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I 

?r6l>go. 

tn-.b::,jo, no es otro ~ue ~l de hr-.cer !):ltente ·.ue !.r-.s re:f'o.::_ 

~.s y ~diciones ~tts ~e h~ciero~ n div~rsos cue:¿os le~-­

les, entre ellos el C&digo Civ1l viffcnte, ~ublic~das en -

el Di:trio Oficir..1 d~ l!?. ?ederaci6n O.el dí~. siete de febr!_ 

ro de =il nov2cientos ochent~ y cinco, ng, se circu:-.scri-­

bieron ::-. cr~.;i.r sólo u._'1. c=.::-ítD.lo nuevo C.~l ordene-r.l.iento en 

cit~., destii."lfcio ::. 1::-. h.:-.bite.ci6n y ,...u9 esas cii~~osiciones­

ser!2n de orden ~úblico e inter~s ~oci~l, sino 'Ue ~l el~ 

v:--r r-. lC'. viviend: ::::. otro nivel, neces('-riartente sus :::~-rti­

cul:;.riCt.C:es tení::-.n "!_Ue repercutir en ot~-s dis!)osiciones_ 

leg:-.les, no conteni6.~s en ese nuevo c~·".'ítulo. 

Asi el 3.rticulo 2L73 del C6Ci~ Civil en ci­

t-3, sir. estnr dentro del cr.:;:!ti.llo IV del Titu1o Sa:{to 

C.el o:-ósn,..r.-.iento en cit:;i., cor.lo muchos otros e-u~ est1n en 

~stz.s t:i~t:'l'.'.'S circu.."lst~nci~.s, cz.cbi6 su e:senci.s c.isc.~, 

o.u.e co::.siBt:!e.. c...'1. r_ue e~"'l. renunci~bles los dos :¡eses '"'Ue 

ten!.'?. e!. 12'.rre::.dE".t?.rio pz.r2 d.esocu:n.r volu.""lt::!"i~-ente lr-i._ 

viviant!~, daspú~s del avisa feLir..ciente del arrenC.::.dor de 

C.~.r ,ar t~r::iin::.C:.o al cont!"n.to de 2rr~nde..oiento, ?Or lo -

~ue se :-.J.ter6 di!'.::.et!"'==l..-:ente su conce'.)ci6n, y:, ""Ue no d,1_ 

be consiCe~.:--se cor:o r~::u..rtci:::.ble, ,ox-ue estt.. re~?ndo 

finc.:is: C.esti!"l":~?-$ c. l.? h:.bitt=.ci5n y :io ~or est:-!' f\::::=-=-. -

del citr.do c:-.,:!tclo IV 11 Del t-rrend:·.::iento ds~tin ... C.o ~. -



c. 1:: h:-""..:it:-·c:_ón, .;l !ezi~l:ido:- ui::o eeci:- -ue 1:-s 5.~::·'s-~ 

di:5:i~sicior.es '.":UE! i.!:.J:'Ct:::>.:--.~:i. en 1-:'. viyi-ar.C2., no sej'Ui:-í:-.r. 

los !):-i.."lCi!JiOs d; or¿-:n ~Ú.Clico :; el~ int-:rJ.s •ue !"iS~ es:-. 

t::'.".teri2., !!2_, no fUJ e~o lo r_ue el le~sl::-C.o!" :-.uizó d:ci:-, 

por l' ~·ue ~~=~ ~:-1 e~ecto: 

:zt el ca?itulo ~ri::-.e!"o de ést? tesis, se h~Cla 

de l~s c:i~cter!stic..:s d: los cont:-~.tos en g!:ne~.l, es d!_ 

cir, de los el.e=.entos ~ ue c::lnstituy-:n su cre:-.ci6n, con l:F' 

~?rticul?.!"id~,d de .~u.e esos el.::~·.;ntos, son tr::-.bi~n "'".'":-te -

~ ¿l c--::!:ttll:i se_gur..C.'J, s.; r.~".ce u.-i:. brev·e re­

!39--~ hiz.tó:-.:.c:-. C.~ l"."' =;-::lluci6n d:~ü cit.:-C.J co:it!':"'to, r, e--

f::cto C..e !"'.:-ce!" ver, co~ ~t-..e r::..z~s "":ro,...io3, .:l :!"!·:;!16.-· -­

ciento es Ul'L' fisu~· rs-_'jJ.l:-¿a r t:-.rN:;;s C:.el t:..e:.:-:o ~- · 1-1.e -

3:n el cr.:!tul.o tercero, :i!."e~'t".b'.J.lo d:: lo c;.ue -

no de los ele~entos "ro~ios del c:>ntr::-to Ce ~rrend.:=-..=is:ito 

~e.::"E'. cr.-s2. h8b~.t?ción, c1n 1-; ")-'7'.:"ticul:~!"id"'d C.e :-u.e el ru.-

gen del obj:tivo de es~ t:sis. 



?or \Utir;o- en sl c~~Ítul.o currto, s~ entre Ce 

lleno :- le.s :>!"e:ds;s ds lo .- ue es ~l o:-dsn púl:lico ;r el -

interés eoci::'.l, e.na:!.i.::!nC.o:.e e.s!.rli~=o, l~ =~osici6n de -

rn.otivo~ de L.·. C!"S<" ción de l.U"I. c~.:itulo nuevo C..estin.:...:do a -

2 1 ?. vivL~r..d~, !"si cooo· de le. Ley ?·~derr.1 d~ Viviend':"., -

c_u.? fUá Jre~.:::bulo de 1~.s r~:t·nn:=s, ~dicion~s ''J G.ero[pcio­

nes C.el :::cq,uete i.."'1.:-.Uilin?.rio. 



C A ~ I T U L O ? R I ~ 3 R O 

"General.ide.C.es de los Contratos." 



l.- De los Contr!ttos en gener2.l. 

1.1.- Concei>to, 

Pare. C.efinir el contrc.to, bé.sic7·mente debe:tos 

tomar en primer té~ino el derecho vigente, cono lo es el_ 

:>.rtícuJ.o 1793 del C6di¡;o Civil del Distrito :;'eder?.l c,ue -

dice: "Los convenios ~ue producen o tr=-........ "tsfieren l:ls obli-­

~ciones y C.e:-echos tor::.an el noÍnbre de contl"'E'.tos." (1). 

De este conce~to gener.:ll de contr2.to, cabe se?:..e.lP-r, ~ue a­

bare~ tanto los derechos renles como los Ce~echos 9ersona­

les. 

l!:l.feel Roji."la Villegas, define e.l cont:re.to co­

mo "un C'~cuerdo de volu..'1~c.des p:'.~ crear o tre..nsferir dere­

chos y obligaciones." (2), Joaquín ZEcriche, lo define co-­

mo "una. convención !'.JOr la cull unn o c.f-s perso~s se obli­

gan pare con otrr-.s u otros e. dar, hace:- o dejar de he.cer 

alguruo. cosa."(3) 

Pl:\ra definir el contrato, es menester estable­

cer la diferencia entre éste y el convenio, y-e. oue con 

(1) 

(2) 

(3) 

C-5digo Civil Co:nentedo, Toco IV, Instituto de Investig!!, 
ciones Jurídicas, 1!iguel Ansel Porroa, Ed.. G:ru:;io !:di to= 
rial, ~é~ico 1988, UN A M, pás.515. 
Rojina Villegas Rafael, Compendio de Derecho Civil, To­
no IV, Contr ... to~, Décba cuarta Eó.ici6n, Ed. ?ortúa, -
1982, pág. 7. 
3scriche Joa("u:!n, Diccion.e.rio Ra:zo~do de Legisl!?'.ci6n y 
Juris?r~dencia, To~o 1, Cuarta 3C.ici6n, zc.. ?ont, Guad~ 
l?.jara Jal,, ?r.~xico 1982, :;:i€¡;.42. 
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frecuencia se con:unden en la vidn pr~cticn de los nego­

cios riorc;ue te.l ?:?.rece r:ue s'Jn sin6ni::.r~s, .:·.ue un~ :r otre. 

