n constituye J.a vol.ici6n propiamente~ 

dicha, en el. 1U.timo momento del. acto jur:1dico, el. sujeto ej~ 

cuta el. movimiento c6rporeo que ha decidido, en el. De:recho­

moderno, J.a ejecuci6n de J.a vol.ici6n Inte:i;-n.a consisti:rá, en­

J.a decJ.araci6n en cual.quier .f'orma ya sea oral., escrita; y 

aiúl por simpl.es gestos del objeto mediato de J.a vol.ici6n, es 

una decJ.a:raci6n de J.a intenci6n, a esta mani.f'estaci6n exte-­

rior, el. derecho objetivo puede atribui:r ciertos e.f'ectos de­

derecho, este e.f'ecto no es producido por l.a vol.untad del. su­

jeto que no puede producir si no un movimiento de su propio­

ser, este e.f'ecto no es objeto inmediato del. querer es objeto 

IT!':?di.ato en este sentido: que el. sujeto sabe. que si quiere y­

ejecuta determinado acto corpóreo, el. derecho objetivo J.e 

atribuye ciertas consecuencias. Así tenemos que el. suJeto no 

puede produci:r por su vol.untad sino un movimiento corporal.­

propio, no es y no puede ser su vol.untad l.a que engendra un­

e.f'ecto de derecho no tiene pues por causa e.f'iciente J.a voJ.ua. 

tad, tal. e.f'ecto se producirá por apl.icaci6n de J.a Ley jur:1d!, 

ca, coDX> determinada consecuencia material. se produce por ...... 

apl.icaci6n del.as J.eyes .f'isicas. <13> 

Después de que Duguit hace el. an.!J.isis de l.os di~ 

tintos momentos que existen en el. proceso vol.itivo, ca:i.sis-­

tentes en l.a concepci6n, del.iberaci6n, decisión y ejecuci6n, 

pasa al. estudio de lo que él. ll.ama objeto inmediato, media-­

to y .f'in en el acto jurídico, al. e.f'ecto exponemos l.os princi:, 

pal.es conceptos de dicho autor al. respecto.; <14> 

(13) .- Ortiz Urquidi Ra-dl..- Derecho Civil, parte general. Se­
gunda Edici6n, Editorial. Porrda, S.A. 1982 Pág. 231~' 

(14).- Rojina Vil.J.egas Rafael..- Ob.' Cit. Tomo :i: Pág.- 117.;· 
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" Todo acto de voluntad tiene dOs objetos: el-

objeto inmediato, que consiste en el movimiento corporal. di­

rectamente querido y producido y el objeto mediato, modi.fic~ 

ción en el mundo exterior, que no es un producto de la volua_ 

tad del sujeto, que solo puede obrar sobre sus órganos •• •" 

Por lo que respecta al .fin determinante, es prec!, 

so no conEundirlo con el objeto mediato del querer el .fin es 

el por que se elige como principio de acción 

taci6n •• •" 

.,..on~oeo ..... -- -.-- ---~ 

" Es acto jur!dico todo acto de vol.untad que--

interviene con l.a intención de que se produzca una modi.fica­

ci6n en el ordenamiento jurídico, tal como existe en el mo-­

mento en que se produce o tal como existirá en un momento ~ 

turo dado ••• " (Duguit, Traite de Droit Constitutionel, 2a.,­

Edici6n, 1921, págs. 224 - 232) C15 > 

" ••• En todo acto jurídico encontramos una mani-­

.Eestaci6n de voluntad, o sea la exteriorización de un propó­

sito que puede e.fectuarse por una declaraci6n de vol.untad, o 

bien por actos que revelen en el sujeto la intenci6n de lle­

var a cabo acciones que el Derecho reconoce y a los cuales-­

imputa determinadas consecuencias, es importante precisar 

que el acto jurídico no es necesariamente una declaraci6n de 

la voluntad, a11n cuando ésta si constituye su .forma normal.,­

pues bien puede extez:iar.izar9 la vol.untad mediante actos que re-

(15).- Obra citada por Rojina Vil.legas Ra.fael.. Tomo I pág.-
117. 
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velen claramente un prop6sito en el sujeto para producir de-­

terminadas consecuencias de derecho, en este sentido queda--­

rian comprendidQS como actos jur!dicos todos aquellos actos-­

que generalmente se clasi.fican como hechos, porque no hay ma­

ni1'estaci6n declarada de la voluntad, por ejemplo: la aprehe,!! 

si6n de cosa sin duefio. El acto mismo de tomar posesión de -­

una cosa sin dueño, que se ejecuta con la intención de adqui­

rir la propiedad, a'6n cuando JIO exista mani.festaci6n declara­

da del sujeto para alcanzar, ese resul.tado, es un acto juridi 

coy :no un hecho jurídico ••• • ( 16~ la de.finici6n del acto j; 
ridico se indica que la Jft.;'~ifestaci6~ de voluntaü ae9e reali­

zarse con el propósito de producir consecuencias de derecho. 

Generalmente se o1'jeta este punto de vista, estiman­

do que el autor de un acto jurídico nunca puede preveer todas 

las consecuencias de derecho de su mani.festaci6n de voluntad, 

y que incluso el jurista puede, en ocasiones, no tener prese_!! 

tes en su pensamiento, el ·hacer, la declaraci6n de la volun-­

tad, toda la serit:: de consecw-.nciu que el Derecho olljetivo -

le imput~:.en ta1 virtud se considera qt.te no puede haber ma­

ni.festación encaminada a aJcar¿ar determil'ladas consecuencias si 

es que el sujeto no ha previsto todas y cada una de ellas, 

pues no podrá. desear aquellas que igno:zie. 

Como en el acto jurídico no es esencial que el suje­

to sea consciente de todas las consecuencias qt.te va a produ-­

cir su declaraci6n de voluntad no de~e entonces de.finirse ese 

acto tomando como i.ase, en el deseo del autor, o la inten--­

ci6n de producir determinados e.fectos de Derecho. En nuestro-

( 1 '5) .-Roj ina Villegas Ra.f ael Ob. ci t • Tomo I. Pág. 11 8. 
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concepto. l.a o'bjeción que se .formul.a a la de.finición tradicig, . 

nal no es .fundada en virtud de que no se dice que necesaria­

mente el. autor del acto jurídico de'illa conocer todas las cons~ 

cuencias que se proponga al hacer su declaraci6n de voluntad. 

Simplemente se a.firma que en todo acto juridico de'ille 

ha9er una declaración de voluntad encaminada a producir cons~ 

cuencias de derecho• es l.o -anico que se requiere desde el. PU!! 

to de vista su'illjetivo, o sea que el sujeto sea consciente de­

que por su declaración de voluntad y en atención a la llis"""··­

se van a producir, por el derecho o'illjetivo determinadas cons~ 

cuencias • pero puede ignorar todas l.as que seguiran a esa de­

cl.araci6n. o proponerse consecuencias mayores o menores de -

aquel.l.as que la ley reconozca. De tal. manera que la ley ope­

rando so-.re una declaración inicial., despues admita u.na serie 

de e.tectos que el autor del acto no pu.do preveer • y puede t~ 

'illien la norma jUridica nuli.Eicar parte de l.as consecuencias­

que se propuso el autor del acto y reconocer otras, puede por 

ú1 timo aceptarse que la decl.aración de vol.untad quede supedi­

tada a colldiciones que imponga el. autor del acto juridico. o­

'illien l.a l.ey puede desconocer tal.es condiciones, tal. es el. ca­

so de los testamentos, no o'illstante que un precepto general. -

dispone que el testador puede imponer l.iltremente condiciones­

ª herederos y legatarios desp~s se van enumerando cuaies son 

las condiciones que se tienen por no puestas y cual.es las que 

se tienen por vUidas y cual.es las que se tienen por nu.l.as -

es decir l.a declaración de l.a vol.untad no tiene siempre una­

correspondencia exacta en cuanto a l.as consecuencias que pre­

tende producir, pero l.o esencia1 para distinguir el. acto del.-
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hecho juridico, está en que el autor del acto juridico se 

propone, por su declaración de realizar algunas consecuen-­

cias de Derecho, si no hay tal intención, estaremos en pre­

sencia de un hecho juridico. Bonnecase, Apegándose a las -

ideas de Jhering, Pothier, Tou11ier Demolom9e y Marcade, ex­

pone su teoria de J.a .forma siguiente: "••• el acto jur!dico­

y el. hecho jur1dico tienen amitos por .función poner en movi-­

miento, en contra o en promedio de una o de varias personas­

una regl.a de derecho o una Institución juridica, sol.o que el 

autor del acto jur!dico tiende directamente y de u..~a manera­

rePl.exiva a este resultado, mientras que el. autor del hecho­

juridico lo su.Ere, por eso es una de las razones que han l.l.e 

vado a J.a doctrina cl.~sica a asimilar la .función del acto j.!:!, 

ridico a l.a de la J.ey, tal ha sido el. caso en materia de -­

.fuentes de ias olllligaciones, pero tal asimilaci6n es .fa1sa;­

ya que el. acto jur!dico no es por si mismo generador de e.fes_ 

tos de derecho de J.a misma manera que J.a ley, considerallla en 

si misma la vol.untad humana, es impartante en el dominio del. 

derecho, y solo desempefla un p;t.pel, sobre el .fundamento y en 

los limites de la ley misma. La .funci6n asi considerada del.­

acto juridico y del hecho jurídico no es sino su .función in­

mediata e invarialllle ••• w (
1 7). 

La ley y el acto o el hecho juridico juntamente prg 

ducen los e.fectos de crear transmitir, modi.fica:r y extin-­

guir las olllligaciones y los derechos. El articul.o 1419 del -

(17). Bonnecase, julien. Elementos de Derecho Civil, Tomo II. 

Ed. cardenas Editores, _di.strieuidor. Tijuana Baja Ca1i­

Pornia 1985 pAgs. 399. 
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C6digo de 1884 establ.ece la fuerza o'lll.igatoria de l.os contra­

tos, sin em'llargo no 'llasta con la existencia del. texto l.egal. -

para que nazca una obligación; este resu1tadQ. concreto no se­

produce, sino cuando efectivamente se cel.eltra un contrato, p~ 

ro el. contrato por si mismo no podria engendrar l.a o'lll.igaci6n; 

esta nace por apl.icación de J.a l.ey que atri'IJuye .fuerza cread.2 

ra de o'llligaciones a los contratos. 

Los actos jurídicos por su .función y siguiendo l.as­

ideas de Duguit, pueden distinguir tres categorías, que son­

l.os actos regla, l.os actos-condición y l.os actos su'lljetivos. 

Se l.laman actos-reglas a l.os actos juridicos que se­

hacen con la intención de que se produzca una modi.ficaci6n en 

l.as 2egl.as de Derecho, tienen exclusivamente el. carácter o'llj~ 

tivo, puesto que a consecuencia de el.l.os se produce d.nicamen­

te una modificación en el dominio del. derecho o9jetivo, sin -

tocar en manera al.guna l.a situación de uno o varios indivi-­

duos determinados. En el derecho privado, J.os ejempl.os de ac­

tos regla son: l.os estatutos de una asociación o de una Soci~ 

dad. 

Los actos-condición son aquel.l.os en J.os que se dete!:_ 

mina un sujeto de tal manera que una norma jurídica que no l.e 

era anteriormente aplica~le l.l.ega a serle, a todo acto, a --­

consecuencia del cual nace para un individuo un estatuto que­

no tenia antes, como ejemplos tenemos el Reconocimiento de h.!, 

jo natural, l.a l.egitimación y el. matrimonio. 

El. acto-sultjetivo, es aquél a cuya consecuencia apa­

rece a cargo de un sujeto una o'llligación especial., concreta.­

individual., momentánea que no ha1111a sido c:t>eada ·.por el. Dere--
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cho objetivo, que no existiera a cargo de este individuo por­

la aplicación de una regla cualquiera del Derecho objetivo,-­

como ejemplo de acto subjetivo tenemos al contrato. 

Bonnecase critica la distinción hecha por Duguit 

diciendo que esta triple distinción no se justifica y más si­

se quisiera conservar su terminolog'ia en la medida de lo pos.!_ 

ble se diria que no hay y que no puede ha~er a111 9ajo el as­

pecto de la función, sino una sola categoria de actos jurídi­

cos los actos-condiciones, ya que para nosotros la .función ~ 

mediata del acto jur!dico y del hecho jur1dico, se reduce a -

·poner en movimiento una regl.a de derecho o una institución j~ 

ridica, ahora hien el acto-condición, se reduce a esta no---­

ci6n, puesto que su resultado es decir de l.a aplicación de -­

una ley determinada .a una o varias personas y asi es lo mis-­

mo en el reconocimiento de hijos naturales, el matr±monio, la 

legitimación, o en la asociación, la sociedad y el contrato.(1 S) 

Di.ferencia entre el. hecho y el acto juridico.- El he 

cho jurídico puede ser natural o del hom9re, en los hechos na 

turales siempre se parte de un i'enomeno de la naturaleza rel~ 

cionado o n6 con el. hom9re~ por ejemplo el nacimiento o el 

aluvión, en uno u otro caso no podemos encontrar puntos de 

contacto con el acto juridico en el que necesariamente debe-­

ha'Der una manifestación de voluntad. En los hechos del hom9re 

tenemos los involuntarios, o sea ejecutados contra la volun-­

tad y los voluntarios, y sol.o estos tienen aspectos semejan-­

tes con los actos jur1dicos y 9asta decir que el hecho es in­

voluntario o contra la voluntad para que no se le con.funda -­

con el acto jurídico que por de.finici6n es un fenomeno volun-

(18).- Bonnecase Julien.- Ob. Cit. Tomo II, Pág. 104. 
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tario; pero en cambio entre los hechos voluntarios y los ac­

tos jurídicos si ya encontramos un punto esencia1 de contac­

to, pues en ambos casos se lleva a cabo el .fenomeno vo1iti--

vo ..... (19) 

En el hecho voluntario es cierto que interviene la­

voluntad, no existe la intenci6n de producir consecuencias de 

Derecho, puede ejecutarse el acto de manera espontánea; el 

Derecho le dará determinadas consecuencias, pero estas no son 

deseadas, por aquel que lleva a cal!!o el hecho jurídico. Nu.es-

tras ley<!!s en este ~pcc-::o ha s;:g-Y.iuo la terminol.ogia .france­

sa que distingue con claridad los hechos voluntarios de los-­

actos jurídicos; as1 tenemos que el c6digo Civil para el Dis­
trito Federal de 1928 en su articulo 1859, preceptda que'las­

disposiciones legales soare contratos serán aplicables a to-­

dos los convenios y a otros actos jurídicos, en lo que no se­

opongan a la naturaleza de éstos o a disposiciones especia1es 

de la ley sobre los mismos. 

Ahora vamos a cuestionar so~re el estudio de la teo­

ría general del negocio jurídico teniendo en cuenta que el IJ!!. 

gocio es una especie del g~o acto y éste a su vez una ---­
especie del género hecho. 

Ahora 9ien como la teoría que tiene se le puede lla­

mar en Eorma genérica de los acontecimientos jurídicos esta-­

organizada solo 9ipartitamente o sea solu'e la 9ase de los he­

chos. y acto·s, así lo esta91ecen los c6digos .L'ranceses y los -

espaf'Ioles·y tam'Di~ los mexicanos, no asilos alemanes, ellos 

(19). Rojina Villegas Ral'ael. oi.. Cit. Tollo I, Pig. 120_. 
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mencionan además de los hechos los negocios, por ello expon­

dremos sobre la base de la teoría tripartita o sea de l.os h~ 

chos,actos y negocios. 

El maestro Garc!a May:nez, dice que los autores mo­

dernos no emplean el t~:rmino supuesto jurídico preEiriendo-­

la denom.inaci6n tradiciona1 de hecho juridico, pero el mismo 

aclara que dicha terminolog!a aumenta la conPusi6n entre el.­

supuesto de derecho como Hip6tesis, contenida en una norma~ 

y el hecho de la realizaci6n de tal. Hip6tesis, establece que 

se trata de una suposición normativa que no del:;;:,, ser conEun­

dida con el hecho reai. C2oj 

3.- NEGOCIO JUR:WICO. 

El término negocio jurídico (traducción del término 

alemán "Rechtsgeschart"). se debe. a la doctrina alemana del.­

siglo XIX. El vocablo "Negotium" se trataba en los textos -

romanos y en los del antiguo derecho espa.Hol, pero se usaba­

de tantas .formas y sentidos que parecia en desuso para el -

lenguaje técnico jurid:ico, por ello no se introduce directa­

mente en la ciencia jurídica, s i,io después de haberse dado­

especial relevancia al t~o acto jurídico; entonces se -­

empleo la palabra negocio jurídico, para deno:ninar a un tipo 

especial de actos jurídicos (?~gotium cont:ractum, Sinall.ag­

ma) dentro de la divisi6n del derecho de Gayo; se entendi6-­

reEiriéndose a las personas, las cosas y las acciones proce­

sales "omne ius quo itumur vel ad personas vel ad res., vel­

ad actiones". A mediados del siglo XVI algunos autores preo­

cupados por 1a sistemática jurídica, pensaron que el término 

(:~o). García Maynez Eduardo, Introducci6n al Estudio del De­

recho, Jla. Edici6n, México, D.F., 1980 pá¡;.170 
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acciones se consideró usado en el. sentido de actos o hechos­

humanos (connano 1557; Pedro Gregorio De Tol.osa 1587) des~ 

11.ando esta idea, Al.thusio (1617) trata en l.a parte general.­

de su sistema, del.''Negotium SymDioticwn" (De COoperación Hu­

mana) como •Factum civil.e" o sea negocio de este lllWldo y al.­

que caracteriza como •actividad que precede a1 esta91ecimien­

to de l.os derechos", posteriormente l.a doctrina i¡ae se ~ 

pa del. derecho natural. y derecho pd9l.ico fué util.iza.ndo con -

más .frecuencia, l.os tc!rminos de acto humano, decl.aración y ~ 

gocio, al. tratar de l.as promesas y contratos, escritores como 

l.o .fueron (Enrique y Samuel. Concceio, Heineccio Vinnio); l.os­

que pasan al. l.enguaje jurídico corndn. Otras o9ras que se ci­

tan como l.a Nette91adt (1748-1772) corno di.fusoras del empl.eo­

Y de l.a traducci6n de "actos jurídicos sea negotium juridi-­

cwn" en l.a frase al.emana de negocio jurídico ("ein Rechtli-­

ches geschaft"). De l.os tratadistas, que mAs han custionado,­

soltre el negocio jurídico, es el. maestro, Radl ortfz urquid1, 

el que más claramente y con sencillez, nos de.fine el. término­

negocio' jurídico. por ell.o transcriltimos. l.o que el. maestro­

de.fine como negocio jurídico. (
21

) 

"••• EL NEGOCIO .]1JRIDICO COMO TERMINO TECNICO.- La­

consagraci6n del negocio jurídico como t6rmino técnico y coi.:> 

figura básica de l.a dogmática del. derecho privado. se delte a­

l.os pandectistas al.emanes para sistematizar l.a ciencia jur!d.,! 

ca (Hugo, Heise, Thi9aut, savigny) éste dltirno destaca en su­

oltra y util.iza corno sinónimos, los términos dec1araci6n de 1'2 
l.untad y negocio jurídico, y estudia unitariamente l.a pro~l.e­

mática del negocio jurídico, cuya distinci6n respecto del. CO!! 

(21).- Ortiz urquid1 Radl.- Ob. Cit. Parte General., Pág. 237. 
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do que, ya en la primera mitad del siglo XIX, el concepto de­

negocio juridico se considera recihido en las doctrinas alem~ 

na, austriaca y hasta en la Belga de la época. La legis1aci6n 

tardó algo más en utilizarlo, pero pronto el Código Civil de­

Sajonia, de 1e63, lo recoge y derine como concepto técnico, -

diciendo: un acto es un negocio juridico cuando la acción de­

la voluntad se dirige, de acuerdo con las leyes, a construir, 

extinguir, o cam'biar una relación juridica". <22 > 

DIFUSION nEL USO DEL CONCEPTO DE NEGOCIO JURIDICO. 

La fuerza de la ciencia alemana, aumenta con la pu91icaci6n 

del Código Civil, en su li'bro prime:r:·o, parte general. se madi 

fica la división de Gayo y se le sustituye por la de personas 

cosas y negocios juridicos y a este tercer apartado se le --­

atrihuye la parte del León (104-1es) recogiendose en ~1 lo m~ 

jor de las enseflanzas del pandectismo. Este ejemplo de regul~ 

ci6n legislativa no ha sido seguido salvo alguna excepción 

(como Arts. ei - 158 del Código Civi1 Brasilefto. Arts. 127 

239- del ~~igo Civi1 Griego), pero la doctrina de casi todos 

los paises de1 continente Europeo h<:lacogido el concepto y -­

parte de la· dogmática alemana sonre el negocio juridico, po-­

niendo el término negocio juridico a algunas 1eyes (~or Ejem. 

Art. e59 del e.e. Austriaco rerormado, arts. 33 - 35 Código-­

de obligaciones - Suizo) solo la doc.trina .erancesa se ha sos­

tenido en su concepto de acto jur1dico, en lugar de negocio­

jur1dico (siguiendo a Grocio y Domat), la comisión de Reforma 

del Código Civil francés por mayor1a se decide a regular sep~ 

radamente este "acto jur1dico en si mismo". pero a diferencia 

(22).- Ortiz urquidi Ra~l.- Ob. Cit. Parte Genera1 0 P!g. 237. 
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del Código Alemcfu. en el libro IV insertó entre el libro de 

los bienes y Derechos Reales y el libro sobre los contratos­
( 23) 

y obligaciones ••• " 

Sea como sea la . expresión negocio jurídico se ha­

extendido en México, pues se usa en la literatura jurídica, -

en la cátedra etc. por ello se piensa que debe Fomentarse su­

uso, no solo por lo que esto signirica a1 enriquecimiento del 

l.enguaje de nuestra ciencia ya que redunda en un mejor y más­

racil manejo de los conceptos de ésta, sino también por l.o -

esencialmente connotati.vo que el 'té..-;r.ino :i:·esu1ta sobre todo-

si se armoniza. su empleo con el hecho juridico y acto juri~ 

co, ya que se le rija a cada uno de ellos un preciso signiri­

cado que haga se ~an entre s1 y que .f>u.é precisamente 10 

que se ha pretendido hacer desde 1944-1945 en el. anteproyecto 

de código Civil para el estado de Morelos con la rina1idad de 

lograr un mejor y más completo desarrol.l.o del. negocio juridi-

co ••• " (24) 

BASES PARA LA DISTINCION ENTRE HECHO, ACTO Y NEGOCIO JURIDICO 

Se ha pensado que para distinguir entre hechos, a.s_ 

tos y negocios juridicos, sólo hay que tomar en cuenta la in­

tervención de la vol.untad presencia o ausencia de el.la, en -

estos dos momentos: a).- En la realización del. acontecimiento 

en que el hecho el acto o el negocio pueden consistí~. y b).­

En la producción de las consecuencias jurídicas. 

(23). Ortiz Urquid1 Raúl.- Parte General. Ob. Cit. P.1g. 238.' 

(24) .- Ibídem.· Pág. ·239. 
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HECHO JURIDICO.- Se caracteriza éste, dentro de 1a 

tesis que se postula, porque en él la voluntad no intervi.ene­

en ninguno de los momentos antes mencionados, es decir: a). -

Ni en 1a realización del acontecimiento, y b}.- Ni en la pro­

ducción de las consecuencias juridicas, no obstante lo cual -

estos se producen Ejem: La muerte natural de una persona, na­

die deseo que se produjera, sin embargo se hizo hasta lo hum~ 

namente imposible (Medicamentos, Médicos, etc.) para evitar.­

luego en la realización del acontecimiento primer momento, p~ 

ra nada intervino la voluntad, pero es el caso que esa muerte 

produjo consecuencias en el campo del derecho: tales como --­

trans;;;isión de derechos y obligaciones hereditarias, extin-­

ción de 1as personalisimas etc.- Segundo momento que sin em­

bargo, se producen con tal indepellJ;lencia de la voluntad de -­

persona alguna. 

HECHO NO JURIDICO.- La producción de los erectos o 

consecuencia es lo que determina que.el hecho sea juridico ya 

que de 10 contrario el ~echo no es juridico, no importando 

que en su realización intervenga la voluntad o no puesto que­

lo único que lo distingue de1 hecho jurídico, es que en tanto 

que éste produce, consecuencias dentro del campo del Derecho, 

el hecho no juridico, puede o no producirlos Fuera de tal ám­

bito, pero nunca dentro de el, Ejem: la lectura de un 1ibro,­

una invitación a comer (hechos voluntarios) o un temb1or, una 

tormenta, la lluvia (hechos naturales y por tanto invo1unta-­

rios) esto ncs dá una idea de que un mismo hecho puede ser o -

no ser jurídico y es precisamente estos dos últimos ejemplos­

ya que para 1a mayoría de las personas ninguna consecuencia-­

produce dentro del campo eel Derecho que 1lueva, sin embargo 
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dicha lluvia puede producir ta1es consecuencias. Si por ejem­

plo se trata de un agricultor que haya asegurado sus cosechas 

contra un riesgo de esta naturaleza, pues si esa lluvia des-­

truye los sembradios, nace a cargo del asegurador, la obliga­

ción jurídica de pagar el importe del seguro. 

ACTO JURIDICO.- En el hecho como ya se estableció, 

no interviene la voluntad ni en l.a realización del aconteci-­

miento, ni en la producción de las consecuencias. En el. acto­

y as! se distingue del. hecho, la vol.untad sol.o interviene en­

la real.ización del acontecimiento primer momento_, pero no 

en la producción de los erectos segundo momento, sin embargo­

estos se producen. Ejemplo el caso del homicidio intencional, 

es evidente que el homicida, tiene toda la intención y hasta­

.tal vez con todas las agravantes de la Ley, priva de la vida­

ª otro, a pesar de lo cual, no desea que se produzcan las --­

consecuencias que el derecho punitivo prevee al respecto o -­

sea la apertura de un proceso y una condena con reparación--­

del. daño, pero es el caso en que el. homicida para evitar que­

estos erectos se produzcan en su contra, h~ye tratando de -

substraerse a la acci6n de la justicia. 

NEGOCIO JURIDICO .- En cambio en el. negocio, la -­

vol.untad interviene en los citados momentos; tanto en l.a rea­

lización del acontecimiento y en la producción de las conse-­

cuencias jurídicas.tenemos como ejemplo de negocio jur!dico-­

el contrato, pues voluntariamente lo realizan quienes 1o cel.~ 

bran, primer momento y los contratantes estan deseando al ce 

l.ebrarlo segundo momento, o sea la producción de las corres 

pendientes consecuencias jurídicas que la compra venta se --­

hace con la intención de que se produzcan las consecuencias--
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jurídicas, de adquirir uno 1a propiedad de la cosa y el otro­

el precio. 

el elemento 

to para los 

" Es necesario dejar asentado que la licitud es 

básico, Sine quanon, del negocio jurídico, (el ac 

Franceses) ya que si el autor o las partes llevan 

a cabo un hecho ilícito, por más que lo hagan voluntariamente 

(Primer momento) y lo esten deseando (segundo Momento) tal -

producción de erectos, ese hecho nunca tendrá el carácter de­

negocio, ni para e1 derecho mexicano, ni para los alemanes o­

de acto para los Franceses y espafioles. De ahi q>..?e el. antes--

transcrito articulo 29 del anteproyecto delCódigo de Morelos­

se haya dicho que cuando el acto es licito y se realiza con -

el propósito primordial de producir cualesquiera de las conse 

cuencias a que se reriere el Art. ~6, toma el nombre de nego­

cio jurídico. Resumiendo nuestras ideas anteriores se pueden­

comparar estos tres conceptos sobre la base que anteriormente 

hemos propuesto de la siguiente manera: en el hecho no inter­

viene la voluntad: a).- Ni en la realización del acontecimie,:: 

to en que tal hecho consiste, ni b).- En la producción de las 

.consecuencias jurídicas en el acto,. la voluntad solo intervie 

ne en el primer momento, o sea en la realización del acontecí 

miento, más nó en la producción de las consecuencias; y en el 

negocio sin olvidar naturalmente el elemento básico de la li­

citud, la voluntad interviene en los dos momentos ••• " ( 2 5) 

Il:.- ELEMENTOS ESENCIALES Y DE VALIDEZ DEL ARRENDAMIENTO 

Los elementos de existencia del acto jurídico son­

aquellos en ausencia de los cuales el acto no puede concebir-

(25).- Ortiz Urquidi Raúl. Ob. Cit. Parte General, Pág. 243. 
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se, o sea que son esenciales, ya que Forman parte del acto mi!:, 

mo. Los requisitos de validez por el contrario no son impres­

cindibles para que el acto jurídico exista, sino que cuando - -

llegan a. Faltar, el acto puede invalidarse. 

El contrato de arrendamiento, como acto jurídico, -

está compuesto de varios elementos, los que se clasirican en-­

dos categorías: 

~).-Elementos de existencia (consentimiento y obj~ 

to). 

2) .- Elementos de validez (capacidaC1, .. Forma, ausen­

cia de vicios del consentimiento y licitud). 

Si ralta alguno de los elementos esenciales, el· ac­

to jurídico es inexistente o en el caso de que Faltaré alguno­

de los elementos de validez, el acto jurídico existe, aunque-­

arectado por una causa de nulidad, que si llega a ser declara­

da judicialmente en una sentencia, destruye por:tegla general -

retroactivamente los erectos que se derivan de ese acto o, t~ 

bién puede suceder que a.pesar de que ralte un elemento de va­

lidez y por lo mismo el acto est~ arectado de nulidad, nunca -

se llegue a declarar tal nulidad en una sentencia y por lo t~ 

to la acción pr.escriba y de esta manera quede con sus erectos­

dePinitivos el acto. 

A continuación haremos un análisis de los elementos-­

de existencia y de validez del contrato de arrendamiento con­

rorme al Código Civil vigente. 

El articulo 1974, sei'iala como elementos de existen­

cia del contrato, los siguientes: 
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I.- ELEMENTOS ESENC:IALES DEL CONTRATO DE ARRENDAMIE! 

TO. 

A).- El consentimiento y 

B).- Objeto que pueda ser materia del contrato. 

A).- Consentimiento.- Es el acuerdo o concurso-­

de voluntades que tiene por objeto la creación o transmisión-­

de derechos y obligaciones. Todo consentimiento, por tanto im­

plica la manif'estación de dos o más voluntades y su acuerdo S.2, 

bre un punto de interés jurídico. cuando el consentimiento no­

existe, !'alta al contrato un elemento esencial y por lo tanto­

es inexistente. 

Gutiérrez y González nos manif'iesta que el con-­

sentimiento ". • • es el acuerdo de dos o 111~s "Vol•>..ntad-es sobre­

la producción o transmisión de obligaciones y derechos, y es -

necesario que esas voluntades tengan una manif'estación exte--­

rior •.• • <26 > o en una forma más runplia, es necesario hacer -­

notar que el consentimiento puede ser expreso o tácito. Es ex-. 

preso cuando se manif'iesta verbalmente, por escrito o por sig­

nos inequívocos. 

El tácito .resulta de hechos o de actos que lo pr~ 

suponga.• o que autorizen a preswnirl.o, excepto en los casos en 

que por ley o por convenio la voluntad debe. manifestarse exp~ 

samente. 

Asi tenemos los elementos del consentimiento que-­

son la o.ferta (policitación) y la aceptación. Of'erta es la pr,! 

mera manifestación de voluntad y consiste en la proposición. -­

de una parte hacia la otra, o al ydblico, la of'erta contiene-­

a veces algunas reservas, puede ser tácitas. La aceptación --­

es la manif'estación de voluntad de una parte, que - - - - - --

(26).- GUtiérrez y González Ernesto, Derecho de las obligacio­
nes, QUinta Edición, Editorial Cajica, S.A.- Puebla ---
1978, Pág. 207. 
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consiste en la confo:nnidad con la oferta. 

Hasta que la oferta no sea aceptada, el oferente -

puede, en un principio retirarla, pero cuando 1a oferta va -­

acompafiada de un plazo de aceptación, el oferente está oblig~ 

do a no retirar su propuesta durante todo el plazo fijado. V~ 

mos a dar un concepto más claro de policitación y menciona.re­

mos los elementos que debe contener la misma. 

concepto de policitación.- " ••• es una declaraci6n­

unilatera1 de voluntad, recepticia, expresa o tácita, hecha-­

a persona presente o no presente, determinada ó .:µidetermina-­

da, con la expresión de los elementos esenciales de un contr~ 

to cuya celebración pretende el autor de esa voluntad seria 

y hecha con ~imo de cumplir en su oportunidad ••• " <27 > 

elementos: 

De la definición anterior, resultan los siguientes-

a).- Es una declaración uni1atera1 de voluntad; 

b).- Es recepticia; 

c).- Es expresa o tácita; 

d).- Hecha a persona presente o no presente; 

e).- Hecha a persona determinada o indeterminada; 

f).- Debe contener los elementos esenciales del con 

trato que se vaya a celebrar; 

g).- Debe hacerse en forma seria y con el ~imo de­

cump1ir en su oportunidad. 

Igualmente existe un concepto o definición de acept~ 

ción, que expresa: "Es una declaración unilateral de voluntad, 

expresa o tácita, hecha a persona determinada, presente o no--

(27} .- Gutiérrez y González Ernesto, Ob., Cit., pág. 209. 
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presente, seria, lisa y llana, mediante la cual se expresa la 

adhesión de la propuesta y se reduce a un si. ( 28) Desde luego 

que la aceptación también tiene los elementos que se pueden~ 

considerar como necesarios para la .formalización de un contr_! 

to; dichos elementos son los siguientes: 

a).- Es una declaración uni1atera1 de voluntad; 

b).- Es expresa o tácita; 

c).- Hecha a persona determinada; 

d).- Hecha a persona presente o no presente; 

e).- Es seria; 

.f).- Es 1isa y 1lana; 

g).- Por medio de ella se expresa la adhesión a 1a 

propuesta; 

h) • - Se red.u.ce a un si. • 

La aceptación, igua1 que 1a propuesta, si se le e~ 

tima en .forma independiente, es en su sentido juridico una d~ 

c1araci6n uni1atera1 de vo1untad y produce e.fectos juridicos­

autónomos aún y =a.."ldo no la conozcan e1 o.ferente o po1icitél!!; 

te. De 1.a unión de o.Perta y aceptación se integrará el cons~ 

timiento. 

SISTEMAS CONFORME A LOS CUALES TIENE LUGAR LA 

FORMACION DEL CONSENTIMIENTO. 

E1 llamado de 1a declaración, se entiende que se-­

.forma cuando el aceptante declara su con.formidad con la o.fer­

ta. 

El llamado de expedición, según e1 cual el consent.!_ 

(28).- Gutiérrez y González Ernesto. Ob., Cit., pág. 214. 
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miento se considera rormado desde el momento en que el acep~ 

tante expide su conro:nnidad con la orerta (deposita la carta­

º teiegrama en la oricina respectiva). 

El llamado de la recepción, ésta teoria sostiene ~ 

que desde el punto de vista juridico, para que haya consenti­

miento no basta con que haya acuerdo de voluntades, sino que­

debe existir la posibilidad Pisica de que ese acuerdo se c~ 

nozca, el orerente recibe la conrormidad del aceptante. 

El llamado de la inro:nnación, es cuando el oPerente 

se inrorma de la misma. 

Nuestro Código Civil acepta el sistema de la recep­

ción, de acuerdo con esto el contrato se Porma hasta el momE!!_ 

to en que el orerente recibe en su domicilio la carta o tele­

grama que contiene la aceptación, asi lo establece el articu­

lo 1807 del Có~igo Civil"··· ART. 1807.- El contrato se Por­

ma en el momento en que el proponente reciba la aceptación, -

estando ligado por su orerta según los artÍC11los precedentes. 

" 
Pero tenemos como excepción a ~ste sistema, trat~ 

dose de donaciones rige el princ~pio de la inrormación, y asi 

lo establece el articulo 2340 del Código Civil"··· ART. 2340. 

La donación es perrecta desde que el donatario la acepta y h!). 

ce saber la aceptación al donador ••• " 

Objeto que pueda ser materia del contrato.- El co.!! 

trato por ser un acto juridico tiene un doble objeto. 

a).- Del objeto directo del contrato, que consis~ 

te siempre en crear y transmitir derechos y obligaciones. 
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b).- E1 objeto indirecto que se refiere a la con-­

ducta que debe cump1ir e1 deudor, conducta que se puede mani­

festar de tres maneras: 

a).- Dar 

b).- Hacer y 

c).- No hacer 

A este objeto es e1 que se refiere e1 articulo """'.'-

1824 del Código Civi1. que a 1a letra dice: 

"ART. 1824.- Son objeto de los contratos: 

I.- La cesa q-~e el cbliga~o debe dar; 

II.- El hecho que el obligado debe hacer o no ha~ 

cer". 

consideramos que e1 cont:epto último de la fracción 
. , 

II de1 articulo 1824 transcrito, está ma1 empleado, seria pr~ 

ferente que se utilize la palabra abstención en lugar dé hecho, 

ya que.esta pa1abra significa acción, y en el caso que nos -­

ocupa la prestación se traduce en omitir, que es precisamente 

lo contrario de hecho. 

De 1o expuesto sobre e1 objeto 11egamos a 1a con-­

clusión de que el· contrato de arrendamiento como contrato bi-

1ateral que és, produce obligaciones a cargo de ambos contra­

tantes, de tal manera que cuando hablamos de objeto del con~ 

trato de arrendamiento, tenemos !!Ue referirnos a la obliga--­

ción del arrendador y a 1a ob1igación del arrendatario. 

El objeto directo es por consiguiente la cosa que­

se ha de entregar o al. hecho que se va a efectuar o a emitir. 

Refiriéndonos a ambos objetos éstos deben ser posibles; como-
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lo seaala el articulo 1794, Frac. II, del Código Civil. 

"ART. 1794.- Para l.a existencia del contrato se -

requiere ••• 

II.- Objeto que pueda ser materia del contrato". 

Pero para que el contrato de arrendamiento exista­

Y no sea nulo, debe reunir 1os requisitos que sefiala e1 arti­

cu.10 1825 del Código Civil, que dice: 

"ART. 1825.- La cosa objeto del. contrato debe: 1ª 

Existir en la natural.eza; 2ª Ser determinada o. dete:rminab1~­

en cuanto a su especie; 3º Estar en el comercio". 

Que sea Eisicamente posib1e, signirica que exista­

en la naturaleza, pues no es Eisicamente posible la cosa que­

no existe en la naturaleza, aunque nuestro Código en su arti­

cul.o 1826, seflal.a en su primera parte: 

"ART. 1826.- Las cosas ruturas pueden ser objeto -

de un contrato ••• " 

Que 1a cosa sea juridicamente posible de acuerdo -

al. articulo 1825. quiere decir, primero, que sea determinada­

º dete::r:minabl.e en cuanto a su especie", segundo que est~ en el 

comercio. 

Las cosas pueden determinarse de tres Eormas; en -

género, en especie y en individual.idad; género cuando se al.u­

de sólo a ~ste, en especie cuando se da la especie, cantidad­

y cal.idad, y por último es individual.idad, cuando se dan l.os­

atributos propios de la cosa. 

Para que la cosa sea juridicamente posibl.e debe e~ 
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tar en el comercio pues éstas pueden estar .fuera del comercio 

por su naturaleza o por disposici6n de la Ley, las primeras-­

se limitan a la propiedad privada, pues nadie puede apropiar­

selas r!sicamente (el sol, las estrellas, etc.) y las segun-­

das son aquellas que por disposici6n de la Ley se declaran -­

irreductibles a la propiedad privada por ejemplo: La colwnna­

de la Independencia, el Palacio Nacional, etc. 

castán Tobeñas, opina que el objeto inmediato del­

contrato, es en realidad la ob1igaci6n que por él se consti-­

tuye¡ pero com:> ésta a su vez, tiene por objeto una presta--­

ei6n de dar; hacer o no hacer, se llama ordinariamente objeto 

del contrato, a las cosas o servicios que son materia respec­

tivamente, de las obligaciones de dar o de hacer. <29 > 

Este jurista contempla el objeto indirecto, como-­

el objeto inmediato del contrato, ya que, para él la ob1iga-­

ci6n que por el se constituye el contrato tiene por objeto--­

una prestaci6n de dar o de hacer. 