se substituyen, ces~ .:.ue no es así, cono clarri_-:ie!'lte lo s~ 

32.la Ri.cerdo Treviño GE..rc!e., o_ue : 11 la dife=-encie. fur.dm:1en­

t~.l estriba en ~ue al contrato le corresponde la función_ 

positiva crear o tr::ii.....ns~itir, y al convenio la t\L~ción ne·~ 

gativa, i:;odificar o e:<tinguir" (4). Después de ésta dife­

rencia, yodeoos analizar el conteniCo del articulo 1792 _ 

del C6ciigo Civil en vigor ~ue ·estatuye:" Convenio es el ~ 

cuerdo de dos o c~s persones pare. crear, transferir, r-odi 

ficar o e~ing~ir obligaciones.". Del contenido de ~sta -

non:ia pode~os afin:iar, ~ue el convenio es lo general y el 

contrato lo particular, pero en ambas figJ.ras esté ~resen, 

te le. convención de las partes, mism2. c.ue resul.ta innega­

ble en el contrato, ~ún en fonn~ li!litada, ?Or::ue se con­

creta en crear o transoitir. 

De lo e...~terior, en otras peiabr~s ~ode~os de­

cir, ~ue el conce?to particular de contra.tJ, es el punto_ 

en ~ue coinciden dns intereses opuestos, se coordinen, coE!. 

paginan o se corresponden, en el tiempo y en el espacio,~ 

de donde, esos intereses parten con fines u objetivos di­

ferentes de les partes, lláoeseles comprador y vendedor,_ 

patr6n y trabajador, arrendador y arrendatario, etc., el 

cuál se perfecciona con la exteriorización de la voluntad 

pare. la producci6n o tra..~s~isi6n de derechos y obligacio­

nes con efectos lega.les. 

(4) Trevi~J Garc!a Ricardo, Contratos Civiles y sus Gene• 
r~.l.iC.aC.Bs. Tomo I, Cue.rt::.. ~ici6n, :sd. ?or..t, Gue.d.r.la­
jara Jal., I::éxico, 1982, pf.g. 42. 
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2.- t~s c~ntr~tos y sus elecento~. 

~ t~r.ninos genero.les lo~ contr- tos p2.~. su -

perfeccionz=iento lesz,.l re~uieren de Co~ clas2s de ele~en­

tos (!".le son esencitles o. de existeri .. cis. o los de v~.lidez. 

Como elecer.tos esenci.9.l.es tenemos el consenti­

miento, el objeto y la soler-.'lidad, )! como ele::!entos de veli 

dez tener:os l!:' .. cE' .. 1'e.ciC:e.d, ls ~.usenci~ de vicios del consen­

tio..iento, l~ for:ie. leg:ü y el zotivo o ::!:: lícitos. 

2.1.- Los ele~e~tos esenci~les. 

2.1.1,- 31. consentllliento. 

De los ele~entos eseci~.les del cont~to, en ~r1 

mer lura~ b.s.bla~e del consentL~iento, ~ar su relevo....~cia pe.re. 

l~. existenci2. del ri.cto jur!C.ico,_ Ru.ggie:-o define ~l consen­

tü:!iento " coco la coincider!cia de dos decl,.: .. n.ciones de vo­

lun.t~d que ?roc~diendo de sujetos diversos concurren a un 

fin cor:n.ln y se unen". ( 5). Pera Ro.jin.:>. Vil.legas " el con­

senti.I:'liento es el acuerdo o concurso de voluntndes c:ue tie­

nen por objeto la creaci6n o trs.nsmisi6n de derechos y obl! 

gaciones". (6). Guti~rre~ y Gonz~-lez eX"prese "~ue es el a­

cuerdo de dos o nds voluntades sobre la producci6n o tr.>nsmi 

sién de derechos y obli~ciones con efectos leg:?..les." (7) 

( 5) Jru.ggíero, Roberto de, l.""tstituciones de Derecho Civil, 
Tomo II, Ed. Av=te, Eadrid 1931, -;1:·. 278. 

(6) ñ~j~= ~ille~s ::Cd":-.el!. .. De:e~o Ci:'"~l !..e;:czno, :o~o .v 
O .. ·li.;,.~c:.ones, Vol. I, .::,(l •• -1.r.. .. l.~ J..:l.brer-~ R~blec.o, ?.:! 
xico 1960, p~~. ~20. 
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De 12.s ds: ... inici:nes de los C..os C..!. ticos :;.ut·~--

res, res,ecto 2.l cansenti~ie~to, se des)renCa l~ existt?!l­

cia ~r~via por u.~a ,8.!'te de U..""l~ ofe!"t~ o JOlicitación y_ 

~or la otra de un~ ace;taci6n y ~ue r...nbas figures llevan­

unilateralr.ente im?lÍci tt=-. le. intenci6n o deseo de una ce~ 

sena ~ara concretar U..""l acto, ~ue al coi~cidir sus L""lter~ 

ses es cue.n~o se exterioriza el consentiniento con res,es 

to a un ecto concreto, en conclusi6n, el conse~tioiento se 

integre. !JOr dos volu.""lt!'.C.es '?:!ra ,.ue 'IJUed2. proC:uci!" conse­

cuencias jurídices. 

Ahora bien, con el d~seo de dejar ~sent~ao __ 

co~ clz.ridad los a.r..tecéñentes o figu......-es ~revi~s del c~n-­

senti~iento, considero.de inte~és hablar aur.:u~ sea brev! 

cente de esos entec~lentes, que son le ~olicit~ci6n y la_ 

ace:pta.ci6n. ?olici taci6n, ºes un.:?- declaraci6n unil?.ter::-l_ 

de voluntnd recepticia, e~pres~ o t~cit~, hecha a 9ersone. 

~resente o no, &eter:ii..~~ca o indetel"T.ii~sca, con la. ex?re­

Si6n de los elementos es~~cielee, de un contrz.to cu.ya ce­

lebración yretende el autor de esa vo~untad seria y hecha 

con lni.m.o de Cutl;>lir en s~.l ~portu."'lidad."{7). La :r.iolicita­

ci6n pued9 ser ex~resg o tácita, ~o~o lo seña.:la el ertíc~ 

lo 1803 del C6digo Civil en vigor:"::J. consentil:liento -oue­

de ser ex~reso o técito. Es ex?reso curndo se ~:lr..ifiesta_ 

yerbalcente, -por ;scrito o ?Or signos i..""le~:uívocos. El tá­

cito resultará de hechos o de actos ~:.:..e lo !Jresu,on;an ••• " 

(7) Guti~:-re:: y Gon=!.!.e..: ~esto, Dere:.:!lo de 1:-.s Cbli~­
c::.ones, Sd. Caj:...c$., ?..t:blz., !.:áxico 1;e2, !)i.g. 209. 
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L.? ria!.ici tcción es ,ues U.."l.?- :1rO?Uest~ u 0:~9:-te. 

:!Ue ~ueó.e ser 1=8.::"a la corn:,ra o la vente. de u.~ C.eter:::!inP.do 

bien o ser..ricio, hechs. con toda for.:i~id3.d a u.~~ 7ersona, 

esté o no 9resente, use..~do los oedios de co~unic~ci6n id6_ 

neos, con tal de ~ue le llegue ls noticie, le cutl es un 

oooento d~do ;roCuce consecuenci~s de derecho. 