Planiol y Ri:Pert, sei'lalan que no existe el objeto­

cuando se promete un hecho absolutamente imposible para e1--­

hombre o una cosa imaginaria ( 3o)cuando el objeto no puede--­

precisarse por las cláusulas del contrato, se entiende que es 

inexistente, ya que no comparte a los Tribunales determinar-­

por si mismo o disponer que un tercero determine, no solamen-

(29).- Castán Tobeñas.José.- Derecho Civil Español Com-dn y Fo 
ral. Tomo II, Vol~ I, Cuarta Edici6n, Madrid. Edito--= 
rial Reus Centro de Enseñanza y Publicaciones, s.A.--
1939, págs. 167 y 168. 

(30).- Planiol y Ripert.- Tratado práctico de Derecho Civil-­
Francés. Tomo Vr, Las Obligaciones.- La Habana 1940. 
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te 1a indole y especie de1 objeto sino tampoco 1a ca1idad o~ 

cantidad de 1a prestación prometida. 

Rojina Vi11egas, precisa que e1 objeto en e1 con~ 

trato no es 1a cosa o e1 hecho, pues estos son objetos indi~ 

rectos de la ob1igación, só1o que, 1a terminología juridica,­

por razones pr~cticas y de economía en e1 1enguaje ha con.fun­

dido principa1mente en 1os Códigos, e1 objeto de 1a ob1iga-­

ción con e1 objeto de!contrato. <31 )Por e11o desde e1 punto-­

de vista doctrinario se distingue e1 objeto directo que es -­

crear, o transmitir ob1igaciones en 1os contratos, y e1 obje­

to indirecto, que es la cosa y e1 hecho que asimismo son el -

objeto de la ob1igación que engendra e1 contrato. 

Asi tenemos que los e1ementos esencia1es de1 con-­

trato de arrendamiento son: a).- Ei consentimiento, en este~ 

contrato es e1 acuerdo de vo1untades de ambas partes para CO!!, 

ceder uno, e1 uso y goce de un bien a cambio de una contra ~ 

prestación, que consiste, en un precio cierto, y b).- E1 obj~ 

to, en este contrato el objeto, como contenido de 1as presta-

ciones de 1as partes, es dob1e: Por una parte 1a cosa arrend!!; 

da y por 1a otra e1 precio. 

2.~ ELEMENTOS DE VALIDEZ DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. 

Estos e1ementos suponen 1a existencia de1 acto ju­

rídico, pues cuando se reunen 1os e1ementos de existencia co­

bra vida jurídica, pero para que esta vida sea per.fecta y e1-

acto surta sus e.fectos debe también tener 1os e1ementos de V!!; 

1idez a que a1ude el articulo 1795 de nuestro Código Civi1: 

(31).- Rojina Vil1egas Ra.fae1.- Ccmlpendio de Derecho civi1 
IV. Contratos. Editorial Porrua, S.A. México 1, D.F.--
1979, pág. 63. 
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EJ. contrato puede ser inval.idado11 : 

I.- Por incapacidad J.egal. de las partes o de una de 

el.J.as; 

IJ:.- Por vicios del. ccnsentimiento; 

J:J:J:.- Porque su objeto, o su motivo o Ein, sea 11ic! 

to; 

IV.·- Porque el. consentillliento no se haya maniEesta­

do en J.a Eorma que J.a ley establ.ece. 

La anterior .formul.a que util.iza el. C6digo es negat! 

va, por 10 que de una manera positiva podemos decir, que pa­

ra 1a val.idez del acto se requiere: 

1.- capacidad del. autor o.las partes; 

2 '• .- Ausencia de vicios de 1a voluntad o consenti-~ 

miento. 

3;- Licitud en el. objeto, motivo o .fin del acto~ 

4~~ Voluntad inani.festada en l.a forma estabJ.ecida por 

1a Ley. 

A) e A p A e I D A D;· 

El. c6digo Civil preceptda, en el articul.o 1798, que 

"son h!bil.es para contratar todas J.as personas no exceptua-­

das por J.a Ley" •· Pero 1a doctrina la de.fine como J.a aptitud­

para ser sujeto de derechos y obl.igaciones,.y ejercitar esos 

derechos y obligaciones por s1 mismo. 

De esta deEinici6n resulta que tenemos dos clases-­

de capacidad que son: 

a).- Capacidad de goce, y 

b).~ Capacidad de ejercicio. 
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La primera consiste en la aptitud jurídica que se­

tiene para ser objeto de derechos y obligaciones y puede con­

ceder se inclusive a seres que aún no han nacido" sino que só­

lo estan concebidas en el seno materno, pero que por ley son­

sujetos de derechos de tipo patrimonial., tanto en l.o pecunia­

rio como en l.o moral.. <32 >La capacidad de goce moderadamente­

todos l.a poseen, afmque en épocas pasadas l.os escl.avos no l.a­

tenian. En nuestro pais todos poseen capacidad de goce aunque 

con ciertas limitaciones a la misma; por ejemplo: Los extran­

jeros no pueden adquirir tierras y aguas en una.Eaja de so -­
lcil6metros en las playas y 100 lcil6metros en las·· .fronteras,­

segdn establ.ece el. articulo 27 Constitucional. 

La segunda capacidad de ejercicio consiste en l.a -

aptitud jurídica que tienen las personas para ejercitar y CU!!! 

plir por s! mismas sus derechos y obligaciones. 

Como lo explica Leopoldo Aguilar, que la capacidad 

consiste en ser sujeto de derechos y obligaciones y se adqui!!_ 

re por el hecho del nacimiento, y la capacidad de contratar-­

que consiste en la posibilidad de estip-ülar par si el contra­

to, sin necesidad de ser substituido por otra :Persona, o de -

ser asistido por ella en el. acto. <33 > 

La capacidad es un elemento que se requiere para-­

que el consentimiento sea vfüido, pues 1.a incapacidad es una -

causa de invalidez, que origina 1.a nulidad rel.ativa de los -

actos jurídicos, el. maestro Rojina Vill.egas indica, la incapi!_ 

cid.ad no es un elemento esencial de 1.os contratos toda vez---

(32).- Gutiérrez y Gonz!lez Ernesto, Ob. Cit. pAgs. 327 y 328. 

( 33) .- Aguilar Carbajal Leopoldo, Contratos Civil.es, Editorial 
Hagtam, México, 1964, p!g. 18. 
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que, los celebrados por incapaces existen juridicarnente; son­

susceptibles de rati.ficaci6n para quedar· convalidados retroa.s, 

tivamente, o bien puede prescribir la ineEicacia que les ---­

aEecta. La maniEestaci6n de voluntad, de las partes deben ser 

de personas capaces y no estar aEectadas de vicios en cuanto­

ª la libertad o certeza de la propia maniEestaci6n de volun-­

tad, por 10 que para que el consentimiento pueda existir váli 

damente, deber ser emitido por persona capaz, en Eorma cier-­

ta, o sea libre de error o de dolo y en Eorma 1ibre, no aEec­

tada de violencia. 

La capacidad de ejercicio puede ser: 

a).- Total, son capaces los mayores de edad en pl~ 

no uso de sus Eacultades mentales. 

b).- Parcial, los menores emancipados que pueden-­

hacer valer sus derechos reales sobre bienes­

muebles. 

11ART.- 450.- Tienen incapacidad natural y legal: 

I.- Los menores de edad; 

II.- Los mayores de edad privados de inteligencia -

por 1ocura, idiotismo o imbecilidad, aó.n cuando 

tengan intervalos lftcidos; 

III.- Los sordomudos que no saben leer ni escribir; 

IV.- Los ebrios consuetudinarios y los que habitual 

mente hacen uso inmoderado de drogas enervan--

tes. 

Por lo anteriormente expuesto cabe sefialar, que la­

capacidad de ejercicio supone la de goce; si no hay capacidad 



de goce no puede hacer la de ejercicio relativamente a los d!!_ 

rechos y obligaciones; en donde no existe capacidad de goce.­

menos puede ejercerse un derecho, porque la ley lG impide. -­

Quien no puede contraer una. obligación es lógico que no ten­

drá capacidad para cumplirla. 

En lo que correspc;>nde al. arrendamiento podemos es­

tablecer en términos generales que tienen capacidad para ~-­

arrendar todos aquellos que tengan la plena propiedad o bien­

la Paeultad de conceder el uso o goce de bienes ajenos. Esta­

PacUl.tad puede ser otorgada por mandato, o ser sonsecuencia -

de un contrato, o de un derecho real, o bien de derivar de ª!!. 

torizaci6n expresa por la Ley .• 

El maestro Rojina Vil.legas, hace una relación de­

qui~nes tienen capacidad para arrendar y es la siguiente: 

10.- Los propietarios. 

20.- Los que por un contrato tienen el uso o goce­

de un bien, Pacultades por la naturaleza del.­

contrato para transmitir ese uso o goce. 

3o.- Los que par v~tud ~ un derecho :reai pu.eden­

conceder el uso o goce de los bienes ajenos. 

4o.- Los expresamente autorizados por la ley en CA 

lidad de administradores de bienes ajenos, PA 

ra celebrar arrendamientos. ( 34 ) 

Nos ocuparemos ahora de la capacidad para recibir­

en arrendamiento • 

. Esta capacidad, en general es la requerida para -

(34).- Rojina Villegas RaPael.- Ob. Cit. Temo :xv. l'ig; 218. 
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contratar, pero respecto de ciertas personas se l.es prohibe­

tomar en arrendamiento determinados bienes por razones de i!l 

terés pdbl.ico, en cuyo caso, s:i. se celebra, el. contra to es -

nuio. Estas prohibiciones se encuentran previstas por el. c6-

digo Civil. en sus art1cu1os 2404 y 2405, y que a continua­

ci6n establ.ecen: 

"ART. 2404•• Se prohibe a l.os magistrados, a los-­

jueces y a cualesquiera otros empleados p11b1icos tomar en -

a....-:enda.":Úento. p~ s! o po~ interp6sita persona: los bienes-

que deban arrendarse en l.os negocios en que intervengan". 

"ART.; 2405·- Se prohibe a l.os encargados de l.os e~ 

tabl.ecimientos p11b1icos y a l.os .f'uhcionarios y empl.eados pd­

bl.icos tomar en arrendamiento l.os bienes que con l.os expres~ 

dos caracteres ad.'ninistren". 

Como ya hemos visto, l.a propia l.ey nos seaaia -­

qui~nes es tan capacitados y quiénes no 10 están, por di.feren 

tes razones, tanto para dar como para recibir en arrendamie!l 

to. 

B) .- L:IC:ITUD EN EL OBJETO, MOTIVO, FIN O COND:IC:ION 

DEL CONTRATO. 

Conf'orme a l.a .fracci6n III del. articul.o 1795 del. -

C6digo Civil., es menester que todos l.os contratos de arren~ 

miento deben cmnpl.ir con que el. objeto, motivo o .fin, que -

persigen l.os contratantes, sea lícito. La licitud es un ele­

mento de validez dentro de l.os contratos. En términos gener~ 

l.es se dice que es lícita l.a prestaci6n o abstenci6n cuando-

no es contrataría a l.a l.ey• 
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Los articuJ.os 1830 y 1831 del Código Civil estable-

"ART. 1830.- Es ilicito el hecho que es contrario a 

las leyes de brden p~blico o a las bu~ 

nas costumbres." 
11 .ART. 1831 .- El. .fin o motivo determinante de la vo­

luntad de los que contratan tampoco ~ 

be ser contrario a las leyes de orden­

páblico ni a las buenas costumbres." 

De lo anterior se aprecia que todo acto ilícito en­

sentido general está a.Pectado de nulidad absoluta o relativa,­

y solo acontece en los casos en que se violen leyes prohibiti­

vas, imperativas, de interés p~blico, o las buenas costumbres. 

Existe ilicitud cuando se viol.an las buenas costum­

bres, esto es, cuando hay intenci6n inmoral, en una de las p~ 

tes: 

a).- Es nulo todo negocio juridico que persiga o 1'2_ 

mente un resUltado contrario a la moral y, en particular, la­

promesa de actos inmorales, como también la promesa de una pre;:_ 

tación bajo la condición de eEectuar un acto inmoral. 

b) .- Se considerarán también contrarios a la moral­

y por consiguiente nulos, los compromisos que tienden a vincu­

lar a otro por motivos pecuniarios en cuestiones que deben dar 

por entero a su libre arbitrio, corno ejemplo las recompensas o 

penas convencionales que se re.f'ieren a la celebración del ma­

trimonio o del divorcio. 

e).- Y los negocios que restrinjan de un modo exce-
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sivo la libertad econ6mica. 

Ahora bien, cuando el objeto consiste en prestar -

un hecho debe ser posible y licito, con.forme lo preceptúa el 

art1cu1o 1827, del C6digo Civil.· 

Nuestro sistema jurídico considera que la nulidad­

ª que nos hemos venido re!'iriendo es ~e estricto derecho en­

el sentido de que s6lo la violaci6n a 1as normas 1ega1es, o­

a las buenas costumbres, dá un carácter i:a..:!ci to al contra to­

o a1 acto jurídico, a!'ectándo de nulidad absoluta o relativa 

seg6n J.o disponga la Ley. 

C) F O R M A 

El diccionario razonado de 1egislaci6n y jlll'ispru­

dencia de Joaquín Escriche, establece que 11 1'arma es ei modo­

de proceder en la instrucci6n de una causa, instancia o pro­

ceso, la violaci6n u omisi6n de las !'ormas establecidas por­

la ley, produce en ciertos casos la nulidad y reposici6n del 

proceso". (3-~) 

La voluntad no es suficiente para obligar a las -­

personas. Es preciso que se mani!'ieste esa voluntad en !'orma 

objetiva y que se exteriorice, la cual se puede hacer en 1'0!:_ 

ma verbal o por escrito, o tambi~n puede expresarse por ac­

tos o abstenciones de las personas. 

Nuestro Código Civi1, establece la consensualidad­

como regla general (art. 1832), pero es el caso· de que si la 

ley exige determinada !'arma para un contrato, se debe acat~ 

pues de lo contrario no seria válido; por ello en e1 derecho 

moderno en rigor; s61o son contratos 1'armales aquéllos que-­

deben celebrarse por escrito. Así tenemos que el Art. 1832 lo 

(35).- Escriche Joaquín "Diccionario Razonado de Legislaci6n 
y Jurisprudencia, editora Norbaja Cali!'ornia, B.C. s~ 
gunda Reimpresi6n, 1974. Pág. 710. 
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establece en estos términos: 

"ART. 1832.- En los contratos civi~es cada uno se­

obliga en la manera y términos que aparezca que quiso obligar 

se, sin que para la validez del contrato se requieran .forma.1~ 

dades determinad~ .fuera de los casos expresamente designados 

por la Ley". 

El. articulo 18 33. también del C6digo Civil rea.fir­

ma lo anterior. 

"ART. 1833.- cuando l.a ley exiga determinada .forma 

para un contrato, mientras que éste no revista esa .forma no-­

será válido, salvo disposici6n en contrario;¡iero si la volun­

tad de las partes para celebrarlo consta de manera .fehacien-­

te, cualquiera de ellas puede exigir que se dé al contrato la 

.forma legal". 

En el derecho romano se le entendía como un princ~ 

pio de orden, de seguridad y de garantía para los contratan­

tes, sin embargo a partir del proyecto de García Goyena, que­

consider6 a la .forma como un requisito más de validez del coa 

trato, se le reconoce este carácter. 

Este elemento de validez tiene especial trascend~ 

cia, sobre todo trat!ndose de derechos reales illll!Obiliarios y 

respecto de ellos ha surgido un renacimiento del .formalismo 

aunque ya no reviste, corno en el derecho romano carácter sa­

cramental, sino solo para salvaguardar los derechos de J.os -

contratantes, bien se trate de un documento privado, o en do­

cumento pftbl.ico. 

En los articul.os 2406, 2407 y 2448 F, del. C6digo-
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Civil para el Distrito Federal, se dispone que: 

"ART. 2406.- El arrendamiento debe oto1·garse por escri­

to cuando la renta pase de cien pesos anuales". 

"AP.T. 2407 .- Si el predio fuere rústico y la renta 

pasare de cinco mil pesos anuales, el contrato se otorgará en 

escritura pública". 

De lo anterior se desprende que si el precio del arren 

damiento no excede de cien pesos anuales, el contrato es consen-­

sual, es decir, puede ser celebrado verbalmente. 

"ART. 2448-F.- El contx·ato <le arr.:a1G.a.•.ient:o debe otor-

garse por escrito, la Ealta de esta Formalidad se imputará al --­

arrendador". 

En cuanto alos requisitos de Eorma, necesarios para 

su validez, se destinguen tres categorias de contratos. ( 36 ) 

10.- contratos consensuales.- Se perEeccionan válida­

mente con ausencia de toda Eormalidad; resulta suEiciente el me~ 

ro acuerdo de voluntades, maniEestado de cualquier manera. 

En este sentido el maestro Rojina Villegas escribe:~ 

"el contrato consensual, en oposición al Eormal, es aqu~l que pa­

ra su validez no requiere que el consentimiento se maniEieste por 

escrito; y por lo tanto, puede ser verbal o puede tratarse de un­

consentimiento tácito, mediante hechos que necesariamente le su~ 

pongan, o derivarse del lenguaje mímico, que es otra Eorma de ex­

presar el consentimiento sin recurrir a la palabra o a la escritu-

( 36) .- Mazeaud Henri, León y Jean "Lecciones de Derecix>Cbl.il..Parte ~ 
Vol. I, ~diciones Jurídicas Europa América, Buenos Aires -
1969, pág. 79. 
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ra11 • 
( 37) 

20.- Contratos solemnes, exigen para su .formación ade-­

más del. acuerdo de vol.untades una .fo:rsnal.idad especial." ; y a .fa1-

ta de l.a misma no existen (.forma dat esserei: la .forma dá el. ser 

a l.a cosa). 

Nuestro c6digo Civil. no establ.ece como elemento de exi.:!, 

tencia de los contratos de contenido patrimonial. a la solemnidad 

en materia de contratos, tratandose de otros actos jurídicos como 

el. matrimonio. 

Así tenemos qv.e todos ?.o::: a...-rendamieüt:os ·que recaigan 

sobre bienes muebles e inmuebl.es, cuya renta exceda de cien pe-­

sos anuales, así como respecto de inmuebles destinados a l.a habi­

tación sea cual. fuere el. monto de l.a renta• debe otorgarse por e~ 

crito, el que puede. ser documento privado, o instrumento público 

y 1os que recaigan sobre .fincas rústicas cuya renta exceda de 

cinco mil pesos anual.es, deben otorgarse siempre en escritura ~ 

b1ica. 

Asi t6°6iiüS que el artículo 2448-F del. Código Civil para el 

D.F., nos establece que: "el. contrato de arrendamiento debe oto,:: 

garse por escrito, y l.a .fal.ta de esta .formalidad, es imputabl.e­

al arrendador" • 

La inobservancia de l.a .forma origina la nulidad relati­

va del acto, que es susceptible de rati.ficaci6n, de prescrip---

(37).- Rojina Vil.legas Ra.fael., Derecho Civil Mexicano, antigua­
Libreria Robredo, México, 1960, Segunda Edición, Tomo v,­
Volumen I, pág. 423. 
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ci6n y !IOlO puede invocarse por el interesado. 

Además de este requisito, el arrendamiento de bienes 

innn1Pbles, por ds de seis afl.os, o con adelanto de rentas de­

más de tres, debe inscribirse en el. Regi.stro Pdblico de l.a -

Propiedad (Art. 3042 P'rac. III C6digo Civil del D.F.). 

D) LA AUS8HCIA DB VICIOS EN EL CONSENTIMIENTO. 