Puedo decir, c1ue ls. yolici tn .. i6n es 1.3. -;>rimen 

pe.rte del consentimiento, JO:!"':'_ue su=-ga en una ~er~~na e~ 

mo un.:i inici~tiva sobre c~~,rs, venta o arrendSJ!liento de_ 

u.~ bien o servicio bien definido y la ace?taci6n de otra_ 

yerson.t:. cooo une segu.~da parte si..'"l la cuál, no !)OC.ría 112_ 

garse a integ:-ar el consenti::liento. La 9olicitación y la_ 

aceptación tienen c~~o- factor coeún l~ ex~resión de la v~ 

lunte.d en sentido a:fir.:i.ativo, ys. see. ex:;Jres3. o tácita. Sl. 

msestro ~~tiá~rez Y González define la sceptaci6n en los_ 

siguie!1tes ttfr.:ii.?'los: 11 ~ una decl;-.rac:..5n unilat~r~.l de i.·2. 

luntaó., ex-pres2. o t~.cita, hecha a ?ers.Jn=. deteminada, 

presente o no, seria, lisa y lle.n~. mediante la cuál se 

expresa l.e. ad..'1esi6n 2. la propuesta y se reCuce a un si." 

(8) 

Cabe se~.ie.lar c.ue la ace·;rtn.::.!.6::.. sie=.:,:re h.?. de­

se~pe:!acio unr. f\:..."lci6~ b!.sicrt. para i.."'ltegrar el consenti::de;! 

to, ~ue a travás del tieo;o l.e ha Cado existe!1cia jurídica 

(S) Guti~rrea y González ::::nesto, Cp. cit., p!&• 214. 
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e.l con tr:'~ t :> • 

to. 

Una. vez rue se htice U-'1?, ::olicitz.ción y 1='- re­

cibe le :rn:~sona o. -:-.uién v2. C.irigiCzi. con :tr...?. ~ce"\)taci6n, el 

consentioiento se integra y si.hay aden:És \ll1 objeto, ento~ 

ces "f]odecos decir r.ue se ha ":Jf!:"feccions:~.:J el cont~.tv. De.­

da l?.. relevanciri. de la :ftmci6n c.:.ue dese::::'?e~2. el con'='enti-

miento en un e.cto jurídico, -es i~.:,e!'3.tiv·' C.is-:.i!lJUir el 

inst2nte en cue se 'iJerfaccion~, ::_:c.!"n lo cual existen Ctl.2.­

tro SU?Uest::..::: C.iferentes, ya sea =-:ue la ofert8. se realice 

entre 'Personas :preser~tes o no, confiriend.o o no pl::-.zo, e~ 

mo se des~rande de los co~cepto; ~nterio:IT~ente ex~uestos: 

a•) :?ntre "'.lerso:ta.s :;:iresen·~ es 0ue no se otor-­

g"'c-?l ~l~.zo. Como ha c.ued~.é.o establecido, el consentioiento 

se for=:a 'ºr el acuerdo de volu.'1.tedes sobre un punto Ce -

vista co=Wl y de i..~ter~s jurídico; si los cont=~ts.ntes ~e 

encusntra..'1. 2)resentes, el c·:intr:.t-:J se for:n:? en el cor:l.ento 

en c.ue el nce,tu...~te da su conforoíd2.d a la o!'erts. '"'..Ue le 

hace el ~olicit:sc.~te. Esta confo:-::::ida& debe ser lisa y ll~ 

~~ pués si i~plíc~ oodíficación el policit~..nte no queda ~ 

bli~,do y entonces el ece~t2n~: se c:~\'"ierte en ~cept~~te 

res¿ecto a esa nodificaci6n. 21. ::;.rtíc"..t.lo 1805 :!el CSC..i,ro 

Civil e:i. vigor, establece el :r.=s::ecto: "Cu;:.n¿o la oferte. 
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b') ~~t:-e !Je::-z:mss presen":es, CU:-..!"l.·:":> se oto~ 

s;: ¿l~::o. Lz r-o:-::-.: juz-!¿ic:::-. dis?one, c_ue ei se e:icuentni.n 

ti=ie:tto se ?e:-!'scc:..:in:!. c.~sde "Ue se e:o:te!""r'.~ lz.. of~rte y_ 

h.ast2. "'Ua se ve:i:.r el ?1:-. .:o ·u-: se co~ceCe :¡o!" el -:iolici-

t:-~ la celebr::.ció:: de U.."'l contrct:~ fij:..nC.Jle U.."l ~l.::..::o !JE.~ 

~l:;.:0. 11 

e•) '.!!-lt::-e ~e!"::!Jn::.s ne )!"S!!e!'!:tes, c:i~:i:;:io no se 

otor--:::. ~1~zo. :zi cu.:..r .. ta' s.l z:o=e::"";o e:: ue el cont!'?.to se 

tiene por celeb!"'2.C.o! la le:Jislé'.ci6n vi;en.te c~ns:iCie!"'3. C2_ 

z::o ::run'to de !'artidr. el cie la er.:i.::C.ici6n iie le~ o:: ... ertc., !.c. 

cuál. se sujet2 a ~~ t4r.::.in.:i, ~~:-'tif::do de 60$ SU?Uestos 

dis~i:ito~. Dis):>:1e el 2.~Ícu.lo lS )6 del CáC.i :;o Susta.."ltivo: 

"Cu.~-::::o la o~ert se :'1~~ sin fij2ció:: C.e pl:.=o é'. u..1::- ~-

?ers:>:.:!. no p!'e:?ente, el é'.Ut.J!' de l'a o!'ert:=. '"UeC.~-=-::. lip.­

do ó.tc":.:ite t:-es ci!2-.s, ::C.e::.'s del tie::!;:i n.¿c~~:-.ri::> :;::-.r::i. la 

id.3. y vuelt;i. regu.l~.r del co=-reo ;úClico, !'.> C.e!. -~€: se j~ 

g.J.~ ·.:"?st.:.:ite, no ;::.!:l:.á'!'l~o cv:-:-eo pú·:::lic:i, sef"'Jn 1''-5 C.iz--
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nes. 0 • Y 1fOr úJ.ti!:!.o, el c:ir..t!"'r:t::> se -:;e:-fecc:.~n'."'. ::1 el :::.::t 

c.e:nto e:\ =:ue el ~;olici ;:;:".'nte reciba lz. ~,ce!'tz..c:.ón, C'_!led~Q. 

C.o lip.do -por S'J. o!'ert.;:. se¿;-J...."'t l~s a.~:!"!osicio:i.es de le. -

nom':' vigente. 11 

d') Entre ,ersonns no ~rese~tes fijlndose ~2~ 

=o. üi ~sta hi?6tesis el consent~i~~:o s~ ,e:-feccio~ en 

el r..o::lento e:". -u~ el policit:;nte recibe l.:i. :?.Ce?t~ción, 

sie:c,:-e ·:Ul'! esto s~::?. &ent:-o del ?li?.ZO ~ue c:inceó..ie.. zl. de~ 

tin.:'l.t:.:.rio -p2.ra ~ce1te.r 12. ~ro;uesta <'."'.Ue se ls hizo, e.sí 

lo est~.blece el E-rt!c·~:J.o i=o4 del C6di.~o Civil del Dis-­

t:-ito ?eder:>.l. 

2.1.<.- El objeto. 