Consiste en que l.as voluntades que intervienen en -

l.a .formación del consentimiento sean mani.i'estadas de manera­

l.ibre y espontánea, ésto es, que ninguna de las voluntades -

concurrentes debe estar viciada, ~~s bastz:. qt:G wno. .::;:, el.las­

lo est~ para que el. consentimiento resulte igu.almente vicia­

do, o sea que el contrato debe ser pactado, por l.as partes, -

con conocimiento cier~o de lo que hacen y sin que exista coa~ 

ci6n alguna que l.as obligue a hacer algo que el.las no quieran 

realizar y al erecto. el. articul.o 1812 del Código Civil. establ!!, 

ce: 

•ART. 1812.- El consentimiento no es vá.J.ido si ha-

sido dado por error, arrancado por violencia o sorprendido -­

por del.o• • 

De esto se deduce que los vicios de l.a voluntad en­

el. nacimiento de l.os actos jurídicos son de acuerdo con la -­

ley, los sigu.ientes: 

1 .- El error. 

2.- El. dol.o. 

3.- La mal.a .Eé. 

4.- La violenci.a. 

El maestro Rojina Vil.legas ha de.Einido el error co­

mo una .falsa apreciación de l.a realidad, es por ell.o que el. enor 
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en el derecho vicia la voluntad o al consentimiento, en cuan­

to que el sujeto, se obliga partiendo de una ciencia Ealsa. 

Seg6n el maestro Rojina Villegas existen las si---­

gu.ientes clases de error. 

1.- Error obstáculo.-- También conocido como error­

destructivo de la voluntad originando la inexistencia del a.s, 

to jurídico o del contrato, y se da cuando las partes no se­

ponen de acuerdo respecto a la natura:teza del contrato, o a­

l~ identidad del objeto. 

2.- ~o= rr~idad.-,_. Este C!'.; :!:l error qu.c zimplcmea, 

te vicia el consentimiento y motiva la nulidad relativa del­

negocio jur!dico, nue~tra ley vigente ha establecido que el­

error com6n a ambos contratantes no es tma causa. de nu1idad­

si n6 es determinante de l.a voluntad; o sea el hecho de que­

sea un error co:m15n a las partes, o solo exclusivo de una de­

ellas no vicia en si al consentimiento. 

3.- Errar indiEerente.·- Nuestro C6digo Civil, no -

reconoce el errar indiEerente, y este es indiEerente en 

cuanto a la validez del acto o contrato. 

de error. 

Nuestro C6digo Civil, señala también tres tipos---

a) .'- El error de hecho. 

b) :- Errar de ·derecho. 

c).- Error de c~l.culo. 

El primero de el.los es el más importante, pues im­

pide la existencia del contrato; este es cuando :recae solz'eJa :na1:J:!_ 



raleza o sobre el objeto del negocio, sobre 1a identidad del-­

objeto, sobre la cualidad de1 objeto de la prestación. <38 ) 

El segundo que es e1 error de derecho, es cuando 1a­

causa determinante de la voluntad del autor o 211tores del acto, 

se funda en una creencia .falsa respecto a la existencia o a la 

interpretación de una norma jurídica de tal manera que por --­

creencia .falsa respecto a 1os términos de la norma o a su in­

terpretación jurídica, se ce1ebr6 el acto. ( 39 } 

El tercer error que es el de aritm_ética, o de cál.­

cu1o, que solo dá lugar a que se recti.f'ique y éste consiste,-­

cuaru:!o existe una cantidad determinada declarada desde el mo­

mento en que mediante la recti.f'icaci6n, se establece la Cillllti­

dad exacta, e.fectivamente querida por el declarante. 

Dolo.- Es toda maniobra, astucia o trampa de que -

una de las partes, se sirve para inducir a la otra a la cele­

bración de un acto jurídico, con el objeto de procurar, para~ 

sf o para un tercero una ventaja injusta o de perjudicar sim­

plemente a su contraparte, sin obtener ninguna ventaja. Nues­

tra ley al respecto establece que: 

"ART. 1815.- Se entiende por dolo en los contratos­

cualquier sugestión o arti.f'icio que se emplee, para inducir a­

error o mantener en ~1 a alguno de los. • • etc" Y agregando el­

articulo 1 81 6 del código Civil, que: el dol.o o mala .f'é de una­

de las partes y el do1o que proviene de un tercero, sabiendol.o 

aquel.los, anulan el contrato si ha sido la causa determinante-

(38).- Rojina Vill.egas Ra.f'ael Ob. Cit.Torno v. Vol.• :I.- Pág.' 411. 

(39).- Ibidem. pág. 409. 
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del. acto juridico. y el artículo 1817 del propio código establ~ 

ce que: Si ambas partes proceden con dolo, ninguna de ellas pu~ 

de alegar la nulidad del acto o reclamar indemñizaciones. 

Mala .fé.- consiste en la disimulación de error una 

vez conocido, según el articulo 1815, en su parte .fina1 del có­

digo Civil. que establece. 

"ART. 1815 .-••• Y por mala .fé la disimulación del. -­

error de uno de los contratantes, una vez conocido". 

La di.ferenc'ia entre el dolo y la mala .fé es: que en 

mantiene en el. error y en cambio en la mal.a .fé es pasiva (no­

hace nada disimuladamente). 

El maestro Rojina Villegas nos expl.ica que la violen­

cia puede ser de dos tipos, .física, o moral.. Existe violencia­

.física cuando por medio del dolor, de la .fuerza .física, o de la 

privación de la libertad, se presiona la voluntad a e.fecto de -

que se exterior~ce en la celebración de un acto jurídico. y l.a­

violencia moral existe cuando se hacen amenazas que importen ~ 

ligro de perder la vida, la honra, la libertad la salud o el. P.! 
trimonio del autor del. acto jurídico, de su cónyuge, ascendien­

tes descendientes o parientescolaterales hasta el segundo grado. 

El código Civil de 1884 no a1udia a la violencia como 

lo hace el. actual, sino que expresaba en su articulo 1299 l.o -

sig: 

"ART. 1299.- Hay intimidación cuando se empleen la -

.fuerza física o amenazas que importen peligro de perder la vida 

la honra, l.a l.ibertad, la sal.ud o una parte considerabl.e de los 



bienes del que contrae. de su c:6nyuge o de sus ascendientes o 

descendientes". 

Al.udiendo a la violencia como vicio de la voluntad 

nuest:ro ordenamiento civil vigente expresa en sus articulos--

1808 y 1819 10 siguiente: 

"ART. 1818.- Es nulo el contrato celebrado por vio 

lencia ya provenga ésta de a1guno de los contratantes. ya de­

un tercero. i.nteresado o no en el contrato." 

ART. 1819.- Hay violencia cuando se emplea .!'u.erza-

~ísica o amenazas <!'~e import~n peii~ de perde• 1a vida. la­

honra. la 1ibertad la salud o una parte considerable de los-­

bienes del contratante. de su c6nyuge. de sus ascendientes. -

de sus descendientes o.de sus parientes colaterales dentro~ 

del segundo grado." 

El error el temor y la desesperación como únicos -

vicios del consentimiento. 

Temor Reverencial.- Existe este tipo de temor solo 

cuando por no desagradar a personas a las cuales se les debe­

respeto y sumisión el sujeto que llega .f'rente a aquellos lle­

ga a ot:orgar un contrato que vaya en su perjuicio. Este será­

válido. 1a anterior aseveración se .!'u.ndamenta en el articulo-

1820 del Código Civil vigente que establece: 

•ART. 1820.- El temor reverencial. esto es. el so­

lo temor de desagradar a las personas a quienes se debe sumi­

sión y ·respeto. no basta para viciar el consentimiento". 

Los vicios de la voluntad enunciados, anteriormen-
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te (error dolo, ma1a .fé, y violencia) han sido aceptados, te!!! 

to en la doctrina como en l.a legislación, aunque algunos aut2_ 

res como Dominguez Martinez, establece que los 'lllri.cos vicios­

de l.a voluntad deben ser el. error, el. temor y l.a desespera­

ción, ya que el. error es consecuencia del. dolo, 111al.a .fé y l.a­

desesperación. <4 o) 

Una vol.untad viciada, debe partir de ésta; puesto­

que no puede decirse que quien ejerce dol.o o mal.a fé, al. m.~ 

.festar su vol.untad sea victima de un vicio, sino que por el.­

dol.o se vicia l.a vol.untad l.a que cae en un error y por condu~ 

to de l.a mal.a .fé, se disimul.a un error ya existente, so::.c c2-

error es vicio de 1.a vol.untad ya que el. dol.o y l.a aal.a .fé son 

l.os que propician el. error. 

El. citado autor Dominguez Martinez dice que: el. t!:, 

mor es el. vicio de l.a vol.untad cuya provocación está a cargo­

de l.a violencia, ya sea .fisica o moral., según consiste en -

vias de hecho o amenazas; se debe considerar que l.a primera -

no sol.o puede in.fl.uir temor en una vol.untad, sino que también 

.es probabl.e que mediante ella se cause dolor .físico, el. cual.­

a su vez, no se traduce en temor, y que éste '111.tiao es de al.­

gdn mal .futuro y el. mal. producido, por el. dolo, se proyecta­

mental.mente trans.formAndose en desesperación. 

De l.o anteriormente expuesto se pu.ede afirmar que­

el. elemento de validez de que nos ocupamos y que son: (a.usen-

( 40) .- Dominguez Martinez Jorge ~do.- El. .fideicomiso ante 
l.a Teoria General del Negocio Jurídico, Editorial. Po-­
r:rua, S.A. Tercera Edición.- México 1982 p§.g. 66. 
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cia de vicios de la vol.untad) debe nacer de una vol.untad libre 

y soberana a e.Eecto de que sea válido el. acto juridico l.lámes~ 

l.e contrato o negocio jurídico que se vaya a real.izar. 
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CAPITULO TERCERO. 

I • ._ NATURALEZA JURIDICA Y EFECTOS DEL ARRENDAMIENTO DE FINCAS Uli!BANAS 

DESTINADAS A LA HABITACION. 

La Natura1eza Jurídica de1 Arrendamiento. - Se ha cues­

tionado l.a natura1eza jurídica del. arrendamiento, en el sentido de 

si crea en xavor de1 arrendatario un Derecho Rea1 o simp1eaente un 

Derecho Persona1. En e1 Derecho ROlnimO no habia p:rob1ema a1!Jllll0 en­

detenninar qué derecho se creaba con e1 arrendamiento ya que esta­

ba considerado como un derecho pe:rsonal., el. cual. e1 arrendatario-

podía hac~r Yaler cc::t::::a el aI·:r-el1dador, pero no contra terceros. 

El. Código Civil Francés estab1eci6 en su articu1o 1743-

"Si el arrendador vende l.a cosa arrendada, el. adquirente no puede­

desahuciar a1 arrendatario rdstico, al. aparcero agrícola o a1 in­

quilino que cuente con un arrendamiento por documento, o cuya xe­

cha sea cierta". 

Autores como Trop1ong, considera que se adquiría con el 

arrendamiento un Derecho Real., puesto que los terceros estaba!! -­

obl.igados a respetar a1 arrendataria·. En nuestro Derecho ésta té­

sis se puede apoyar en l.as siguientes consideraciones: Coniorae a­

l.o que establ.ece el artícul.o 2409 e.e. y que estab1ece l.as sigui~ 

tes características: 

a).- cuando se enajena el bien arrendado el arrendamie_!! 

to subsiste. - Asi el Derecho del. arrend.atario es oponible a terce­

ro y al. nuevo duefl.o que se subroga en l.os derechos de1 contrato ~ 

ro el. tercero no tiene 1a acción persecutoria. 

b).- El nuevo dueffo se subroga en los derechos del ante 
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rior pero tambi~n en 1as obligaciones, sin el consentimiento 

de1 inquilino o sea hay cesión de deudas, sin el consentimi­

ento del acreedor. 

c}.- La competencia en los juicios se Eija por la-­

ubicaci6n de la cosa, misma so1uci6n a los derechos reales so 

bre bienes inmuebles. 

TROPLONG.- consideraba que en virtud de ciertas p~ 

ticu1aridades anteriormente seflaladas, se dán en el arrenda­

miento características de un Derecho Real, pero ~sta tésis-­

no tiene razón de ser; aunque en el. Derecho Moderno, l.os co!! 

tratos si d!n naci?nient:c a. Derechos Reales. Aunque en el CO,!! 

trato de arrendamiento n6, como a conti.nuaci6n veremos: 

a).- La subsistencia del. arrendamiento se explica­

como un caso de subrogación l.ega1; · no es un Derecho Real por 

que no se concede l.a acción persecutoria. 

b).- Los derechos personales se pueden transEerir­

por cesi6n de deudas y sobrogaci6n l.egal y en el. arrendami~ 

to, si existe dicha subrogación. 

e).- Los derechos reales no sol.o se regi~tran, t~ 

bién algunos personales. 

d). - La competencia se .funda en l.a economía proce­

sal. y en utilidad para el demandado y su detenninaci6n es -­

real.mente ajena a la naturaleza real o personal. del. derecho. 



1 • - CONCEPTO DE AP..RENDAMIENTO. 

Eugene Petit,. en su tratado elemental de Derecho P.o~ 

mano nos dá la de.finición de arrendamiento di!=iendo: "Es un -­

contrato por el cual una persona se compromete con otra a pro­

cura=le el goce temporal de una cosa, o a ejecutar por ella ~ 

cierto trabajo mediante una remuneración en dinero denominada­

Merces". <41 ) 

Para Ra.fael de . Pina: "El contrato de arrendamiento-­

es aquél en cuya virtud una parte cede a otra el uso y <lis.fru­

te temporal de una cosa o derecho mediante un precio cierto11 .<42 ) 

El D:=:--. Lv.is Mllfioz. opina '1'-'-~; 11 E1 contr-3to de arrenda-

miento existe cuando las partes se obligan recíprocamente una­

ª ceder el uso y goce temporal de una cosa, y la otra a pagar­

por ese uso o goce un precio cierto". ( 43 ) 

Para el maestro Rojina Villegas, nos de.fine al arren 

damiento de la siguiente manera: "Es un contrato, por virtud-­

del cual una persona llamada arrendador concede a otra llamada 

arrendatario, el uso o goce temporal de una cosa mediante el -

pago de un px-ecio cierto" • ( 44 ) 

(41).- Petit Eugene, Tratado Elemental de Derecho Romano.- No­
vena Edición.- Editorial "Saturnino Calleja", S.A. Ma-­
drid.- Pág. 401. 

(42).- De Pina Ra.fael.- Tratado Elemental de Derecho Civil Me 
xicano, Tomo IV, Editorial Porrua, S.A.- México 1978, = 
Pág. 78. 

(43).- Muñoz Luis, Derecho Civil Mexicano, Tomo III, Edición -
Modelo.- México, D.F. 1971, Pág. 235. 

(44) .- n.ojir:a Vil.legas Ra.fael, Derecho Civil ?-~exicano, Tomo -
VI, Ccntratos, Volumen II.- México 1, D.F., Tercera Edi 
ci6n, antigua libre:cía P.obredo, 1966, Pág. 50. 



71 

Hemos visto que cada autor nos dá una de.finici6n,­

di.ferente respecto del contrato de arrendamiento, pero la de 

.finici6n que antecede se apega más a la que dá nuestro C6di­

go Civil para el Distrito Federal. 

2 .- DEFINICION LEGAL DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO~' 

Nuestra de.finici6n legal del contrato de arrenda~ 

miento nos 1a dá nuestro articulo 2398 del C6digo Civil vi­

gente y que a 1a 1etra establece: 

"ART. 2398.- Hay arre:ridamiento e:u.ai1do :tas dos pa=­

tes contratantes se obligan recíprocamente, una a conceder-­

el uso o goce ternportal de una cosa, y 1 a otra, a pagar por 

ese uso o goce un precio cierto". 

De lo expuesto citaremos 1as características de dá:, 
cha de.finici6n, de l.a cual resu1tan tres elementos que caras, 

terizan al arrendamiento de cosas, incluyelldo l.os derechos: 

1~;.. La concesi6n del. u.so o goce temporal. de un ---

bien; 

2.;.. El pago de un precio cierto, como contraprest~ 

ci6n correspondiente a dicha concesión de ese uso o goce; y 

3.- La restituci6n de l.a cosa, supuesto que sol.o­

se trans.fiere temporalmente ese uso o goce.' 

As! tenemos que en virtud del contrato de arrenda­

miento, el arrendador, se obl.iga a garantizar e1 uso de una­

cosa o de un local durante el. tiempo del arriendo y e1 arren, 

datario a una contraprestaci6n. El arrendador en ~ste caso­

na promete proporcionar un Derecho Real al arrendatario sino 
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simp1emente garantizar1e el uso de la cosa arrendada; desde-

1uego que en e1 contrato de arrendamiento se produce una --­

enajenación tempora1 del uso y/o goce de una cosa o de un -­

derecho. 

Asi tenemos que e1 arrendador no promete proporcio­

nar un Derecho Rea1 a1 arrendatario, sino simp1emente garan­

tizar1e e1 uso, o sea, hacer que la cosa esté a su disposi-­

ci6n para que sea usada e.fectivamente, el uso garantizado -

puede ser muy diverso, esto quiere decir, que e1 arrenda----

iidentc c~plc !lor?nal-'?!ente la Pl.lnci6n económica de permitir­

el aprovechamiento de 1as cosas ajenas, pues a'dn o cuando --

1legara él a trav~s de los Derechos Rea1es de uso, usu.fructo 

y habitación o mediante el contrato de comodato; y es medi~ 

te e1 arrendamiento, como más .frecuente y .fácilmente se con­

cede. 

En el contrato de arrendamiento, se dá e1 uso y g.2_ 

ce de una cosa, ya que si n6 se hiciera asi, no se estaria en 

e1 supuesto del arrendainiento, sino ~• 1a hipótesis de una­

enajenaci6n. 

Es e1 contrato de arrendamiento el más importante-­

de 1os llamados contratos de uso y dis.f:rute, tanto pr~ctica­

mente como teóricamente, por las necesidades y problemas que 

se suscitan, por su Reglamentación Minuciosa en e1 código C! 
vil y por su. constante aplicación en la rea1idad en que viv:!, 
mos. 

3.- CLASIFICACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. 

Estudiaremos ahora, la clasi.ficaci6n que se le dá­

a1 contrato de arrendamiento, para diferenciar1o de algunos-
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otros contratos, y as! ver sus características y figuras al'! 
nes del mismo. 

CLASIFICAeION .- EJ. arrendamiento es un contrato b!, 

lateral, oneroso conmutativo, principal., de tracto sucesivo, 

o de ejecuci6n duradera y que tiene parcialmente el carácter 

de "Intuitu personae" por lo que se reEiere a1_arrendatario-­

en atenci6n a que éste no puede subarrendar ni ceder sus de­

rechos a terceros sin permiso del arrendador (art. 2480) y -

no termina el contrato por muerte del inquilino (art.' 2408)-, 

salvo pacto en contrario.· 

Además, es consensual el arrendamiento cuando recae 

sobre muebles, generalmente es Eormal, cuando se trata de--­

bienes inmuebles y en algunos casos debe inscribirse en el -

Regis1:r'o !'6.blico de la Propiedad: 

4.- eARAeTERISTieAS DEL eONTRA'ro DE ARRENDAMIENTO~ 

1 .- Bilateral.- Es aquél en el cual existe un acu~ 

do de voluntades que dá nacimiento a derechos y obligaciones 

reciprocas, asi lo establece el art. 1836 e.e. que a la l.etra 

dice: 

"ART. 1836.- El contrato es bilateral cuando l.as­

partes se obligan recíprocamente". 

Los contratos de prestaciones reciprocas se carac­

terizan por el hecho de que cada una de las partes queda -­

obligada a una prestaci6n, existe pues una prestaci6n y una­

contraprestaci6n. 

P:restaci6n y Cont:raprestaci6n, son heterogeneas en 
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tre si precio contra cosa, precio contra goce, precio contra 

Facere, o contra un no Facere y en caso muy excepcional son­

Homogeneas, cosa contra cosa: perrnut~. (45) 

2.- ONEROSO.- El maestro Rojina Vi11egas dice que-­

el contrato oneroso es aquél que impone provechos y grav6me­

nes reciprocos(4 G)Y ésto lo establece el articulo 1837 del-­

c6digo Civil vigente: "AR'!'. 1837.- Es contrato oneroso aquel 

en que estipulan provechos y gravámenes recí.procos, y gra....._ 

tuitos aqué1 en qlie el. provecho es sol.amente de una de 1as -

partes". 

Se nota que existe una reciprocidad en J.os prove-­

chos y en los grav~enes en las cargas que soportan J.os con­

tratantes, ya que el arrendador so_porta una carga, que con­

siste en desprenderse del uso o goce de la cosa, para tran~ 

mitirl.a a otra (arrendatario) mediante una enajenación tem­

poral; pero recibe i>or lo tanto un provecho, un beneficio; y 

que es el precio cierto que se obliga a pagar el arrendata-­

rio, por la obtención temporal del uso y goce de una cosa, a 

su vez el arrendatario, obtiene un provecho, un bene.ficio;-­

que es la .facul. tad de usar y gozar de una cosa que no es de­

su propiedad; aiin que soporta la carga de pagar un precio -­

cierto. 

3.- CONMUTATIVO.- Dentro de nuestro Derecho Civil-­

no exi·ste una di.finici6n completa al respecto y segiin el Di.s_ 

cionario del pequeflo larousse estab1ece que collllll.ltativo "Es-

(45).- Rojina Villegas Rafael.- .Ob., cit., Tomo VI, Vo1. II, 
Pág. 14. 

(46).- Ibídem. Pág. 17. 
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todo lo que se relaciona con el cambio". <47 >El maestro Fré!!!, 

cisco Lozano Noriega cita una deEinición que da Pothier, se­

gi1n el cual el contrato conmutativo se caracteriza, como 

aquél que se Eorma para la utilidad recíproca de J.as partes­
(48). 

El mismo Lozano Noriega nos dice, que la 11nica de-­

Einici6n que se puede dar será por exclusión, aduciendo que­

aquél contrato oneroso que no sea aleatorio será conmutati~ 

vo. 

Veremos la direrencia del contrato cqnmutativo y-­

aleatorio, al respecto nos dice el maestro Gutiérrez y Gonz_! 

J.ez, que no es una clasiEicación aut6noma, sino una subclas!, 

Eicaci6n del contrato oneroso, así tenemos que el oneroso co!!_ 

rnutativo nos lo establece el articulo 1838 que en sU primera 

parte preceptua: "CU.ando las prestaciones que se deban l.as -

partes son ciertas desde que se celebra el contrato, de tal­

suerte que el.los puedan apreciar inmediatamente el benericio 

o la pérdida que les cause éste" y como ejemplo tenemos l.a 

compra venta, pues ahí desde el momento la celebraci6n, el 

comprador sabe que tendrá que cubrir una suma determinada y­

el vendedor sabe cual es ex~ctamente el objeto que debe en-­

tregar a cambio del precio. 

El oneroso aleatorio dice el artículo 1838 en su--

(47) .- García Pelayo y Gross Ram6n, Diccionario pequef'lo Larou 
sse, Ilustrado 11a. Edición, Ediciones Larousse, Méxi­
co, D.F., 1975, pág. 262. 

(48) .- Lozano Noriega Francisco, cuarto CUrso de Derecho Civil. 
contratos., 3a. Edición, Asociación Nacional del Nota­
riado Mexicano, A.C.- México, D.F., 1982, pág. 34. 
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segunda parte: "cuando la prestaci6n debida depende de un acoE_ 

tecimiento incierto que hace que no sea posible la evaluaci6n­

de 1a ganancia o pérdida, sino hasta que ese acontecimiento se 

realice; ejemplos de ello tenemos el contrato de Juego y Apue~ 

ta, de renta vitalicia y el de compra de esperanza definidos-­

por e1 Código Civil en sus artículos 2746, 2774 y 2792 respec­

tivamente. 

El maestro Gutiérrez y González, nos hace la críti­

ca al artículo 1838 en el concepto legal de contrato aleatorio 

y dice que es err6neo por parcial ya que en e.fecto afirmar -­

que la caracterfstica del contrato aleatorio es la.de que no-­

puede valuarse la ganancia o la pérdida, sino basta que el 

acontecimiento se re~ice, es exacto solo parcialmente ya que­

existen actos convencionales, aleatorios en donde desde el --­

inicio de 1a convenci6n y aún antes de la llegada del aconte-­

cimiento incierto, se puede evaluar la ganancia o la pérdida,­

como sucede en la· apuesta, que no se sabe quien vá a ganar -­

pero si se puede evaluar la pérdida o la ganancia y ·por ello-­

el maestro GUtiérrez y Gonzá.lez nos dice que el concepto legal 

sobre contrato aleatorio· debe ser: "Contrato Aleatorio es ---­

aquél en donde el alcance de las prestaciones debidas o sim-­

plemente el provecho o la pérdida que de él puedan derivar, 

dependen de la realización de un hecho incierto". <49 ) 

Por su parte, el maestro Rojina Villegas, en su li-­

bro de Derecho Civil Mexicano, nos dice que son Contratos con­

mutativos aquellos en que 1os provechos y gravámenes son cier-

(49).- GUtiérrez y González Ernesto. Ob. Cit•· Pág!' 120.· 
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tos y conocidos desde l.a cel.ebración del. contrato", o sea -

cuando l.a cuantia de l.as prestaciones puede de:terminarse des 

Ó 
(50) d . . -de l.a cel.ebraci n del. contrato. Es ecir, en este tipo -

de contratos la val.oración del respectivo sacri.ficio y de l.a 

ventaja puede hacerse por cada una de l.as partes en el. acto­

mismo en que el contrato se perEeccione y, por consiguiente, 

cada una sabe en Eorma anticipada cual será l.a importancia­

económica que el. contrato asume para ambos. 

4. - PRINCIPAL.- Es aquel que existe P.Or si mismo,-­

en tanto que los accesorios son aquel.l.os que Ciepen<l.en de un­

contrato principal. y de que el principio que dice: 111.o acce­

sorio sigue la suerte de lo principal. 

Lo~~~o Noriega nos maniEiesta que un contrato prin­

cipal es el. que existe y subsiste por si mismo porque tiene­

su. propia .finalidad Juridica y también económica, ya que no­

dependen de otro contrato o de otra obl.igación preexistente­

para existir, reune su .finalidad en si mismo, y no necesita­

de otro contrato u obl.igación para existir. (51 ) 

Ciertamente, el. contrato principal. tiene vida pro­

pia autónoma y no necesita de ninguna otra obl.igaci6n o con­

trato ante:rior para existir o subsistir. 

5-- DE TRACTO SUCESIVO.- A este contrato también~ 

se le llama de ejecución sucesiva, el maestro Lozano Noriega 

(50).- Ji~!-11~o'!ill.egas Rafael..- Ob. Cit. Tomo v:r. vo1.; :n:, -

(51).- Lozano Noriega Francisco, Ob., Cit., pág. 278. 
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lo designa como aquello que no se agota en el momento de su­

celebraci6n, si no que su ejecución se prolonga en el tiem­

po. El contrato de arrendamiento es de ejecución sucesiva o­

de tracto sucesivo en virtud de que la obligación del arren­

dador es una obligación que se va cwnpliendo de momento a -­

momento, por todo el tiempo de vigencia del contrato de arre~ 

damiento. <52>se puede a.firmar que el clásico contrato de~·­
tracto sucesivo, es el de arrendamiento, por que durante un­

tic~po determinado la cosa u objeto estará en poder del arre~ 

datario y éste a su vez cumplira periódicamente con el pagc­

de una renta, es decir donde se cubre en forma continua y 

por periodos .fijos, un precio por parte del arrendatario, y­

el arrendador permite un uso continuado de su cosa. 

6.~ CONSENSUAL.- Es el que se perfecciona por el-­

solo acuerdo de voluntades, sin necesidad de que para su va­

lidez no requiere que el consentimiento se manifieste por es 

crito y por 10 tanto puede ser verbal o puede tratarse de un 

consentimiento t~cito,·mediante hechos que necesariamente lo 

supongan, o derivarse del lenguaje mimico que es otra .fonna­

de expresar el consentimiento sin recurrir a la palabra o la 

escritu:r·a. Es decir que este tipo de contratos se per.f'eccio­

nan por el solo acuerdo de voluntades de las partes que in-­

tervienen, sin necesidad de que estos revistan .forma al.guna­

especifica prevista por la ley. 

7 .- FORMAL.- Es aque1 en que la ley exige que la-­

voluntad de las partes que intervienen en el acto se externe 

(52).- Lozano Noriega Francisco, Ob., Cit., pág. 280. 
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bajo cierta .formal.idad que ell.a dispone y si no se cumpl.e el. 

acto existirá, pero no podrá surtir l.a pl.enitud de sus e.fec­

tos jur1dicos, y en especial. contra terceras personas. ( S3) 

En este contrato la expresi6n escrita es un el.e­

mento de val.idez y si no se observa, el. acto existe, pero e~ 

tá a.fectado de nulidad rel.ativa, que puede desaparecer por -

con.firmaci6n expresa, tácita o por prescripci6n. As! tenemos 

como ejempl.o de contrato .formal., el de compra venta de :in.mu~ 

bles, cuando l.a operaci6n pasa de quinientos pesos se debe -

cel.ebrar ante notario. 

8.- En oposici6n de real.- EJ. contrato consensual. 

es el que se P.!=!r.feciona por el. s6l.o acuerdo de vol.untades ,­

sobre un objeto cierto, sin necesidad de que se haga entrega 

de l.a cosa u objeto de que se trate en el. contrato, y así l.o. 

establece el. art!cUl.o 2249 del e.e. que a l.a l.etra dice: ~ 

"ART. 2249.- Por regl.a general., l.a venta es per.fecta y obli­

gatoria para l.as partes cuando se han convenido sobre l.a co­

sa y su precio, aunque l.a primera no haya sido entregada ni­

el. segundo satisfecho. 

9.- REAL.- Este contrato se per!'ecciona. can l.a e!!; 

trega de la cosa de tal manera que mientras ésta no se reci. 

ba el contrato no surge, nuestro C6digo Civil. l.o establ.ece­

en su art!cul.o 2858 que dispone: "ART. 2858.- Para que se ~ 

tenga por constituida l.a prenda deberá ser entregada al -

acreedor, real. o jurídicamente•. 

El. maestro Rojina Vil.legas dice que l.os contratos 

{53).- Gutiérrez y González Ernesto, Ob., Cit., pág. 193. 

ESTA TESIS 
SAUll iE LA 

lflJ LTEBI 
ílloLJITECA 
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reales son aquellos que se constituyen por la entrega de l.a 

cosa, e~t:re tanto no existe tal entrega, solo hay un ante~ 

contrato, llamado también contrato preliminar, o promesa de 

contrato ( 54) en cambio en los contratos consensuales basta 

y sobra con el puro consentimiento de las partes, sin nece­

sidad de la entrega de la cosa, para la constitución del-~ 

mismo. 

5 .- EFECTOS DEL CO?!'JP .... l\.'!Q DE .. tt.P..P~ND .. t.~!EM'!O. 

Estudiaremos ahora los e.fectos del contrato de -

arrendamiento y vemos que el arrendamiento solo genera obli­

gaciones o un Derecho.de crédito, pero no da nacimiento a un 

derecho real.· Las obligaciones generales del arrendador y 

del arrendatario previstas por el legislador pueden aumenta:;: 

se o modi.ficarse por pacto expreso. 

Asimismo, salvo las obligaciones esenciales que~ 

no pueden .faltar (la entrega y uso garantizado de la cosa y­

el pago de la renta) las demás obligaciones pueden ser hasta 

suprimidas por voluntad de las partes. 

(54).- Rojina Villegas Ra.fael, Ob;, Cit. Tomo VI, V<oD.. :I:I, -
Pág. 36. 
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OBLIGACIONES DE LAS PARTES. 

A.- OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR. 

Las obligaciones del arrendador, consisten sustan­

cia1mente en entregar la cosa en buen estado para el uso con 

venido, conservar la cosa en buen estado, y garantizar dicho 

uso, esta triple obligación la resumen Colín y Capitant: En­

tregar, mantener y sanear. Así tenemos que las obligaciones­

del arrendador son: 

a).- Transmitir al arrendatario el uso o goce temp.:2_ 

.raJ. de una cosa esta cb1ig~ci6n e:n el derecho Fx·ancés se con 

sideraba obligación, de hacer y en nuestro derecho es de 

dar. 

b).- Entregar la cosa arrendada es una obligaci6n-­

comp1eja porque el arrendador debe entregar la cosa y lo de­

be hacer con todas sus pertenencias, y debe entregarla en e~ 

tado de servir para el uso convenido o natural de la misma-­

cosa (Art. 2412 Frac. I del C6digo civil), la entrega ha de 

hacerse por el arrendador en el tiempo convenido y a ralta-­

de pacto expreso tan pronto como sea requerido por el arren­

datario (Art. 2413 del C6digo Civil). 

Esta entrega es esencial en el arrendamiento, dado 

que por reg1a general la renta debe pagarse por el arrendat!: 

río desde el día en que reciba la cosa. (Art. 2426 del C6di­

go Civil), hasta el día en que la devuelva al arrendador --·­

(Art. 2429 del C6digo Civil) si no hay entrega de la cosa,-­

tampoco hay obligación de pagar renta. Por lo que se reriere 

el lugar de la entrega de bienes muebles la obligación debe­

cumplirse en el domicilio del deudor, pero si son inmuebles, 

por su naturaleza deben entregarse en el lugar de su ubica--
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ci6n (Arts. 2082 y 2083 del Código Civil). 

La cosa que se entregue debe ha1larse en estado de­

servir precisamente para el uso convenido o en defecto de un 

destino pactado, para el uso que sea con.forme a la natura1e­

za de la misma cosa. 

Salvo pacto expreso es válido en que el arrendata-­

rio acepte recibir la cosa en el estado en que se encuentra­

Y que tome a su cargo todas las obras o mejoras que se re--­

quieren para que la cosa quede ~n condiciones de servir pa­

ra el uso convenido o natura1 de la cosa. 

c).- Reparar la cosa arrendada.- Es obligación del­

arrendador llevar a cabo las obras necesarias para que ésta­

preste al arrendatario el uso convenido y mantenei·la as1 du­

rante la vigencia del contrato dada su naturaleza de contra­

to de tracto sucesivo y a falta de un destino pactado para-­

el uso que sea con.fo:nne a la naturaleza de la cosa (A.""1:. ---

2412 Frac. II del Código Civil). Esta obligación de mantener 

en el uso útil, significa que el arrendador tiene una ob1ig~ 

ción continua y sucesiva y que se. resexva hasta el fin del-­

arrendamiento, esta obligación tiene dos aspectos: uno acti­

vo (positivo) y otro negativo. 

En su aspecto activo o.positivo, 1a conservación de 

1a cosa arrendada implica el deber del arrendador de hacer~ 

las reparaciones que necesite la cosa para mantener en es­

tado de -servir el uso convenido o natural de la misma cosa. 

En su aspecto negativo.- La conservación de la cosa 
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arrendada impone al. arrendador l.a o9l.igaci6n de no variar l.a 

Eorma de l.a cosa arrendada (Art. 2414 del Código Civil.). es­

decir que ni a pretexto de reparaciones ni por otro JDOtivo -

de9e modiricar sustancial.mente 1a cosa arrenaada. Bjempl.o no 

puede convertir en una aodega, lo que es una casa ha9ita--~ 

ción. 

d).- 09ligaci6n de garantizar el. uso paciJ.>ico de la 

eosa arrendada.- Signi~ica que el. arrendador de9e garantizar 

o proteger al. arrendatario contra todas las pertur9aciones~ 

de derecho que emanen de terceros, pero siempre que la per­

tl.u'9ación sea producida por actos juridicos; ya que los ac~ 

tos material.es deben ser impedidos por el arrendatario. Asi­

los estatuye el artieul.o 2412 Fracción IV del código Civil.: 

El arrendador está oaligado aunque no haya pacto expreso: 

Fracción IV.- A garantizar el. uso o goce pac!Eico-­

de la cosa por todo el. tiempo del contrato. 

Dichas pertu'baciones de derecho a que al.udilllos ant,!t 

riormente nos reEerimos etia.~do un terce~o vence al arrenda-­

tario en un juicio en que se impugne l.a val.idez del. arrenda­

miento (Art. 2134 del Código Civil) o 9ien porque se produz­

ca la evicción de l.a cosa arrendada (Art. 2483 Fracc. VIII)­

Y porque el arrendador haya dado l.a misma cosa en arrenda--­

miento, a dos o más personas y por el mismo tiempo (Art. --

2446) o porque el arrendamiento se haya cele9rado dentro de­

los sesenta d:f.as anteriores al embargo de la cosa arrendada­

que posteriormente .f'ue enajenada en el remate judicial res-­

pectivo {Art. 2495), en cual.quiera de dichos supuestos si en 
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el juicio respectivo el arrendatario pierde e1 uso de una-­

parte solamente de la cosa arrendada. podrá el.propio arren­

datario reclamar una disminución de la renta o rescisión 

del contrato y el pago de daños y perjuicios {Art. 2420) Si 

a causa de la evicci6n o tales perturbaciones de derechos -

provenientes de terceros el arrendatario pierde el uso to-­

tal de la cosa arrendada, el contrato de arrendamiento ter­

mina {Art. 24~3 Frac • VIII) y si el arrendador procedió de 

mala fé. debe pagar daílos y perjuicios al arrendatario (2434). 

e).- Garantizar una posesión dtil. de l.a cosa arren­

dada. Esto es responder de l.os daílos y perjuicios que le ca~ 

sen por los vicios o defectos ocultos de la cosa, sean ellos 

anteriores al contrato o que hayan aparecido después sin cu.!, 

pa del arrendatario, pero siempre a condición de que impidan 

ellos el uso convenido de la cosa arrendada o el uso que sea 

conforme a la natural.eza de la misma (Art. 2412 Frac. V y 

2421) en cualquiera de los supuestos podrá el arrendatario 

pedir la disminución de la renta o rescisión del contrato, a 

menos qu~el arrendador acredite que el arrendatario tuvo co­

nocimiento antes de cele&rar el contrato dela existencia de­

tales vicios o defectos de l.a cosa y que por tanto no eran -

ocultos. 

E).- No alterar la Eorma de la cosa arrendada.- oe­

acuerdo con esta obligación, no puede el arrendador interve­

nir en el uso legitimo de la cosa arrendada (Art. 2414) que­

ª la letra dice: "ART. 2414.- El arrendador no puede durante 

el arrendamiento, mudar la Eorma de la cosa arrendada ni in-
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tervenir en el. uso l.egitimo de ella, salvo por reparaciones­

urgentes e indispensables " (Art. 2412 Frac. III) pero ~sto 

~ltimo sin perjuicio del derecho del arrendatario "a no pagar 

el precio del. arrendamiento, a pedir la reducción de ese p~ 

cio o la Rescisión del contrato" en caso de perder el propio­

arrendatario el uso total o parciai de la cosa por causa de­

reparaciones (Arts. 2445, 2490 y 2491) de acuerdo con lo ex­

puesto a propósito de la obligación anterior. 

Tenemos además de las anteriores obligaciones Eunda­

menta1es de entregar, conservar garantizar, o-eras dos oillig~ 

ciones eventuales a cargo del arrendador y son a continua ~ 

ción l.as siguientes: 

g).- Reembolso de mejoras.- Por regal general, puede 

e1 arrendatario hacer mejoras en l.a cosa arrendada ya que --­

quien tiene racul.tad para usar la cosa arrendada, puede adop­

tar ~sta a un mejor uso de l.a misma y hacer otras que me~oren 

l.a utilidad de la misma cosa (Art. 2423 Frac. II) pero sin 

perjuicio de su oltl.igación de resta~lecer l.a cosa a1 estado 

en que la recilticS, a1 mo111Sn1!o de devol.verl.a (Art. 2442) sin­

emltargo de J.o anteriormente expuesto tenemos dos casos en que 

por excepci6n, no puede el. arrendatario hacer mejoras en l.a -

cosa arrendada y son: 

I.- cuando se trata de mejoras de tal manera impor­

tantes· que varíen l.a ~orma del.a cosa arrendada (Art. 2441),­

o que pongan a 'sta en pel.igro de destrucci6n o deterioro ya­

que para hacer estas mejoras requiere el arrendatario del 

consentimiento expreso del arrendador. Por ejemplo, no puede-
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e1 arrendatario construir un piso más a 1a .finca arrendada. 

2 .- Es cuando en el contra to de arrendamiento ex­

presamente se haya prohibido al arrendatario hacer toda ci.:::, 

se de mejoras u obras en 1a cosa arrendada (Art. 1796). 