Son oOjet.:s de los Contr:-.. tos le. cosr. -=-ue el -

obli~¿o C.ebe d.:?.r ~t el 
0

hecho ~.ue el obligado debe h.2.ce:- o 

no h~ce~, así lo d~s~o~e sl ~rtículo 1824 éel CSdig~ Ci-­

vil en vie;or. Gutié::-rez y Gonzilez. dice: 11 m. voce.blo obj~ 

to tiene tres sign.ificz~os a pro?ósito de la mcteri~ con-

tr.'.lctua1. 

A.- Objeto directo del contrato, ~ue es el -

crei:.~ j el tr:=-"l.s::itir clerec~1os y obligacio:tes. A él :::e -

refiere el artículo 1793 del· C6.cii,;o Civil e::1: VifG:."'.·. -

E.- Obje-::o i.nC.irecto, es 1~ c.-,:-.C.uct:i. '".le C.e-
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c. - Pi-~.l::ente se cansider-:. t~.mbi§n objeto C.el 

co:'l.treto :;or el cóe.iio:i, l:o cosr:. ~.'teri:-.1 -ue ls. ~ersona 

debt. entre~r, Vs:-. Proc:>!JÍO celeb~. con F'.:i.cu.."'láo U..'t con 

tr:?.to 6.e c::>npr::'-Vente. de U..'1.:"; c~s:?. en cien ::iil !Jesos. Ac_ui 

el objeto C.irecto es crear en Praco!:)io un~. obli&.ci6n - -

írent~ :. ?!'.c'..lndo y de ~ste frente a Proco::iio. El objeto 

inCi!'ecto, es "'.Ue se ren.lice una conducta de C.~: .. en C!'.C.P. 

sujeto: Proco'[Jio cre6 lP. obli ~ción c_ue tiene 9or objeto -

dc.r l~. c:;.s2. a. ~.cUJldo y ~ste cre6 le. obli:;:a.ci6n, r.:ue tie -

ne por objeto dc.r unr\ sUI:lc. de dinero e. ?:-oco:1io. Este es 

el objeto inC.irecto. Fin.c..l.::l.ente, t::.. la cas::-. cis:z=a y el di..­

nero t::-:::bié!l, se le estina obje"";o en su tercera. t:.CeEJCi6n." 

(9) 

De ~cuerdo con el objeto de los contratos, ~ 

C:--.. :rtÓ::--~ ~:lbeñe.a, citac.~ 9or 3oji..~~. Villegas dice: " objeto _ 

inmedie.to del contrato es en re::lidad le. obliS?.ci:Sn C"Ue 

por ~l se constituye; !)ero coco t!st~., a su vez tiene por 

contenido un~ prestación de de.r, h:?~Cer o no h~.cer., se lle.­

:nn ordinE.riC.":ente objeto del cont!"2..to e. le.s coe.:.s o ser-­

vicios ::.ue son t:.A.teri!'., res:>ectiw..cente, de les -:.iblig?.cio­

nes áe dc.r o e.e no h?.cer." (10) 

(9) Guti+§r:-ez y Gonztlez ~ast:1, O'.). cit. ~.p. 2.2S y 229. 
{lO)::bj:L"t!" Ville~a R:::;':?.:l, C·-:>t".!":"~~C.i-:> C.2 :ie~ec:~o :i·.r:.l, To­

~~ III, ::;c.. ?o!"!ÚZ., Lá:t:!.c~ 1962, !)~;¡. ~;. 
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La C.octrir.::. C.iE:ti.."'!.]U~ sl o":!:e-:o :'.'._i:-~cto, ~··..ie 

es c:-e2.r o tr~!1Sf.:!rir -,blig::.ciones en los c·~~t::-:-tos :· -:or 

cue-~to ;:.!. objeto i~li~ecto, es la cosa o el hecho objeto-. 

de la obli~ci6n ~ue genera el contr~to. 

Est::i.blecid:!. l::!. distinción del ".lbjeto di:-ecto 

y del objeto indir:ctJ del contr;:o.to, ~s necesario he.cer 

al;u..'13.S consió.e:-:-.ciones de &ste úl t:.:::-.o, por ;Jr.:se:itar -­

cie:-tas pc.rticul~.:-iC.r.des. ~ :::-:...-:ci::;!.o debe existir en -

12. nc.tu...~le~e., ser deter=i..."leo . ..:..a o detero.in2ble e:i culnto 

a su es·".'ecie y est~ e:-i el co;:¡ercio articulo 1825 del 

C6di60 C~vil del Di~t:-ito Pede:-a.l). ~ c~~tr2.riv Eensu, no 

,ueden ser obje~o del cont:-~to l~s cosas físic~~ y le;al 

mente ir.¿o~ibl~s y si los con:r::-~tr.-"lt~s lle":a!"en a cele­

brar ese c::mtrP.to, ~ste ser::!.:i i.."le::iste::te y no ?roCuciri:ri 

e:ecto jurídico ~l:u_~o. De donde se des]rende ~ue no ,u~ 

ñe ser Jbjeto de cont:-~to aruello ~ue sea le~ente i!:l-

9osible, r-~ue este fUe:-a del. c::r::e:-cio :;io= su Ilf!.tu.~.le:.ai. o 

'ºr dis?osici6n de lz ley, l~s cos?s o ~ctoF ~ue no se ~u~ 

den =ed~cir a u..~ valor exigible, las cos~s cuya es,ecie 

no es ni 9uede ser d~ter:::in~da y los actos il!ci~os. 

31. objeto Cel c~ntr:tJ ~ de ser lícito y ~a­

sible (a~ícu.lo 1827 del ~6digo Civil) ,ues no ,ueden ser 

objeto ¿~ contrato actos o cos:s ilícitas o icyosibl~s,­

dado c:ue no se yueC.e c:n-:ratar soCre U.."1. hecho ...... ue sea -­

cJntrerio a derecho o a lss bue:i:.s costll.'!:bres ( 1830 del 
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':lrde~':'.:::ier..to ::!enci'n!'~do), ni sobre !:echos ~ue no ,ued.en 

e::i::tir !)O!"".ue sean co~,~tibles c::>:i U.."'1r'. ley C.e 1:. n:.tur:-.-­

le:.['. o con. ~lgtl-"'17'- n.:im::. jurídic?... ·u: debe r:!,g-irlo necesa-­

ri.:..z:.ente y Que constituye en consecuencit:'.. un objeto insu-­

'eruble p<:.n-. su realiz~.ci6n ( ~.:i:ículo 1S2S c'el CÓO.i,ro en_ 

referenci::.). Ar.ore bien, no !)UeC!.e con~ide:r:?.rse in~osib.!.e _ 

U."'1 hecl' .. o ::ior 1--:. sol2 circunsta."'"lci~·. Ce c~ue el obli[!!:i.O a -­

!Jrestarlo, no !'UeC.e ejec·.J.t:'.rlo por si r:is':':o, y-2. 'ue en -

c~~li::~iento de su obli;-s.ci6n ':'ue-de y C.ebe ll>;"mE>.r B. otr?. 

:person:: ~. ree.lizr.rlo 

tici tado). 

~.:-t:!culo 1829 del oró.en~=.ie!lto oul.-

Dentro del ?bjeto del contre-."to encontr.:n.os l:::.s 

oblii::aciones de der. Lo~ cont!"~.tos -r·ue e:itr?!i:.n 12.s obli.s!:, 

cion de da!" "-lS'..me. ces~., se º~'len c'..l.:1.l1Co el obli.7·C.o r..z.­
c~ entregz-. del objeto 2.l l".creeO.or, el cu..'.l debe E:'="'..tis:'~.-­

cer e dich' Pcreedor y debe ser ~recin,.t1e~te el conveni-­

do, se.lvo cue se tr::.ta?T. 'de U.."lS. oblig;:;ci6n rltg:n:i.tiva, 

en la CUE--1 el deudor puede entregnr optE".tivamente ent::-e 

l~s VP.ri3.s cos2s convenide.s y !:"_Ue debe reunir l:.=i.s c2.r:?.cte­

r!stices medies pr6xinP.s del objeto. 

El e:tícul.o 2011 del C6Cigo Civil en vigor, -

establece tres forocs esenci:=J.es de l3s obligaciones de -

dar, c:ue C:.ice: I.- :::t'l 1::-. trasl~ci6n de Comizl.io de cosra. 

cierta; II.- :h l•. ene.jeneci6:i te::i;;ior?.l del uso o goce de 

cos~ cie!'"'te.; I!I.- ~ l?. re::-tituci:Sn C.9 cos?. ?.je:ia. o !X'"'-C,O 

tl9 cos::: debiC.s.. 
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El. objet: ~=-~ !.?s obli,g:-.cio:i.ez Ce h~-C~'!". Los 

contr:?.tos c_ue tienen. ?OT objeto l':'". ~r-e~te.ci5r- Ce U.'1. s-el: 

vicio, el deudor i::ueC::'. oblig:?.do a he.ce'!" 21::;:> en :1ro·.reC::o 

del screedor, la ~restaci6n debe ~a~isfacer ex?res~7.e~te 

lo conveniC.o; pero si el obli,::·.Co a ejecuta.r el hecho, no 

lo hici~re, el ecreeC.or tiene de!"echo 2. ::;edi:."' c.ue lo ej!!_ 

cute otro )Or c~e~t~ ñel obligz..do cu::rndo l~ sustituci6n 

SEP. :¡asible. Lo =l:!..s::io ocurrirá E'i no lo hiciere de 12. t:"12_ 

nen. esti;W.ada (~rt~ct.üo 2027 del C6Cigo c:.v:.l en vi~r). 

El. objeto en l~s oóli~~i~nes de no h~cer. S~ 

gún se ci.eriv: Ce l!! C.efinici6n, el oblip.::::> debe :.=st.e--

ne!"Se ¿e ejecutc.r lo :.ue constituye el contenido y obje­

to de 1:-. o::il.i~ci5!"l. ::;1 r-ue estuviere obli5='.dO :?.. r~o hr-­

cer U.'1.r. cosr., ··ueda!"l suje-:o ¡;_l ~.ago Ce ir-:'!os y ;::erjui-­

eio, en caso de contr:.ivenci6n; ?~= eje-:-.¿lo, cw=n·.:o U.."'18. 

,ersor~Z! se h:'"' obligado a no peg:-.r e. tercsros alf".Í.'1 créC.!_ 

to r.ue :.irv: ... para sse.;u"rar derec'.:1.o~ de su e.c:-eed.or en el 

contrato, el d.euio:- correrá el riesgo Ce P~f'3.r dos veces 

más los dc..:;.os y -;ierjuicios. Si lg contrci.venci:Sn consiste 

en ob~ o~tcricl ~odrft el acreedor exigir cue la obliga­

ción se hn.gs cur:plir e. coste. del obliga.O.o. Pare g?.rent!a 

del screeCor el deudor res,onder~ con todos sus bienes 

e~ce?to los inzfec:aClas ?Or dis?osici6n de le ley (art.f 

culo 2J2S ¿el c6ii.,.o en cita). 

Coco ya lo oencionr~o~, el tercer ele~entc -
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esenci-D. dsl ?cto ~U!'ídico y ~or enCe ds~ c~nt=~to lo es 

la Solemni¿-:i.d. ::=:. nuestro d!:recho se e.W:.ite ?!:'.ra ciertos 

actos, como ,or eje~?lo el catri=onio y el divorcio ad.:n! 

nistr~tivo, cP.be !'l.acer tr1enci6n c.ue resultf. ricret?da le. -

decisi5n del legisl~¿or al regle.nentar la soleoini~ad e~ 

co un elemento esencial, en los dos actos =is im~ortantes 

de 1::. viC.n de cu:-:1, uier persons., ya c-.ue, tan'to el ce.tri­

.. "10-r..io coo:> el divorcio im:plice.n una gre.n ras?onsE.bilidsd 

en su Cobl.e z.s~ecto: ~er~on::-.1 y social, netos -:;,ue :Pa:"'a su 

consum1ci6nse re:-.uiere c~ue 12s pr.rtes esten conscientes 

de su valor y c~nsecuencias, finc.lid~d :ue ze ?ersigue -

con l~ sole~.nidad cooo eleoento esencial d2 dichos netos. 

2.2- Los t:lero.entos de validez. 

2.2.1.- LE". capacidrd.- n artículo 1795 fmE 

ci6 I del C6digo Civil yara el Dist=ito ?ederel en v~gor, 

regle..r::en'ta la. ince.~aciC.ad en cateria contr2.ct~l, por lo 

o.ue dicho C.ebe~os i.'1.ter:;>retarlo a contrario sensu e fin ~ 

de obtener con !lrecisi6n ..::ue personas son capaces pE'.!"8. -­

contrt>.t.a.r, :oues existe un principio de i:.ue 'todas las per­

sonas son c.?.paces, salva las :i.ue la ley declz.rn in~·!=ace~ 

te.l y como lo establece el articulo 1793 del ordenol:.iento 

invocro.do. 

De ~cuerC.o al !1~restro Gutiárre= y G<>nz~lez, -

~05.e!:".os decir t'Ue l~ c:.p~.cid.c.a es l.?. a~ti tud jurídica ~--
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r::. ser sujetos. de de~:e.::CO:$ y C.e1::eres csí co::io h::.cerlo:s ~ 

ler. 

Del conce?tO :?-"lterior se deS?!'"ende ::_ue existen 

dos ti!)OS de c.s.-:acidr;.::. ·::.ue son: 

a)cs.,,s.ci~a:! de goce,- c:ue es ls. r.:;ititud jurí-

di ca :,iD.re ser sujeto de derechos y C.el:::e:-es. 

b)C:-.pacidac! de ejercicio.- c:.ue es la ~'";ltitud 

jurídica ?az'.9. ejercitar o ~sra hP.cer ve.ler los derechos -

~ue se teng-c.n o bien r.sw::ir deberes jurídicos. 

l~edL~nte l":=.. cap~cid.:C. de goce en el derecho -

moó.erno, tode.s le.s ')ersoru'-s se encuentr:::..."1. en lr. posibili­

d~d Ce ~s..rtiCi?ar en l~ viC~ jur!dica 1 son tenidrs en cueu 

ta ?Or el de::-ec!.10, en cµSnto :;iueden ser sujetos de Cere-­

cho~ y oblig:>.ciones. 