Fuera de estas dos limitaciones y casos de excep~ 

ci6n en que las obras rea1izadas por el arrendatario no J.e­

dán ningdn derecho de reembolso, las demásobras rea1izadas, 

engendran a cargo de1 arrendador reembolsar o ge pagar al. -

arrendatario el importe de tal.es obras, as! tenemos 3 bip6t~ 

sis de pagar el arrendador al. arrendatario las obras o me.j.2. 

ras, y que son: 

1 •· ..... Si en el. contrato, o posteriormente se autor.!, 

z6 al. arrendatario para l.l.evarlas a cabo y el. arrendador se 

obl.ig6 a pagar1as (Art.' 2423 Frac~. I). 

2.'- cuando se trata de mejoras i1til.es y por cu1pa­

del. arrendador se rescindiese el. contrato (Art• 2423 Frac. -

:I:I) ~' 

3.- cuando e1 contrato de arrendamiento sea pcr -

tiempo indeterminado• si el arrendador, .facuJ.t6 al arrendat.::=, 

rio para hacer mejoras y antes del tiempo necesario para que 

e1 mismo arrendatario quede compensado en el uso de las mej.2, 

ras, de J.os gastos que hizo el arrendador diere por ternú.na­

do el arrendamiento (Art. 2423 Frac.'· III). 

4.- Derecho de pre.ferencia.- Esta ob1igaci6n con-­

siste en pre.ferir al arrendatario cuando en ciertos arrenda-
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mientos, J.os que han durado más de 5 affos y siempre que eJ.--­

inquiJ.ino haga mejoras de importancia y se encuentre al. co~ 

rriente en el. pago de sus rentas, debe conceder al. arrenda-­

tario un derecho de preEerencia, en igual.dad de condiciones­

.frente a terceras personas, para ei caso de venta, o de nue­

vo arrendamiento, de dicha .!:inca (Art.· 2447) así como darJ.e­

eJ. derecho del. tanto, sobre eJ.J.o habJ.aremos en el siguiente­

capít:ul.o en donde veremos con más detall.e estos preceptos. 

As! como J.as innovaciones que ha habido al. respecto. 

B) .- OBLIGACIOHES DEL ARRENDATAR:IO.- Son seis obJ.á;_ 

gaciones del. arrendatario y son a saber: 

1a~- Pagar J.a renta; 

2a.'- Usar debidamente "l.a cosa; 

3a.~ Conservar J.a cosa; 

4a.'- Avisar de J.as reparaciones necesarias y de -

J.as novedades d.af'[osas; 

5a.- Permitir ciertos actos al. arrendador; y 

6a.- DevoJ.ver J.a cosa. 

1 a.- PAGAR LA RENTA EN LA FORMA Y 'Í'IEMPO CONVENIDO 

(Art. 2425 Frac. :I) esta boJ.igaci6n es 1a principal. por que­

constituye, J.a contraprestaci6n Eundamenta1 por el. uso de J.a 

cosa (Art~·· 2412 Frac. I) y cuando se priva de ese uso al. 

arrendatario, se suspende también el. pago de J.a renta así 10 

estabJ.ecen 1os art:!cul.os 2431, 2432 y 2445 de1 c·.c~ 

La renta debe tener ciertas características que ~ 

son: 

a).- Debe ser cierta y determinada, o por J.o menos 

detcrminabJ.e, pero no Forzosamente en dinero, pues se puede-
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sustituir por otros bienes (Art. 2399) el precio debe ser-­

cierto, es decir en oposición a1 simu1ado, debe ser dete:nni­

nado, preciso. 

b).- La época de1 pago, 1a renta debe pagarse en-­

el tiempo convenido (art. 2425 Frac. "'I), desde que se recibe 

1a cosa arrendada (Art. 2426) hasta que se devuelva dicha co 

sa al arrendador (2429) y a Ealta de pacto en contrario las­

rentas deben pagarse en periodos vencidos y no por adelanta­

do; 1os arrendamientos, urbanos, por meses vencidos si 1a --

renta excede de cien pesos, po¡; Cf<Aincenas vencideo.s si la r~ 

ta es de 60 a 1 oo pesos y por semanas vencidas si 1a renta­

es inf'erior a 60 pesos (Art. 2452). 

c).- Es 10 que se reEiere al lugar, debe estarse a­

le convenido (A:rt. 2425 Frac. I) pero si no hubo pacto exp~ 

so la renta debe pagarse en el domi~i1io del arrendatario--­

(Art. 2427) y por regia general de que salvo convenio en CO:!!; 

trario, la ob1igaci6n debe pagarse en el domicilio del deu­

dor. (Art. 2082), la Ealta de pago de ia renta da derecho a1 

arrendador a obtener la rescisión del contrato (Arts. 2483-

Frac.; ... I y 2469 Frac. I y 1949), o bien e1 cumplimiento del­

contrato. 

Ademti.s cu.ando el arrendatario pierda el. uso de 1.a­

cosa arrendada por caso xortuito, o Euerza mayor, por evic-­

ción p por causa de reparaciones la renta no se causa míen-­

tras dure esa privación si ésta es total y la renta puede--­

reducirse por e1 Juez si dicha pérdida es parcial y dura mti.s 

de 2 meses (Arts. 2445, 2431, a 2434 y 2490)~ 

En concreto podemos estab1ecer que el precio es el-
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objeto directo de la obligación del arrendatario y el oltjeto 

indirecto del contrato. de tal manera que si en un arrenda­

miento no se determina el precio, el contrato es inexistente 

como arrendamiento. 

2a.- OBLIGACION.- consistente en usar de~idamente-­

la cosa para el destino convenido, o en su defecto, para el.­

que sea conf'orme a la naturaleza de la misma cosa (Art. 2425 

Frac; III), el uso de 1.a cosa no de9e ser irrestricto y al­

li~e ar~itrio del arrendatario sino qU.e de~ hacerse con.fo.:: 

m'!! <11.1 destino convenido y en defecto de él. de acuerdo con Ja 

natural.eza de la cosa, tenemos como ejemplo si se rent6 una­

casa habitación, no se puede destinar a negocio de telas, a­

venta de al.go. Asi tenemos que el. cameio del destino en des­

acuerdo con 1.a natural.eza de la cosa arrendada es causa suf.!_ 

ciente para exigir al arrendatario 1.a rescisión del. contrato 

y el pago de dafios y perjuicios (Arts. 1949 y 2489 Frac·. 

III). 

El. uso de la cosa arrendada de~ hacerlo personal.­

mente el arrendatario o sus famiJ.iares dependientes económi­

camente de el., empl.eados o personas allegadas a el.. a condi­

ción de ~e no encuera un subarriendo o una cesi6n de arren­

damiento, aunque sea a titul.o gratuito, porque al. arrendata­

rio le estA prohiltido subarrendar o traspasar, si no es con-

1.a conformidad del arrendador (Arts. 2489 Frac • III y 2480). 

3a.- OBLIGACION QUE CONSISTE EN CONSERVAR EN BUEN 

ESTADO LA COSA ARRENDADA.- Esta o91.igaci6n consiste en que 

el arrendatario debe conservar y cuidar 1.a cosa arrendada y-
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responder de los perjuicios que sufre la misma, ya sea por -

cul.pa o negligencia del arrendatario o por la de sus ramili~ 

res, sirvientes o su&arrendatarios, esta obligación es de 2-

tipos de hacer y no hacer (Art. 2425 Frac. III). A este re~ 

pecto la ley presume que la cosa se entregó en buen estado,­

salvo prueba en contrario cuando no se hace una expresa des­

cripci6n de las cosas que la componen (Arts. 2442 y 2443) -

Asi tenemos que dentro de las ODligaciones de hacer a cargo­

del arrendatario son: 

a).- Erectuar todas las reparaciones menores o loe~ 

les y que son las reparaciones que conrorme a los usos y co~ 

tumbres del lugar hacen los inquilinos. Ejemplos reponer los 

vidrios, cerraduras, ventanas, .chimineas, hornos, ltalcones , -

sanitarios, ete. 

1t) .- Ejecutar las mejoras que expresamente se hubi!_ 

ren comprometido a realizar en la cosa arrendada. 

c).- Reparar los daflos y perjuicios que se hu&ieren 

causado por el mismo arrendatario, sus ramiliares, dependie~ 

tes, o invitados ya que delte devolver la cosa arrendada tal­

como la reci9i6, salvo lo que hubiere perecido o se hueiere­

deteriorado por el tiempo o por causa inevitable (Art. 2442). 

Por otra parte tenemos dentro de las obligaciones -

de no hacer las siguientes: 

a) • - No al!landonar la cosa arrendada, para evitar ·­

daflos a esta. 

b).- No realizar o9ras nocivas o prohibidas en la -

cosa arrendada, especíricamente, de no variar la Eorma de la 
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misma cosa (Art. 2241) sin que ello implique, hacer mejoras­

~tiles a la cosa (Art. 2423 Frac. II) siempre que no se le­

haya prohibido, ni varie la forma de la cosa arrendada. 

c).- Asegurar la finca arrendada si esta91ece en 

ella una industria peligrosa (Art. 2440). 

d).- Responder el arrendatario del incendio ocurri­

do, salvo que demuestre, el caso .fortuito, .fuerza mayor, vi­

cios de construcción o imputa91e a terceros (Art. 2435). 

4a.- OBLIGACION.- Avisar.de las reparaciones neces~ 

rias y de las novedades dañosas, a la mayor lt.revedad posi-

9le, poner en conocimiento, la necesidad de las reparaciones 

que en concreto exija la cosa arrendada, as1 como avisarle -

de toda usurpación o novedad dafiosa que un tercero haya e.EeE_ 

tuado, o abiertamente prepare en relación con la cosa arrend~ 

da, so. pena de pagar dafios y per jU:icios al arrendador si om_! 

te dar en tiempo op o r tu :il o uno u otro aviso (Arts • 241 5 y-

2419). 

sa.- OBLIGACION.- Permitir ciertos actos al arrenda­

dor en la cosa arrendada, como ejemplo tenemos permitir que-­

haga reparaciones, cuando éstas son urgentes e i.ndispensa9les 

y cuando el mismo arrendatario, hubiera puesto en conocimien­

to al arrendador (Arts. 2412 Frac• III y 2415). Asimismo, d~ 

lte el inquilino permitir al arrendador que ponga ~dulas, pa­

ra anunciar ya sea su venta o un nuevo arrendamiento y mos -­

trar el interior de la casa, a los que pretendan verla para -

tales fines (Art. 2479). 

6a.- OBLIGACION.- Devolver la cosa arrendada, al --
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concluir el arrendamiento tal como la reci•ió, salvo lo que­

se hu9iere perdido o menoscabado por el tiempo, o por causa­

inevita•1e (Art. 2442). 

Para determinar como recibió el arrendatario la co­

sa, se sigue un doble criterio: cuando al recibir la cosa se­

hizo una descripción expresa de sus partes, la restituci6n d~ 

~ hacerse tal como la reci9ió, salvo lo que hubiere pereci­

do por causa inevitable; pero si el arrendatario admitió la­

cosa arrendada, sin dicha descripción, merced a una presun-­

ci6n "Juris Tantum", la ley presume que la recibió en buen-­

estado, salvo prueba en contrario (Art. 2443) este incwnpii­

miento, o cumplimiento ya tarde, entraña la obligación de·p~ 

gar dafl.os y perjui~ios que muchas veces pueden ser mayores -

al monto de la renta. 

El arrendatario de~e responder de sus actos dolosos 

o culposos y en cuanto a estos ~ltimos, debe hacer la dis"tl! 

ción de que en el contrato, el arrendatario solo responde de 

la culpa grave y levé mAs no de la culpa levísima. 

Esta obligación de restituir la cosa arrendada estA 

íntimamente ligada con la terminación del contrato de arren­

damiento. 
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CAPITULO CUARTO. 

I .-EL DERECHO DEL TANTO DERIVADO DEL ARRENDAMIJi!NTO DE FIJICAS TJL 
BANAS DESTINADAS A LA HABITACION, FRENTE A LOS DIVERSOS DER!, 

CHOS PREFERENCIALES. 

1 .- CONSIDERACIONES GENERALES. 

El principio genera1 conocido como la li'lllertad de -

contratar y que consiste en la facultad de decidir la cele­

bración o no de un contrato, asi como la persona con quil!!n-­

se ha de contratar es consagrado por nuestra .legislación. p~ 

ro esta misma esta•iece. en d~erentes ocasiones, excepcio­

nes a este principio general y tal es el caso de que un COPX'2, 

pietario o un coheredero quiera enajenar su .f'racci6n a un e~ 

traflo en el primer caso del usufructuario, respecto de sus -

co-usuf'ructuarios y respecto de los copropietarios que 

deseen enajenar su porción; y los diferentes casos de los -­

arrendatarios cuando el propietario desee, ya sea vender o -

enajenar a otra persona el Í1llmle9le arrendado·a UJl sujeto e~ 

tr~"!o a ese contrato ele arrendamiento; el de los colindantes 

etc.; en que la ley tomando en cuenta diversos intereses a -

proteger, establece en .Pavor de los otros comuneros. del US.!!, 

fructuario, del colindante o del arrendatario, el derecho de 

adquirir con pre.f'erencia a cualquier otro extraHO a esa re1.! 

ci6n, los derechos que pretenden enajenarse, siempre y cuan­

do se cumplan los requisitos que la misma ley esta9lece, en­

la inteligencia de que en virtud de que tales derechos pre­

.f'erenciales constituyen una excepción a la regla general de­

libertad del titular del derecho que pretende enajenar con-



sistente en escoger 1a persona a quien 1e va a enajenar, as! 

10 estab1ecen 1os art1cu1os 830 y 950 de1 C6digo Civil vige~ 

te y su ap1icación conforme a 1o dispuesto por e1 art1cu1o­

segundo de1 Código Civi1, no puede ser mis que a los casos-­

expresamente determinados, en la Ley, no cabiendo ap1icacio­

nes por analogía o por mayoría de razón no o9stante 1o ante­

rior, la ley permite e1 esta91ecimiento de derechos de pre-­

.ferencia mediante 1a intervención de 1a vo1untad de 1as par­

tes y que no es una contradicción a 10 establecido en el ya­

citado articulo segundo de1 Código civi1 ya· que 1a naturale­

za de ta1es derechos, creada por 1a vo1untad de 1.as personas 

y 1as consecuencias a su violación viene a ser diEerente a 

algunos de los establecidos por disposición legal. que como -

se verá en .función del. inter~s que la ley pretende proteger­

a'dn en casos de derechos de pre.ferencia establ.ecidos por la-

1ey, 1.a naturaleza de los mismos y por lo mismo las conse--­

cuencias a su vio1aci6n son de índol.e diEerentes. 

2.- DIVERSAS ESPECIES DE DERECHOS PREFERENCIALES. 

La ley establece y es posible establece~ vo1untari,!! 

mente diversos tipos de derechos pre.ferencial.es, pero aqu1 -

nos re.ferimos a los derechos pre.ferencia1es, so~ inmuebles, 

conocidos tambi~ como derechos de adquisición pre.ferente. 

La posición doctrinal más com11n sostiene que son d~ 

rechos pre.ferencial.es sobre inmuebles, aquell.os que teniendo 

origen en la ley o en la vo1untad conceden a una persona, -

pre.ferencia, respecto de otros, para la adquisición de1 dom! 

nio u otro derecho real o personal, sobre un imnueble deter-
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minado, en el caso de que su propietario decida enajenarlo. 

La pal.abra pre.ferencia "Del Latín Prae.ferens- en -

tis, participio activo de prae.fere, (pre.ferir)" es la prim,!_ 

cía que se otorga a una persona, por disposición de la Ley, 

por declaración unilateral de la voluntad, por acuerdo de 

voluntades para hacer e.fectivos ciertos derechos o con el 

.fi~de su elegibilidad para ser titular de un derecho en re­

lación con otras personas que pudieran tener, expectativas­

sobre ese mismo derecho". ( 55 ) 

Asi tenemos que la ley y la voluntad de los parti­

culares pueden crear en J!avor de algu:ien, el derecho de ad­

quirir alguna cosa,. con pre.feren.cia de otros posibles adqu,! 

rentes cuando su duel'1o decida enajenarla. 

Los di.ferentes derechos pref'erenéia1es estab1eci-­

dos por nuestro derecho, se encuentran contenidos en diver­

sos ordenamientos al~s de carácter local y otros de ca-­

rácter 2ederal, y los ~..om9ran como derecho de pre.ferencia­

por el tanto regulado por el c6digo Civil para el Distrito­

Federal, Derecho del tanto regulado por el Código Civil pa­

ra el Distrito Federal y derecho del retracto regu1ado por-

1a ley sobre el régimen de propiedad en condominio de ~ 

bles, para el Distrito Federal. Pero nombrando igual a ca­

sos en que establece a derechos de dif'erente naturaleza, lo 

que ocasiona la necesidad de aclarar conceptos y las di.fe-­

rencias que existen entre los di~erentes casos establecí---

( 55). - Diccionario Jur1dico Mexicano. - Tomo VII., pág. 166. 
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dos por 1a Ley. <56 ) 

3.- DERECHO DE PREFERENCIA POR EL TANTO. 

A.- Este derecho se 1e conoce también como derecho­

por e1 tanto y este derecho surge del pacto entre las par-~ 

tes, anexo a un contrato de compraventa y consiste en el de­

recho que tiene el vendedor en esa compraventa, de adquirir­

la cosa objeto de la misma, con preferencia a otras personas 

en igualdad de circunstancias en caso de que su propietario­

decida vender, este derecho no se transfiere, no acarrea la­

nulidad del acto su violaci6n, sino únicamente el derecho a­

su titu1ar de ser indemnizado por los daí'íos y perjuicios que 

se le ocasionen y su no ejercicio dentro de los p1azos y en­

la forma establecidos por la ley, ocasiona la pérdida del de 

recho. 

El derecho por el tanto se reglamenta en el C6digo­

Ci vil por el articulo 2303 que establece: 

"ART. 2303.- Pu.ede estipularse que el vendedor goce 

del derecho de preferencia por el tanto, para el caso de que 

el comprador quisiere vender la cosa que rué objeto del con­

trato de compraventa." 

Asimismo tenernos que el articulo 2304 establece que: 

"ART. 2304.- El vendedor está. obligado a ejercer su 

derecho de preferencia, dentro de 3 días si la cosa fuere 

(56).- cuevas Sentíes Carlos.- Revista del XVIII Congreso de 
1a Uni6n Internacional del Notariado Latino Montreal­
Canadá Tema II. "L~ influen~ia del Derecho PdQlico en 
el Dere~ho Inmobiliario, Editada po~6e1 Cole~io de No 
tario!? el D ·li'., A.C., y La..,Asociac1 n Nacio al del = 
N.otaria o Mexicano, A.C.- M<:XiCO , 986. P~g. 58. 
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mueb1e desp~s que el comprador le hubiere hecho saber la 

oferta que tenga por e1la, bajo pena de perder su derecho si 

en este tiempo no lo ejerciere. Si la cosa fuere irunuehle,-­

tendrá el término de 10 dias para ejercer tal Derecho, bajo­

la misma pena. En ambos casos está obligado a pagar el pre-­

cío que el comprador ofreciere, y si no lo pudiere satisfa-­

cer, quedará sin e.!'ecto el derecho de preEerencia. 

Si se viola el Derecho por el tanto la compraventa­

es válida pero el vendedor responde de los daftos y perjui~­

cios. 

El maestro Guti~z y González sostiene que el de­

recho de pre.!'erencia por el tanto, no solo se puede pactar -

en un contrato de compraventa si.no también en cualquier otro 

contrato traslativo de dominio, y at\.n independientemente de­

cualquier otro contrato, dado lo dispuesto por el articulo-

1859 del e.e. 

El maestro Gutiérrez y González define a este der~ 

cho asi "es la facultad pactada en un contrato traslativo de 

dominio pa:ra que el enajenante adquiera l.a misma cosa que e~ 

jen6 con preferencia de un tercero, si Euere el caso de que­

el adquirente deseare volver a enajenarla, o bien es la ~aeu!_ 

tad otorgada a una persona por el titular de un derecho ~ 

mi,sible para que adquiera si lo desea con pre.!'rencia a cual­

quier otra persona, ese derecho". (57) 

Hay casos en que la ley establece derechos de ad--

( 57) .- El patrimonio pecuniario y moral o Derechos de 1a per­
sonalidad editorial José M. eajica Jr. S.A., pág. 318. 
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quisici6n preferente sin que tales derechos se puedan consi­

derar como casos de derechos del tanto, si no como casos de­

derechos de preferencia por el tanto por más que la ley los­

nombre cano derecho del tanto. 