Sobre este particular, el ?f.eestro Rojine. Vi-­

llegas me..nif'iesta ~ue desde el co~ento en ~ue se reconoce 

la person~1idad jtl..!"Ídic~ t~ntv ~ la per~cn~ físic~, al 

se:- concebidr. y entrar bE.jo 1::.. tutel::a. de la ley, antes del 

n~ci~ie~to se tiene c~pacida¿ jurídicP. en loz tén:inos del 

artículo 22 del orden~.isnto leg-~ y?. cit::--..Oo ;ue ::.1 res::e~ 

to estt'.blece :"Le. C~!)o.cid8d jurídica de l?s perE"onas fíe:i­

c:-s se o.d-: ·:,ie:-e por el ns.cimiento y se ?ierde ::::~=- l:!. Cluer­

te; ?:?r:l desde el r.:i::E:::.to en :.ue u:i intividuo es c~x:csbiC.o, 

entra b.:.jo la tutel- Ce le. ley y se le tiene ;-or n~.c-id·:i -
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::::c.:-a los efectos C.ec!.'.:.r-dos en el ":lr:~e:lte c6C.i.so .. " .:.eí -

co~o la ~ersona ~or::.l, llm:w.d~ nás co~U.'l::lente ~ersona ju­

rídic:::, e. r.uien n-sceearie.!:!ente [·.l w.on:.en<o de ser c::n;ti-­

tuídE'. se le otor?3- le. c~,acidad de ejercicio, de I:lt"Jlera -

r.ue todo sujeto y::.:. see. perscina físicr. o moral, tienen ce.­

pz.cidc.C. le~.l necese.rü=z::rnnte. Eh c2..::ibio 12.s ;ierson.E.s físi 

C~·3 no sier:ipre tienen capacida.d de ejercicio; !JUes todo -

individuo puede ser titular de derechos y oblig:?.ciones y 

estnr im?osibilit2.ó.o ju.tiáica,r.ente y.i:=:.n:. ejercit.?.r en for-

r:.: O.i:--ect~ o ,ersone..!. eeos de:-ec:1os; tal es el caso del 

ceno::- de edr.d ue tiene ca:."JacidE..ti de .s>::>ce pero no de eje!. 

cicio, y del sujeto ~ue está en eetadv de intsrdicci6n, ~ 

c~ue ';JOr ene.jenfl.ci6n r.ental o por alguna c2.usa a...'1?.lo,.g?. no 

puede ejercitar sus derechos. 

T:-.nto l,r;. ce.~acidP.i: de .:,oce co~o l;i. de ejerci­

cio, puede ser C~?acidsd tot;l o capacid~d ~~rcial y ~ -­

contrr..rio sensu, habrá inca.pe.cidad. :.:iarci3.l o tote.l tnnto 

en la de goce como en la de eje~cicio. Coco eje~?lo de la 

capacidad de goce totoe.l, tenemos e los sujetos ~ue adn­

no estando n~cidos, ~ero si concebidos, entr~.n bajo el -

cuid~do y ,rotección de 12. ley. Por lo c.ua res}Jecta a la. 

c.:i.pa.cid:.d total de ejercicio, un ejeoplo de áste. lo encon. 

trr.!..los en los cayeres de edad en -pleno uso de sus i'e.cul­

t.?.des r.:anteles. 

Une. ce:µacida.d de goce pa.rcir'-1 l:.:i. encont!""'"C\r.J.OS 
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en la restricc:..ón le;7.l ·u.e ti~n<:::: los e:-:t!"~·.::jer:z ,~r:=.­

ed uirir bienes i..~uebles en el ts~!"itorio n~cion2l, ~ -

sea, r.ue por ningú.'1 i:.Otivo ~od.rS.n l:is ext:-.::i.!'ljer:::>s ::;ci ... ui­

rir el dominio sobre l;-~s tierras y ~f.U='S e:: !.L"'l.f'. fr-::i_,ja -

d,e cien kilocet!"OS :J. lo l:1rgo de fronteras :: Ce ci:-:.cuer..­

ta en las ?ln.yas, f:-:i.cci6!1 I del artículo 27 Con;;ti tuci.2, 

nal. Y por Últino, t.L'l ejem,10 cl~ro y ,reciso de la cap...~ 

cid~d de ejercic!o Darci~l ~a tenecos en lo~ =enores de -

ed2d ec:anci¿~.dos, e uienes pueden hacer valer sus derechos 

personales y ,ar ende tienen le. ca~~.cid::.d nece~ariC".. ~fn·ri 

adr:i.inistra.r SU!: bienes.. 

Fin:i...lnente ~ara t-:r:_inar c:::>n l~ cc~?.ci¿~~ . .:., se 

dice :.ue en r:iateria cont:-nctu.al es U!" .. -?. subeslJeCie de la. 

cn1J!.1.cid:..d de ejercicio r•?lio:tcis. al c·::intrato y -:::or re&l[I. 

gene!"'e.l le:. tienen toC.~s las. ;:ersonz.s.. salvo los casos e.:s, 

pre~a::iente exce~tu.3.~os por lu ley, tal y co~o lo establ,! 

ce el artículo 179$ de lE. ley sustr.."1.tiv.?. civil. 

2.2.2.- Vicios Ccl consentici2n~o.- :ll artíc~ 

lo 1795 ~racci6n II, regle...oente los vicios del con::enti-­

~iento, siendo éstos, te.l co~o lo estcblace el artículo -

1812 ciel culticitc..::,o orC.er...a=.ien~a lego.! ::ue establece: 

" El cansentiniento no es ,.-3.lido ~i ha sido d?d:> ~ar e~or, 

err?nca:io ;cr vijlencia o so::-:-:rendido ~ar dolo." 
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~or ~l ~rt!cul~ 17 d~l Co5Ci~ Civil en vi~or, 'U~ dice: 

"Cw.n.:.o t~lgu.no, ex!)lot2.nd:J l:"'. s~ ignor:.:-nc:..c., notoris. i 
ne:cie!."i;nci.a o e:<trec~ ·::?is ería de ot!"o; obtiene un lucro 

excesivo ue sea eviCe~tecente des7ro~orcioc~do a lo -­

c.ue él -,or su ?Orle se oblig'f:\., el perjc.C..ic::..clo tiene der! 

cho a elebir ent~~ ?Cdir 1~ nulidad del contrr-.ta a la r~ 

O.ucci6n e-:-.:.uiti:.tivt" ... C.e su oblig:tción, ~~.z el ~e.e;o de los_ 

corres')ondientes ~-~os y ;ierjuicios. ··31 C.e:-ec!'!.o concedi­

do en esto: artículo dll!"ci.. un E'.?..o." 

Ce.be con~i·:.Erf\r con.o otro vicio de:. conser.t,i 

C".ien";:o la lesi6n r_ue cF.usc. con el misl:'.o vigor l~ inv:r.l.i­

d~z del acto jur!dico. 

Lr=. ;::-r::se:icie de cu:=-l:s~uisre. de estos vicios 

?Uede :L~validar el c~ntrato tal y cor-o lo est~blece el -

artículo 1795 :fracción,!! Cel o!"'C.enzr::iento -¿uzts.ntiVJ ci 
t.,d.:> con :=nterioridad, y ?Or ende ".'UeCP. ei'ec-:;:s..:".o ó.e r..ul!_ 

dad., ya ~.ue sea ~s~e. rel::-.tiv.a o abs~lutn. 

:::rror. -"Es el falso conoci:niento de u..~. cosfl-. 

o el tota!. d~sconoci~ien~o ¿e elle y ~u~ det~r.:.4'1..E.. al S;i 

jeto en la for.naci6n de su voluntad, en un sentido disti!l 

to a e.o:-uel r.u9 se hubiere f:ir.::a:.o, si..."1 l.,. exi~t-cr..ci3. de­

es:?. circunste-.. ncia." (!.l). De e.cui:rC.o con el :,:?.~str:1 Sén--

c~e= ::9d~l vecor. ue e:::ister. cu.:.--:ro cl::.s~s é.e er=ores 

(11) J~:.1..i::.~-: 1'.i:.=-::-:'i·3 1 !:-n::.ci:i, !>~:-ec210 Civil, ;3:-.• 3i!. !'.C.!.t., 
Porr.b., !.:éxicJ 137-3, ;!.5. Z29. 
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!!Osibl.as C.e e oc.eta:- ~:1 ·.L'1 C:::l-:lt!":i.to: "Z::r::ir ol:st.1.c:.tlo, cu.-.:l 

do race.e ~ob:-e l~ n~t~J..rc.lezz. del. c~nt!"?'¡;::> o sobre :!..?. iC.:'=r.-

tid?.ñ de l~. cos~ ·ue heo.c.: i:" .. e:<istente el c:i:-i~er..ti:::iento, ::-

l.?-ble el contr::ito; ;. • - Zrror indiferente, :.ua r-.o ~fe eta 12. 