El artículo 2447 del C6d2.go Civil, para el D.F.,­

en re1aci6n con los articulas 2304 y 2305 del ci t<:tdo ordena­

miento establece un derecho de adquisici6n preferente en Ea­

vor del arrendatario que reuna los requisitos que el art. -

2447 exige, pero al remitirse a lo dispuesto por los articu­

las 2304 y 2305, determina· la naturaleza de este derecho, ~ 

que no es oponible a terceros y su violaci6n como consecuen­

cia solo trae la obligaci6n por parte del arrendador de inde_a 

nizar al arrendatario por los daffos y perjuicios que se le -

causen. 

El artículo 2447 antes referido, originalmente se­

aplicaba a todo caso de arrendamiento, pero· de acuerdo cort­

la ley sobre el régimen de propiedad en condominio de imnue­

bles para el D.F. (publicada el 28 de Dic. de 1972) y las 

reEornas al c6digo Civil para el D.F. (publicadas el 7 de E~ 

brero de 1985) ya señaladas en el capítulo primero y que re­

form6 las disposiciones que integraban el capitulo IV del t!, 
tulo sexto del libro cuarto, segunda parte del c6digo Civil, 

titulado "Del arrendamiento de fincas urbanas destinadas a-­

la habitaci6n11 creando un derecho de preferencia por los 

arrendatarios de inmuebles destinados a la habitaci6n, con-­

una naturaleza distinta al contenido en el artículo 2447 que 

d6 por lo tanto, aplicable a todos los arrendamientos de in­

muebles no destinados a la habitaci6n o que no sean las ---­

viviendas, casas o locales a que se reEierc la·ley del cond,2 

minio. 
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EJ. articul.o 1004 permite a1 dueflo de un imnueble d~ 

do en usu!'ructo enajenar1o, y el. art1cu1o 1 005 del. Código Ci 

vi1 estabJ.ece un Derecho de pref'erencia en ,favor de1 usu!'ruc 

tuario. 

De1 texto del. articuJ.o 1005, notamos que el. usu!'ruc 

tuario goza de un derecho a adquirir e1 inmuebl.e que tiene -

en usu!'ructo en caso de que su propietario desee venderl.o--­

a un tercero, nombrando1o "Derecho del. Tanto". 

No obstante que el. art:1cu1o 1005 J.9 nombra corno 

"Derecho o~l T~nto" al. remitir dicho articul.o a1 973, se re­

fiere sol.o en cuanto a: A.- A J.a f'orma para dar el. aviso de­

enajenaci6n; y B.- AJ. tiempo para hacer uso del. derecho- del.­

tanto, y exc1uye de esa manera J.a apl.icaci6n de 1a ~J.tima -­

parte de1 a:t•t:1cu1o 973 y que es de 1a que resuita J.a dif>eren 

cia entre J.os dos derechos. 

Respecto al. derecho del. usu!'ructuario a que nos he­

mos referido y en cual'lto al caso de que el. immieb1e que tie­

ne en usufructo sea además obje~o de u.~a copropiedad y uno-­

de los copropietarios quiera enajenar su porci6n, es irreru­

table que cua1esquiera de los otros copropietarios son quie­

nes pueden adquirir pref'erentemente incluso respecto a1 usu­

f'ructuario, sin que pueda creerse que entre el. derecho de1-­

usu!'ructuario y el de los copropietarios ee encuentren en -­

coni'J.icto. 

Respecto a este problema reproduciremos J.a siguien­

te tesis de 1a Suprema Corte de Justicia de J.a Naci6n. 

"Usu!'ructuario.- Goza de1 derecho del. tanto pero s~ 
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10 entre sus coparticipes, con e1 mismo derecho e interé~US.!!, 

.Eructo y nuda propiedad. Son derechos sobre 1a misma cosa, p~ 

ro de di.ferente · natura1eza entre ambos derechos, no hay co­

munidad de interés. E1 usuEructuario por no ser coparticipe­

con e1 nudo propietario, tiene que ser considerado como ex-­

tra.1'10 en 1a enajenación de este d1timo a lo sumo, en de.fecto 

de1 uso de1 derecho de1 tanto, por 1os copropietarios de la­

nuda propiedad, debe ser pre.ferido en igua1dad de circunst~ 

cias, a cua1quier otro postor, en 1a enajenación de dicha~ 

nuda propiedad". <53 ) 

E1 art1cu1o 1105 de1 Código Civil de1 estado de Ja­

lisco, establece; el usu.fructuario goza de1 derecho del tanto 

y agrega que a éi es aplicab1e lo dispuesto en el articu.lo--

984 en 1o que se ~.fiere a 1a .forma de dar e1 aviso de la -­

enajenación de la cosa indivisa que se tiene convenida con-­

un extrafio, a .fin de que los copart1cipes puedan hacer uso -

del derecho del tanto, de que gozan, y al tiempo, en que se­

debe hacer uso de dicho derecho. 

CARACTE:RISTICAS DEL DERECHO PO:R. EL TANTO~ 

A).- PUede crearse por convenio (aunque esto no i.Jll­

pide que esten determinados por la 1ey, como e1 de1 arrenda­

tario de inmuebles, no destinados a la habitación, e1 del 

aparcero y el de1 usu.fructuario , aunque la ley los nombre 

como derecho del tanto)". 

(58·).- Jurisprudencia y Tesis Sobresal:ientes 1955-1963 Sala­
Civil de la Suprema Corte de Justicia de la Naci6n. 
Mayo Ediciones. segunda Edición.- Tesis 2035.- PAg. 939. 
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B).- ES intransmisible. 

c).- Se puede ejercitar en un lapso de 3 días si la 

cosa es mueble y de 10 días si es inmueble. 

D).- La violación a este derecho, no aEecta el acto 

sólo ocasiona el derecho a ser ind€mnizado por los dafios y -

perjuicios causados. 

4.- LOS DERECHOS DEL TANTO Y DEL RETRACTO. PROBLE-­

MATICA Y DEFICIENCIAS DE LA LEGISLACION DEL D.F. EN MATERIA­

DEL ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HABITA-­

CION. 

La doctrina espafiola habla de tante:>y retracto, al 

tratar el derecho de preferencia de origen legal, en que el­

titular del mismo, excluirá y aportará a otros posibles ad-­

quirentes o incluso los desplazará, si la transmisión ya hu­

biese sido realizada a Eavor de quien no era prererente, a -

la primera rase la ley le llama tanteo y a la segunda retrae 
( 59} to. 

El tanteo y el retracto, en principio presentan dis­

tintas Pases de un mismo derecho: Mientras el tanteo ha de-­

ejer~itarse antes de la perfecci6n del contrato traslativo-­

que lo origina, el retracto ha de ejercitarse despues o sea­

una vez perPecto el contrato. As~ tenemos que el tanteo es-­

el derecho de prePerencia que tiene su titular, para subro-­

garse en el lugar del futuro comprador de una cosa, y retras 

to es un derecho de preferencia que atribuye a su titular la 

Pacultad de subrogarse en el lugar del que ha adquirido una-

(59).- Citada por Puig Brutau José. Fundamentos de Derecho -
Civil T. III. Casa Editorial Bosch. 3a. ed. pág. 395, 
a su vez cit. por Cuevas Senties Carlos Ob. cit. pág. 
166. 
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cosa a titul.o oneroso, por compra o daci6n en pago. 

El maestro GUtiérrez y Gonzá2ez (Go)sostiene que el. 

derecho del tanto, éste lo con.fiere l.a ley a los comuneros­

( copropietarios Coherederos cosocios) para adquirir en iguil!, 

dad de bases que un tercero, l.a parte de colllU?lidad que un C2. 

munero desee enajenar. 

Este derecho subsume dos Instituciones conocidas en 

el derecho espaf'íol. como derecho de prelación: el. derecho del 

tanteo y el derecho de retracto. 

La suprema corte de justicia de la nación ha soste­

nido: "Trat~dose de la enajenación que uno de los copropiet!!, 

rios hace en favor de un tercero extrafio a l.a comunidad, se­

pueden presentar dos situaciones: cuando la.venta es simple­

mente propalada, y cuando está consumada. 

En el primer caso los copropietarios pueden ejerci­

tar el. derecho del tanto, que implica una venta directa del -

copropietario enajenante en favor del que ejercita el. tanto­

en los términos del contrato propal.ado con el tercero. En el. 

segundo caso los copropietarios preferidos pueden ejercitar­

e]. derecho del retracto, por medio del cual el copart:icipe -

actor se subroga en todos l.os derechos y obligaciones del -­

comprador. 

A.D. 4983/1957/ ••• Sexta epoca vol. XIII CUarta p~ 

te pág. 198. 

De lo anteriormente expuesto se deduce como regla 

(60).- G\1ti6rrez y González Ernesto.- Ob. Cit. Pág. 314. 
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general, que todo comunero tiene la f'acu1tad de vender o nó­

Y la plena disponibilidad de su porción en la comunidad 

(art. 950 del e.e.) con la limitación de que antes deee res­

petar el derecho pref'erente de sus condueffos conf'orme a las­

disposiciones que lo regulan, las cuales son de aplicación -

estricta conrorme al articulo II del Código Civil para el -­

Distrito Federal. 

En lo que respecta al vendedor resulta que la ley -

le impone el debe de preEerir (cuando decida vender) a quie­

nes tienen derechos similares a los suyos en la comunidad Y­

para tal Ein, antes de ef'ectu.ar 1.a e?!ajer.aci6n, debe notiii-

car a todos sus condueHos, o coherederos en la f'orma seiiala­

da en los artículos 973 y 1292, incluyendo en tal notiEica-­

ci6n (para que sea válida) la de.terminación de los elementos 

jurídicos y económicos necesarios para que los notif'icados -

aprecien si pueden y quieren adquirir en tales términos; asi 

deberá incluirse lo que se vende, la contraprestación, cond! 

ciones y plazos para el pago, garantías etcétera. 

Agx-egaremos que si se omite la notiEicación, pero -

puede demostrarse que los copropietarios tienen conocimiento 

de la enajenación y no ejereitaron su derecho de pref'erencia 

dentro del término de ley, la enajenación será valida ya que 

tal notif'icaci6n no la impone la ley como un elemento del a~ 

to, sino como una manera de que los condueffos sepan de la e~ 

jenaci6n a Ein de que puedan decidir sobre si ejercitan o no 

el derecho de preEerencia que la ley les concede. <61 > 

En lo que concierne a la violación del Derecho del -

(61).- ••• cuevas Sentíes Carlos.- Ob. Cit. pág. 171. 
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tanto. Es de notarse que l.os articu.l.os 973 y 2282 del Código 

Civi1 de1 Distrito Federal., p1antean situaciones dil'erentes­

ya que interpretando a l.a l~tra la primera "no producir6Jl•­

e.Eecto al.guno, se pensaría en el. absurdo que el. acto viol.at~ 

rio · serA inexistente y l.a segunda que seiia1a que las compras 

hechas en viol.aci6n a1 derecho de1 tanto "&erán RUJ.as• sin­
aciarar que tipo de nul.idad seria ap1icab1e. 

Partiendo de l.a base de que l.os intereses que 1os­

articulos 973 y 2282 del. Código Civi1 para el. Distrito Fede­

ral. protegen. son intereses particul.ares de lo·s copropieta­

rios y que sol.o e11os pueden inconf'ormarse ante su Vio1aci6n 

ya que dejando caducar, o ·¡>1'eS'CI'iltir su derecho , o ~s­

tar su deseo de no ejercitar1o, per.feccionan l.a -.enta hecha­

ª un extraflo y por 10 tanto l.a ley no puede decl.arar nul.a -

esa venta ante la posibil.idad de convalidación de la enajen.!, 

ci6n viol.atoria del. derecho del. tanto y de que sol.o el. co-­

participe preferido puede pedir 1a nul.idad del. acto, estamos 

ent'onces .frente a una nul.idad rel.ativa. 

El derecho de pre.Eerencia que l.a l.ey concede ~s­

arrenda tarios varia esencial.mente segdn se trate de arrenda­

mientos que tengan como o~jetivo inmue~l.es destinados a ha~.! 

taci6n o a otros uses. 

Al e.Eecto e1 art1cul.o 2447 de1 Código Civil. para el.­
Distrito Federal. (que antes de las re.formas .,.. a este respe~ 

to .fueron e.Eectuadas en los art1cul.os 2448 y siguientes 4e1-­

C6digo Givil. pultl.icados en el. Diario o.Eicia1 de 7 de .Eellrero­

de 1985) se ap1icaba a todos 1os casos de arrendamiento, es-
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tableci6 ~l derecho de prererencia en Pavor de arrendadores­

que haya hecho mejoras en la .finca, y estuvieran al corrien­

te del pago de la renta y hubiera ocupado dicha .finca duran­

te m~s de cinco afios, en ser prePeridos respecto de terce--­

ros y para la celebraci6n de otro contrato de arrendamiento­

º para la compra de la .finca arrendada, estableció en .favor­

del arrendatario un derecho de prePerencia por el. tanto y 

con motivo de las .re.formas antes sef1a1adas quedó reducido 

este derecho en cuanto a su ámbito de aplicación dnicamente­

a los casos de arrendamiento de inmuebles no destinados a -­

casas habitación. 

A su vez la ley sobre el Régimen de propiedad en -­

condominio de Inmuebles para el •Distrito Federal, publ:icada­

en el Diario o.f icial de la Federaci6n el 28 de diciembre de-

1972, establece en el caso de que el dueHo quiera enajenar.­

el derecho de pre.ferencia en .favor de inquilinos, no solo el 

caso de que el inmueble objeto del arrendamiento esté desti­

nado exclusivamente a casas habitación sino que le extie.ru1e­

a "Departamentos", "viviendas", "Casas" o Local.es", lo que 

incluye as! a irunuebles destinados a usos di.ferentes de la 

habitación, solo que en su articul.o 9o. l.o establece ya sea­

para convertirse en condómino o para continuar como arrenda­

tario, cuan:lo el inmueble que es objeto del arrendamiento, 

se encuentre ubicado en una zona de regeneraci6n urbana. 

LaS diversas re.formas al capitulo IV del titulo sex 

to segunda parte del libro cuarto del Código Civil que se r~ 

riere al arrendamiento de .fincas urbanas destinadas a la ha-
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bitaci6n y que estful contenidas en l.os articul.os 2448, 2448 A 

al. 2448 L,. 2449. 2450, 2451 y 2452, establ.ecen en el. articul.o 

2448 I, e1 derecho de preEerencia en Eavor del. arrendatario­

de un inmuebl.e urbano destinado a habitación, en igua1dad de­

circunstancias para cel.ebrar nuevo contrato, o bien e1 dere­

cho del tanto para e1 caso de que e1 propietario desee vender 

e1 inmueb1e y estab1ece también en e1 articulo 2448 J Frac-­

ci6n VI,. que en e1 caso de que se venda ta1 inmuebl.e vio1ando 

e1 derecho del. tanto, tanto en si mismo como respecto a1 pro­

cedimiento establ.ecido por 1a 1ey para su ejercicio, "La nu.1!_ 

dad de p1eno derecho" respecto de l.a comp~av.:nt~ ~dem~s de l.a 

responsabi1idad a cargo del notario ante qt.tien se haya ~org_! 

do ta1 compraventa, establ.eciendo como p1azo para la acción,-· 

de nulidad de que se trata, seis meses contados a partir del.­

momento en que el. arrendatario tuvo conocimiento de 1a :rea1i­

zaci6n de1 contrato. 

Sin embargo, l.a rapidez e improvisación que se tuvi~ 

ron al aprobar l.as reEormas citadas, originaron que estas re­

sul.taran adversas a l.os propietarios y notoriamente per·judi-­

cial.es a l.os mismos arrendatarios de inmuebl.es destinados a -

l.a habitación. Dentro de l.as principa1es reEormas a1 C6digo­

·civil. tenemos las siguientes: 

ART. 2448.- Las disposiciones de este capituio son­

de orden pábl.ico e interes social. por tanto son :lrrenuncia-­

bl.es y en consecuencia cual.quier estipu1aci.6n en contrario,­

se tendr~ por no puesta. 

Los ténninos que se empJ.ean son general.es ya que no 
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sólo se aplican en lo que bene.ficie a los inquilinos. Asi t~ 

nemos, como ejemplo: que si un arrendatario quisiera tomar-­

en arrendamiento un inmueble para habitación, por uno o va-­

rios meses o sea por menos tiempo de un año, la ley se lo -­

impide, porque la duración minima obligatoria de esta clase­

de contratos, es de un año .forzoso para ambas partes querie~ 

do o no, y asi lo establece el articulo 2448-C otro ejemplo: 

si se pactara en un contrato que el inquilino no pague renta­

durante un determinado periodo y para que ese tiempo pueda 

él condicionar a sus necesidades de habitación el inmueble 

~ndaóo, esta estipulación no produce e.fecto alguno, PO! 

que el articulo 2448 E establece que el inquilino tiene que­

pagar la renta desde el dia en que reciba el inmueble objeto 

del contrato. 

A su vez si el arrendatario quisiera P.agar la renta­

c o n otra cosa que no sea dinero ya sea granos o artículos -­

comestibles, o con el uso y goce de otro inmueb!e, no puede-­

hacerlo, aunque lo acep·te el arrendador ya que el legislador­

impone que la prestación a cargo del inquilino sea siempre -­

por .fuerza una obligación de suma de dinero y en moneda naci2 

nal (articulo 2448-D). 

Si el inquilino pretende exigir se le entregue el -­

contrato que acaba de .firmar y por el que inclusive ha entre­

gado depósito y aun anticipado una o varias mensualidades de­

renta, no puede obtenerlo, sino despu.es que el arrendador ha­

ya procedido a registrar dicho contrato ante la autoridad co~ 

petente del departamento del Distrito Federal (articulo -----
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2448 G). 

También si e1 inqui1ino no quiere dejar a su .fami-

1ia la carga de pagar la renta por todo el ~iempo, .fijado en 

el contrato en caso de que antes 1legara a fal1ecer no puede 

convenir que dicho contrato .fenezca por muerte de1 propio -

arrendatario (articulo 2448-H). 

son estos los perjuicios directos que afectan a 1os 

inquilinos las rígidas reformas a1 Código Civi1, pero aun 

son mayores los perjuicios indirectos que imp1ican dichas 

innovaciones a los inquilinos de inrnueb1es para habitación-

con e1 apenas enunciaáo y no r~gla.uantado "Derecho d~l tan-­

to" para e1 caso de venta de inmuebles que se crea en favor­

de todo inqui1ino, a condición so1o de que esté a1 corriente 

en el pago de la renta. 

Este derecho del tanto se encuentra reg1amentado--­

de la forma siguiente: "Articulo 2448.- I.- Para 1os efec-~ 

tos de ~ste capitulo, e1 arrendatario si-estA a1 corriente 

en el pago de la renta tendrA derecho a que en igua1dad de 

condiciones, se 1e pre.fiera a otro interesado en e1 nuevo--­

arrendamiento del inmueble, asi mismo tendrA ei derecho de1-

tanto en caso de que el propietario quiera vender ia .finca-­

arrendada. 

"ARTICULO 2448 J. El ejercicio del derecho de:L tan­

to se sujetarA a las siguientes reglas: 

I.- En todos los casos el propietario deberA dar 

aviso en forma indubitable al arrendatario de su deseo de 

vender e1 inmueble, precisando e1 precio, términos, condici.2, 
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nes y moda1idades de la compra venta. 

II.- El o los arrendatarios dispondrán de 15 dias P!. 

ra notificar en forma indubitable, al arrendador su voluntad­

de ejercitar el derecho del tanto en los términos y condicio­

nes de la oferta. 

III.- En caso de que el arrendador cambie cualquie~ 

ra de los términos de la oferta inicial estará obligado a dar 

un nuevo aviso en forma indubitable al arrendatario, quien a­

partir de ese momento dispondrá de un nuevo plazo de 15 dias-

para 1os erectos d~l páJ.-7afc anterio=. Si ~i ca~~io se refie-

re al precio, el arrendador solo estA obligado a dar este nue 

vo aviso cuando el incremento o decremento del mismo sea de-­

más de un diez por ciento. 

IV.- Tratándose de bienes sujetos al régimen de pro­

piedad en condominio se aplica en las disposiciones de la Ley 

de l.a materia. 

v.- Los notarios deberán cerciorarse del cwnplimien­

to de este articulo previamente a la autorizaci6n de la escr.f. 

tura de compraventa. 

VI.- La compraventa y su escrituraci6n realizadas en 

contraven~i6n de lo dispuesto en este articulo serán nulas de 

pleno derecho y los notarios incurrirán en responsabilidad en 

los términos ae la Ley de la materia. La acción de nu1Ídad a­

que se refiere esta fracción prescribe a los se~s meses cont!_ 

dos a partir de que el arrendatario tuvo conocimiento de la -

realización del contrato. 
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En caso de que el arrendatario no de el aviso a que­

se refiere las fracciones II y III de este articulo precluirá 

su derecho. 

También se adicionó el articulo 3042 del c6digo Ci-­

vil para el Distrito Federal. en su fracción IV que establece 

"no se inscribirán las escrituras en las que se transmita la­

propiedad de un inmueble dado en arrendamiento a menos de que 

en ellas conste expresamente que se cumplió con lo dispuesto­

en los artículos 2448 I y 2448 J del Código en cuestión y con 

relación con el Derecho del tanto que cor.responde al. arrenda­

tario. 

Bl articulo 1 26 de la Ley del Notariado en su frac-­

ción III letra d. establece una sanción para el notario de -­

suspensión del cargo hasta por un afio que expone: 

ART. 126.- Al notario responsable del incumplimien-­

to de sus obligaciones derivadas de esta ley, sin perjuicio-­

de las sanciones penales que le sean aplicables. se hará ---­

acreedor a las sanciones siguientes: 

III.- Suspensión del cargo hasta por un afio; 

d).- Por autorizar una escritura de compraventa de-­

un bien inmueble, sin haberse cerciorado de que el vendedor-­

cumplió con las obligaciones qÚe establecen los artículos --­

.2448 I y 2448 J del Código Civil, 

Esto origina un problema ya que los contratos de --­

arrendamiento sólo generan un Derecho personal o de crádito-­

en contra del arrendador y no un derecho real sobre el inmue­

ble arrendado motivo por el cual no es un requisito el que --
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aparezcan inscritos en el Registro Pdblico de la Propiedad,~ 

salvo los arrendamientos que sean por más de 6 años o de los­

que haya anticipos de rentas por más de 3 años y vemos que en 

la práctica es diPicil que se den.por más de seis affos, moti­

vo por el cual son contratos que solo los conocen las partes­

otorgantes y que en un momento dado, ni el notario ni el com­

prador conoceran de la existencia de un contrato de- arrenda~ 

miento, previamente al otorgamiento de una escritura de com~ 

praventa. 

Ahora bien con la creación de este derecho del tan~ 

to, se induce a que los propietarios de bienes inmuebles a ~ 

no darlos en arrendamiento para habitación, ni a construirlos 

con ese Pin, o bién a exigir a los interesados, demasiadas g~ 

rant!as y seguridades que protejan al máximo al propietario~ 

Prente al posible ejercicio de ese.descomunal derecho del t~ 

to, y por lo tanto aparecerán contratos de arrendamiento en~ 

que mencione artiPiciosamente o amañadamente un uso distinto­

del real de habitación o en que se interponga una persona de­

conPianza que Punja como arrendatario para que se utilize la­

Pigura del subarriendo y se evita asi el ~jercicio del dere~ 

cho del tanto o, bien que se haga que el inquilino entregue -

al momento mismo de rirmar el contrato una carta sin Pecha -­

en la que manifieste que ha recibido la.notiricación del--.~ 

arrendador que va· a vender el inmueble arrendado y que no es­

su voluntad comprarlo. 

A su vez si ya notiricado el inquilino acerca del ~ 

propósito del arrendador de vender a tercera persona la rinca 

arrendada en determinado precio de contado, simplemente con--
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testa dicho inquilino dentro del plazo de 15 dias que acepta­

comprar1a en ese precio no exhibiendo el importe. sino que -­

solo pide que la documentación respectiva se envíe a un cier­

to notario para que prepare la escritura y luego al cabo de -

un largo tiempo de trcfmites y papeleo cuando ya el tercer in­

teresado en comprar ha desistido de su oferta lo que resuita­

a la postre que el inquilino no le es posible efectuar la 

compraventa a causa ~e cualquier circunstancia se produce en­

tonces un grave daffo al propietario, porque se le impidió ven 

der a quien J..e :i..ba a co:::p::-<::' el. i..'l..'!!'.!ebl<:! y cosa.-que al í'inal­

de cuentas no se 1lev6 a cabo y si el propietario quisiera 

vender nuevamente en otro precio mayor o menor concediendo 

algunas facilidades de pago a otra persona interesada, ten--­

drá que notificar de nuevo al inquilino su propósito haciend2 

le saber las nuevas condiciones, para correr los riesgos simi 

lares antes citados. 

En otras palabras este derecho del tanto pretende ~ 

ner al propietario a merced del inquilino, para que aquél su­

fra los efectos de la mala fé de algdn inquilino. o de las -­

ilusiones infundadas de éste para poder comprar el inmueble 

que habita. 

Es un hecho que actualmente la inmensa mayoria de 

los arrendatnientes para habitación son de departamentos de 

un edificio y solo excepcionalmente de casas solas. de tal 

manera que cuando el propietario de un edificio de departame~ 

tos decida venderlo. tendrá de notificar a cada uno de los i~ 

qui1inos ·Y multiplicar asi el n"dmero de todos los riesgos e -

inconvenientes antes indicados. 



Todo lo anteriormente expuesto pone de relieve que-­

las reformas al Código Civil lejos de beneficiar a los inqui­

linos han sido en notorio perjuicio de ellos, porque imponen­

de manera imperativa un modelo rígido de contrato que no pue­

de modificarse aunque sea para favorecer al inquilino porque­

con apego al nuevo articulo 2448 se trata de disposiciones de 

orden pdblico e interés social que son irrenunciables al grado 

de que cualquiér estipulación en contrario se tendrá por no -

puesta por lo que no habrá propietario cuerdo o previsor que­

quiera convertir a su inquilino en una especie de copropieta­

rio, dotandolo del peligroso derecho del tanto y que es pro-­

pio solo de los condueffos, o de los coherederos en una suce-­

si6n de tal manera que las reformas en cuestión han facultado, 

lo que en el lenguaje del futbol es un verdadero autogol. (ó
2

) 

(62).- Ramón Sánchez Medal, comentarios publicados en el pe-­
ri6dico EXc~lsior- el 15 y 16 de febrero de 1985. 



NATURALEZA JURIDICA DEL DERECHO DEL TANTO DERIVADO DE UN ARRE!!_ 

DAMIENTO RESPECTO DE UNA FINCA DESTINADA A LA HABITACION. 

El derecho del tanto de que goza un arrendatario de­

una finca, destinada a la habitaci6n, es un derecho preferen-­

cial. "SUI GENERIS" dado que en estricto sentido ni es un dere­

cho del tanto clásico, como el del. copropietario o el del coh~ 

redero y tampoco es un derecho por el tanto como el del compr..e. 

dor en el caso a que se refiere el artículo 2303 del C6digo Ci 

VÍ1. 

1 .• - LA VIOLACION DEL DERECHO DEL TANTO FRENTE A LA TEORIA -­

DE LAS INEFICACIAS. 

Tenemos que si no se respeta el derecho del tanto co 

mo lo establece el articulo 973 del c6digo Civil que dice: 

11ART. 973.- Los propietarios de cosa indivisa no pu~ 

den enajenar a extraños su parte alícuota respectiva si el p~ 

tícipe quiere hacer uso del derecho del tanto. A ese efector el 

copropietario notificará a los demás por medio de notario o ~ 

judicialmente la venta que tuviere convenida para que dentro-­

de los ocho días siguientes hagan uso del derecho del tanto -­

transcurridos los ocho días, por el solo lapso del t~rmino se­

pierde el derecho mientras no se le haya hecho la notifica~-­

ci6n la venta no producirá efecto legal. alguno". 

A su vez el articulo 974 del mismo ordenamiento esta 

blece que: 

"ART. 974 .- Si varios propietarios de cosa indivisa­

hicieren uso del derecho del tanto, será preferido al. que re--



115 

presente mayor parte y siendo iguales el designado por l.a-­

suerte y salvo convenio en contrario". 

Asimismo el. articul.o 2448 I nos establ.ece l.o si~­

guiente respecto del. derecho del. tanto en su párrafo segun­

do: Articulo 2448 I "···tendrá el. derecho del. tanto en caso 

de que el. propietario quiera vender l.a .finca arrendada ••• • 

Por su parte el. articul.o 2448 J establ.ece que: 

"ART. 2448 J.- El. ejercicio del. derecho del. tanto­

se sujetará a l.as siguientes reglas: 

I.- En todos los casos el. propietario deberá. dar­

aviso en .forma indubitable al. arrendatario su deseo de ven­

der el inmueble, precisando el precio, términos condiciones­

y modalidades de l.a compraventa. 

II.- El o los arrendatarios dispondrm de 15 dí.as­

para noti.f:'icar en J:'orm.a indubitable al. arrendador su volun­

tad de ejercitar el. derecho del tanto en los términos y con­

diciones de la o.f:'erta". 

Es necesario aclarar que en el art:f.c-.?lo 24-48 J en­

su .fracción Segunda establece que el o los arrendatarios di.!, 

pondrán de 1 5 dias para noti.Eicar al arrendador su voluntad­

de ejercitar el derecho del tanto, si nos damos cuenta el l~ 

gislador no establece en J:'o:nna el.ara y concisa respecto de­

los 15 días para ejercitar el derecho, sin son hábiles o na­

turales, luego entonces es necesario re.formar dicho articu­

lo para precisar si los 15 días de que habla la Ley son hAb! 

les o naturales. 

A).- INEXISTENCIA.- como su nombre l.o indica es la-



nada juridica o sea que e1 acto no existe.· EL art1cu1o 2224 de1 

Código Civi1 vigente estab1ece a1 respecto: 

"ART. 2224.- E1 acto jur!dico inexistente por la f>a.!:, 

ta de consentimiento o de objeto que pueda ser materia de é1-

no producirá eEecto lega1 a1guno y no es susceptib1e de va1er 

por coni'irmaci6n ni por prescripci6n;su ~nexistencia puede in 

vocarse por todo interesado." 

B).- NULIDAD ABSOLUTA.- A este respecto e1 art1cu1o-

2226 estab1ece: 

"ART. 2226.- La nu1idad abso1uta por:reg1a genera1 no 

impide que el acto produzca provisiona1mente sus ef>ectos. 1os 

cuales serán destruidos retroactivamente cuando se pronuncie­

por e1 Juez 1a nu1idad de e11a puede preva1erse todo interes.!_ 

do y no desaparece por 1a coni'irmaci6n o 1a prescripción. 

c).- NULIDAD RELATIVA.- Nuestro Código Civi1 vigente 

en su articu1o 2227 nos dice respecto de la nu1idad re1ativa­

de la siguiente manera: 

"ART. 222.7 .- La nulidad es relativa cuando no reune­

todos los caracteres enumerados en e1 articu1o anterior, sie~ 

pre permite que el acto produzca provisiona1mente sus ef>ec --

1ios". 

2.- INCOHERENCIA DEL LENGUAJE DEL LEGISLADOR CON LA­

TECNICA JURIDICA. 

De 1os preceptos transcritos en el apartado anterior 

se desprende que las inePicacias de los actos jurídicos cono­

cidos como inexistencia, nulidad absoiuta y nul.idad re1ativa­

son: 



Nulidad absoluta y nulidad relativa, cuentan con las 

siguientes características: 

INEXISTENCIA 

ART. 2224 

NO PRODUCE EFECTO 
LEGAL ALGUNO. 

IN CONFIRMABLE 

IMPRESCRIPTIBLE 

PUEDE INVOCARSE POR 
TODO INTEAE:SADO. 

NULIDAD ABSOLUTA 

ART. 2226 

POR REGLA GRAL.PRODUCE 
EFECTOS. 

INCONFIRMABLE 

IMPRESCRIPI'IBLE 

PUEDE INVOCARSE POR TO 
DO INTEP~S/'J)Q. -

NULIDAD RELATIVA 

ART. 2227 

SIEMPRE PRODUCE 
EFECTOS. 

CONFIRMABLE 

PRESCRIPI'IBLE 

SOLO EL INTERESA 
DO PUEDE INVOCAR 
LA. 

Es de advertir que las ca:r;'acteristicas de la nulidad 

absoluta, son rígidas es decir que el acto por regla general­

producirá efectos jurídicos, los cuales serán destruidos re-­

troactivamente, cuando el Juez promueve la sentencia de nuli­

dad correspondiente es inconfirmable tal, la acción de nuli-­

dad es imprescriptible, ·Y dicha nulidad puede invocarse por -

todo intGresado, no obstante éllo el legislador de las desa-­

fortunadas reformas a diversas disposiciones en materia de 

arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitación ~ 

blicada en el Diario Oficial de la Federación del 7 de Eebre­

ro de 1985, al parecer ignorante de cuestiones elementales -­

de derecho, como lo es la teoría general del acto jurídico, -­

sus ineficacias y sus características de ~stas, elabora una -

disposición jurídica, la contenida en la fracción VI del art,! 

culo 2448 J, que desconoce tan elementales conceptos, al est2;; 

blecer: 

" Articulo 2448 J.- El ejercicio del Derecho del 



tanto se sujetarA a las siguientes reglas: 

FRACCION VI.- La compra venta y su escrituración re.!. 

1izadas en contravención de l.o dispuesto en éste articulo se­

rm nulas de p1eno derecho y los Notarios incurrirm en res--­

ponsabilidad en los té:nninos de la Ley de l.a Materia. La ac-­

ción de nulidad a que se rexiere esta xracción prescribe a -­

los seis meses contados a partir de que el. arrendatario tuvo-­

conocimiento de 1a real.ización del. contrato. 

Es decir el 1egis1ador ha ignorado o bien pas6 por-­

alto, que si de nulidad absoluta se trata la acción para ob--­

tener 1a dec1aratoria correspondiente es imprescriptible, es-­

tab1eciendo que 1a acción de que trata l.a Fracción antes des-­

cri ta seRala un plazo de prescripción °de 6 meses contados a -

partir q¡¡e e1 arrendatario tuvo conocimiento de l.a real.iza --­

ci6n del. contrato. 

Por otra parte, e1 propio l.egis1ador ha ignorado que 

1a nulidad de pleno derecho, que evidentemente es absoluta, -­

no re~iere declaración judicial. a1guna, sino que opera auto­

mAticamente por el. simple hecho de así establ.ecerio l.a Ley. 

A propósito 1a suprema corte de justicia de 1.a Na-­

ci6n ha sostenido las siguientes tesis. 

Tesis 1718.- NULIDAD DE PLENO DERECHO.- La jurispru.­

dencia sobre nu1idades de p1eno derecho distingue dos situa--­

ciones: a).- cuando 1a Ley expresa que establ.ece 1a nul.idad de 

pl.eno derecho; y b) . - cuando no existe 1.ey expresa caso en que 

1a nulidad tiene que ser declarada por la autoridad judicial.. 



QUinta epoca: TOMO CXI, pág. 533 Chamorro vito. 3a., 

sal.a Apéndice de Jurisprudencia 1975 cuarta parte, pág. 789. 

Tesis 1725.- NULIDAD NO EXISTE DE PLENO DERECHO.- Si 

no hay disposiciones expresas en 1as leyes y para 1osaisos que 

e1las comprendan, nuestra 1egis1aci6ñ no autoriza que se reC2. 

nozca la existencia de nu1idades de pleno derecho, sino que--

1as nulidades deben ser declaradas por la autoridad judicial, 

en todos los casos y previo el·procedimiento formal correspo~ 

diente. 

QUinta epoca págs. 

Tomo XXV Arias Briones Rafael 450 

Tomo XXX Jauregui L~zaro 451 

Tomo XXXIV ceballos Vda. de Méndez 
concepción suc. de. 2046 

Tomo XXXVII :i:::emo coast COpper COmpany, 
S.A. 1153 

Tomo XLI Chico Vda. de Martín 
Francisca y COags. , Suc. 1864 

jurisp:L'Udenc:ia 252 (QUinta Epqca), pág. 788. vo1u-­

men 2a. Sal.a cuarta parte apéndice 1917-1975. 



c o N c L u s I o NE s. 

PRIMERA.- Hasta antes de l.as re.formas al. C6digo Ci­

vil. publ.icadas en el. Diario O.ficial. de l.a Federaci6n el. dia-

7 de .febrero de 1984, l.a 1egis1aci6n apl.icabl.e al. contrato de 

arrendamiento era suficiente y el.ara. 

SEGUNDA.- Es necesario que l.a regu1aci6n del. contra­

to de arrendamiento y particul.armente el. de "l.as !'incas urba­

nas destinadas al.a habitación", se haga mediante l.a promul.g,!_ 

ci6n de l.eyes en cuya .formación sean determinantes, l.a opi--­

ni6n de todas aqu~l.l.as personas que pudieran verse invo1ucra­

<las o at'actad;::!:: y con v.n estiJdio preciso y pro.fundo del. pr,p-

bl.ema, en el. que se dejena un l.ado apasionamientos y tenden­

cias demagógicas y se consideren 1as raices, tradiciones y -­

costumbres que se han apl.icado con antel.ación y que son o han 

sido positivas. E1 procedimiento y consideraciones sugeridos­

evitarían errores tan graves, como l.os que se contienen en -

l.as re.formas, al. c6digo Civil..de principios de 1984, que est~ 

bl.ecen un derecho del. tanto, indebidamente precisado en .favor 

de los a_-rorendatarios: con el. que diversos derechos de pre.fe­

rencia (como 1os de l.os copropietarios, coherederos y usu.fru.=_ 

tuarios), quedan con dudosos al.canees y se deja a ios propie­

tarios a merced de sus inquil.inos y a ambos sujetos a proce­

sos interminabl.es, donde sin l.ugar a dudas preval.ecerá l.a ra­

zón y l.a justicia, pero desp~s de l.argos periodos de con---­

tienda. 

TERCERA.- Existe l.a necesidad de re.formar el. c6digo­

Civi1 para el. Distrito Federal. en materia de arrendamiento de 
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rincas urbanas destinadas a la habitación para establecer: a). 

QUe las normas del capitulo respectivo sean irrenunciables en 

cuanto Pavorezcan al arrendatarioi b).- Señalar la posibili-­

dad de un arrendamiento con un plazo menor de un afio; ya que­

si una persona obtiene un crédito del. Inronavit, para adqui~ 

rir un departamento y éste, se lo entreg~en un lapso de 3 ~ 

ses contados a partir de su gestión, no puede arrendar un de­

partamento por sd'lo ese lapso de tiempo (3 meses), ya que la­

ley se lo impide; c).- Precisar con c~aridad si el término ~ 

que seffala la ley para el ejercicio del llamado derecho del -

tanto es de dias hábiles o naturales, ya que ei actual articu 

l.o 2448 J en su Fracción II no lo indica; d) .- Indicar cuil -

es la jerarquia del derecho del tanto de que gozan: copropie­

tarios, coherederos, usurructuarios y arrendatarios; en caso­

de venta de un inmueble urbano arrendado para uso habitacio~ 

nal; e).- Determinar la ineficacia de que está efectada la ~ 

compra venta que se realice violando el derecho del tanto del 

arrendatario, puesto que la fracción VI del articulo 2448 J-­

ha ignorado las caracteristicas de l.as nul.idades que rigen en 

nuestro derecho mexicano. 
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LEGISLACION CONSULTADA. 

1.- constituci6n Po11tica de 1os Estados Unidos Mexicanos. 

2.- Código Civi1 de 1870. 

3.- Código Civi1 de1 Distrito Federa1 y Territorios de Baja­
Ca1i.fornia de 1884. 

4.- C6digo Civi1 para e1 Distrito Federa1 en materia colltdn y 
para toda 1a Repáb1ica en materia Federa1 de 1 928. 

5. - código de ?rocedimien tos ci-vi:les paxa e1 Distrito Fede­
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