v2lidez del contr3.to y 4. - 3rror rectific~ble, r u-e: tf'-=.::ioco 

anul:i. el contrg.to, pero autoriza a U..'1..:i. corrección o en.=ie!! 

d::!. !'Osterior al r:.is::o. 11 (12). :U err:ir nu.lid.e.C. :;uede con­

sistí!" ='.ctun.lr..er-.te en \L."'l e!':--o!" de heci'.o o en U..'1. error de­

de:-ecr.01 selÚn:-ecD-i~- sob::""e lz.s c:indic!.ones 1:'..B.teri.o.les del 

negocio o c.ue si,fl1i~i:-.ue toto.l o -pP.:-citl C.e.sconoci;::ie::to 

de un:i nor::le. jurídic='.. Ur..o '".:l otro ?reducen i€1J..C.l:::.ent e lE'. 

i..~validez d~l neto ju.:-!¿ico. El ~rt!culo 1813 de nuestro 

·.¡ir:ente Código Civil, este.blec~ :'1 El error de de:-ect .. o o de 

hec!10 invc.lida el cor.tr!"to cuz..ndo rece.e sobre el =.ativo d~ 

ter.::i.inrnt~ de l~ volu..·•1::::-...::. de cu=~l ·uier?. ó.e loE ue co~t:-?.-

tan, si en el ?.eta de la celeb:-eción se declar2. ese ::-:otivo 

o si se :;>rueba. ,ar l::.s ci=-cunst:->.!1Ci~.s del mi~r..o con-t:-2.to 

~ue se celeb:-6 ~ste, ~n el falso su~uesto ~ue lo cotiv6 y 

no por otra ce.usa. 11 

Violencia.- Se lla=!l ?iolencia o int~-:id.aci6n -

a toda coe.cción ejercid.1 sobre lr~ volunta.5. ¿e Wl?. ~ersone.,_ 

se~ por la tuerza o ?Or medio de r..:lena~as, ~ara dete~inE'.r, 

le. 2. consentir en te.l o cue.l sentid.o en U.'1. acto jur:!dico,­

así lo concibe !'J..;niol. (13) 

(12) S~.nchez I,:ede.1 Rar.6n, De los Cor .. t:-3.tos Civiles, 6a. :;d. 
3d. ~r~., Ké>:ico 1982, ?{~. ;2. 

' ( 13) :=1~.::i1'l f.:e.rc~l, citado "'ºr I -n:--.cio rr..""-3.i..-;~o ·;: :":fir-.s, 
º'.'- cit. 233. 
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~ nuestr~ C'5diSQ Civil v:gente, se enct.1.e.."ltr:i. 

re:3'2Z.Oe!'ltad:•- en el art:!cu.J.o 1819 en la fo:T-2. Ei.JU.i,ente: " 

He.y violenci~ Cu..?r-¿o se e=,le~ !'uerz~ =!sic~ o e.men~zas 

cue i.I:.·tlorten ,eligro Oe perder la vid:?., la honra, la li-­

bertad, lf'. salud o unr. pe.rte C:)nsió.era.ble C.e los bisnes -

del contr:-.tante, de su c6!1yuge, de sus r~ecendientes, de 

descenCientes o de sus parientes colater:i-1es dentro del-­

s e¿;undo gra::io. 11 
• 

Re:-uito objeti~.;o de l~. viole:ici:-·.- Pr:r?. ··ue -

constituya un vicio ¿e cons:nt!.::iiento, es neces~.rio ~ue -

las amena::e.s se.:.n ile;:"'Ítirr.a.s e cont:-~.rie.s a de:~ec110, nor_ 

lo :-.ue lc..s considerccion. s sobre provec!~os y ~erjuicios _ 

~ue ~ueden resultar de· celebrar o no tm det::rmin~~o con.­

tre.to, no consti t~ren o en5end.ran este vicio C.e l.!!. v::>lun­

te~ co~o lo est~Olace el ~:-tículv 1821 del ord~~~~iento -

cit.r.lo, o:ue P. la le':r::. dice;" L~.s consiC.s:.~:t.ciJ:-:.es gener:i.-

les ::-_ue los contr.'.!tc.nte~ e;:-:;usieron sobre los ~rovec:-:1os y 

perjuicios cue nzturai=ente pueden resultar de la cele-­

brs.ci5n u no del ccntrnto, y o:-ue n:i i:J·~ort~. enga.·,o o E"J:!!_ 

np.:.~. ~:guna de le.s ;Jartes, no serñn toczi.6.s.s en cu~ntR al_ 

c::!.li:icrr el dol·::> o la vio!.encie .... 

Cabe se:.eJ.ar, r.ue el valor juríCico ~ue tute-

1 la no~a juiídica, ~is~~ r:ue debe d~rse e~ fo~s es~o~ 

tt< .... "'l.e&. :/ no en cufnto ~1 resultaf.o, es 1:::. libre e:~::iresi:Sn -
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de lr,.. v~lunt.:-.cl., u.: bi::l ~ued.e ci~r:.:.: el c:-:so, c.::-~ :1 e:::'..­

tr"Z':t::> cele";Jr--r:o -··t,.C.ier:'. ben::fic:.:.r::e rl ;r.:r¡io vio:!..ar.tc-.-

d.o; p,ero :i.il.."1 e:i. este su11uas"to, el ::.ct-:i rcs::..1-tc.:-i::=. vici:i.C.Q 

por carecer la. libre e:!::::ire:si6n de U..'"l:'. de l:?s T'.'E'.rtes. 

Re.-.uisito subje!ivo d= l.'." vi::>le!lci::.- Reruier-e 

?Or \U';.t'. i;arte rue l!"- ?='.cna::-. i::~orte peli~O de 7erder J..a 

vid2., l:l !:onr!'!, 1:--. liter-:~d., 1:-~ s::-lud, o un.:. ,.'l:-te consi-

Ce:. E.ble de los bier.es de los contrC'.t::-.ntes, de su cón:rv.ge, 

d:: sus c~sce!1dientes, Ce~cendientes o de sus :?:r..:ientes co-

1.:i.te:-:ile~ en el segun..io gr2.Ci.o, y '.)Or l·' otra, la in'tenció:i 

de ejercsr eso. c.cer.":".=c e:i. c·:intra de U.."1.E. ;oe::-z.Jn.:s.. :=eC.i2.nte_ 

l:¡ i:i.titió.nci6n Cebe :::.'"·::.i:'est~rse, es C.eci!"'1 ::::it:::ri::li:.:-..~ 

e.:. en Wt acto il!ci to, 7.Ue irn:ili -::,ue el Jeli;:;ro de h'-1.cer _ 

un d!'...::o, es el '!"e~_uisi'!o subjetivo, J[i?. cue de otr:::> ::-.oc.o,-

e>:isti!:r..lo la. ir:::er:~i6n ''H?:!'O si....,, r::-.nifestz.rse no i::.:l:.c.".-

r:Í.2'. nin;3Ún leli to. 

Dolo.- "Se entiende ;.>o!' C.olo en los contr?-tos 

cu:?.lr.Uiera suge!:ti6n ·:J ar~iiicio ~:ie ee e::1?lee pe.~ ind!!, 

cir s. error a ::..r.ntene:- er.. ~!. <.=>. :i.l.['..1?10 de los contr~.t!\!1-­

tes; Y rx'!" -- t:l:?.l:O. fe _ l~ C.isi:::i\ll?.ci6n del e!:TO!" de U.."10 

de los cont:-~.tt:-'"ttes, uno. ve:. conocido. 11 
( :..rt:!culo i:15 del 

C6C.igo Civ:!.l vige:-ite). 

Le :.octrin::. :::=ni:,i:st:. r ue nuestro C6Cigo Ci:_ 

·..ril C.i;2:ti."l;:t.\e dos ti~io.; ¿e d~lo, en :-:tinci-_,c.l y el inci-
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C.ente.1. Dolo ~rinci;?P.l o C.et-e:-:1i:i.:-.nte e!: el ue o.otiv:> l:i-

v-ez 1::. c-:>u::=::. '1.'1:..c.? "?O!'" l? cu::(l .:.e celeb:-ó. Dolo ir.ciden -

tl:l orit?.ne. 1..1..."1. e:-rJr d.e i::1~orte...,cis. .::ec'-t..""!.d.·-:i.::"i?., '"'ue El. ~e­

sr: de conocerse se r.ubiere celebr-.C.o l:'.. o~e!"!'ci6n, 1)0r 

co:is:iguie:i.";;a ~~te no nuli:'ic~ el ::.cto jurídico. 

Eh conclusión, ,a:-: ··ue el dolo se~ U.1"l. vicio 

de l?. volu.."1tr.d, h.?.. de ser deter::-.in.mte, esto es, c.ue el n! 

gocio se reri.lice :;io:- l?s c.8.-:-uin:3.cianes .. ue const!.t:i:re:i. el 

C.olo P. dife:-enci?. Cel d.:>l·~ L'"'lciC.e:'lt:?.l ··ue rec.:e sobr'.? cir, 

cunst:i.nci~s E-CciC.e~"".:?.le~ C.el n~pcio, d~nC.o lu~r sólo e._ 

recti:ic~ciones de l~s e~tiJul~ciones. 

Lesión. - ºEs el vicio de 12 voluntr-.ci de U.."\:t de 

l:.s !J~!"'te.s 1 origi.."1!'".C.o nor su inex,erie::ci:: 1 e::t:-er::.r. ne ces!_. 

dcC. o s~= ±i.eer!!". 1 en un co:nt~to con."":uta.tivo. 11 (14) 

"Es el ~erjuicio c:ue e:-... U.."l contrsto ccn=ut~.ti­

Vo, ex~eritlentr. U."1!'- !)U-te cue :-ecibe U."l!l :;>resta-:ión !:l.~· -

in~erior g la ~ue el!.a ~su ve: ?TO~o:r~ions a la ot!""a." 

Co=o se dijo a.nterior.:i.ente, la lesión Ee en-­

cuentr-. re~r.C . .: en el e.rtic"..ll.c ~7 ~el orden¿-:'liento ci -

vil sus~;~tiv~ en vigor, pe~o par~ e~te e5tudio no entl"!, 

rez:.os ~. f.Jndo er:. los pro:"t:::le:::i..r~ rue ?!"'esen':='- 12. lesi6n, s.2, 

(l4) 5!.nc)le~ l·'.edtl Ro:::ón, o;>. cit. -,:-~. 42. 



sión del contr~.";.J o ::i.. l?. re~ucci6n Ce l:~s p~t::st·~ ·.io~es 

cUEndo l~ lesi6n d~ origen ~ U..'1-q notoria ¿es~r~~orci6n e~ 

tre lo ~ue se recibe y lo .ue se¿~ s ca~bio l~ cu::l debe 

s.er en f~n:s. grP.ve lUe se convierta en U."1. menosccbo "9atr!_ 

c.onic.l. 

2.2.3.- Sl objeto, ~otivo o fin lícito. 

Con el ~~j;6sito d~ :..."1.~li:~r este ele~ento,­

coi-en:c~ret:.os con el .n..~::.isis del objeto, ·:ue el C6C.ip ~ 

Civil ciel Distrito ?eders.l i:stablece c~ue : 11 el jbjeto es -

l~ cosa ~ue debe dar, o bien el :1ec!".o '."'Ue el obli€'1::iO .:"..e­

be h::'..cer e no hacer." . ( e.:-tículo 182t,. Cel orde:!ru:liento ci-

to.do), 

T.ar,bi~n an~erior:tente ~ued6 e~enta&o, ~ue pa­

ra la exister.cia de este el~~ento, se re~uieren cuz.ndo no 

se trata de 1~ prestación de u.~ cos~, ~ue la ois=a exis-

ta e."1. la n.9.turaleza, sea deter.:iin~da o deter.::inable y es­

t~ en el co=ercio. Y cu2..ndo el objeto consiste en ?res-­

tar ~ hecr.o debe ser ?OsiDle y lícito. 

La iicituc en el objeto, ~o es un elene~to Ce 

existancis., es solo tm r1.:<·.uisito de valide;. ~.ue exig-? la 

l~j·, y?. i::-.ue no obstante c-.ua seé'. ilícito, no dej::-. C.e ser_ 
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cii:=:; ".'.\le de el.lo C.erivaa"'l. ~ decir, ".' ue un hecho o e.bste:!_ 

ci:Sn i:l?osibler.:J ~ui:!den J)ernitir la fo=::.::.ri6n C.el C·:lnt:ro­

to en ·-:ue ee pretendi~!"?- ~uel"2. objeto, ~!'\ c:?.r:bio un hecho­

º abstención ilícit~ si ,uede, no obr.t~nte la ilicitud. 

~ cut.nto al motiv~ o f:L"l. l!cito, Gutiérrez y 

Gonz!lez, dice:" -~·ue es la raz6n contingente, subjetivz, y 

!JO!" lo oisrno ve.rí!'.ble de i:i.diviC.uo a individuo, ~·US lo !!! 
duce a 1:-= csleb~ci5n del o;:cto jurídíco. '' (15) 

Sobre el !)articular, p:?.~- r.u~ el fin o t:.1:)tivo 

ilícito ,roduzce. le i..~validez del contrr..to, es neces~rio 

:~ue lne dos pe:.rtes y no s6l.o U."la de ell!'!3 h?.~ran coincidi 

do y hE.~'1 e:{terio::-i::::,c1o el cisco pronóo.í to, bien see.. -­

!JOr:lUe e.sí lo hay?.n decl;i.raC.o ex:irese..!:'!.ente, o Jor-ue fUé 

ese el 11."l.ico r:otivo °'Ue se tuvo en cuent-:', "!)0!' ?::tb7s n:-..r-

tes p¿:i.ra c::rn.tr~tar. 

?or úJ.ti!:o, nuestro C6di~o Civil t::.ntns ve-­

ces =.e!\cíon?..do, establee~ en su e.:-tículo 1531 c.ue:" r:ue 

el fin o notivo dete~in:nte de la volunteé de los ~ue -

contratan t~.::.~oco debe s~r contrarío ~ las leyes de or-­

de=> público ni a las buenas costu:::bres." 

(1:) ~~tiérrez y Gonztlgz Ernesto, op. cit. 267. 
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dsl C6Ci.:.~ Civil. del. Distrito "?e¿.;r;-_l, Ci~::-o::.e:'' 'il cor..-

se r..~y~ r:rnifsstr:.5.o e!l 1:21. fon:." ue 12 .. le:r es".:::.blece. "· 

De donde se infie!"e ,..ue no es exclusivo:. d~l contr::.to, s1:_ 

n6 C'_ue el.12. se rer uie!"e e!'l todo:: los {:.::'.bit ;s jtt!"'!C.icos. 

es la z:s.nerr. en e ue Ce Ce e:-:te!'"tt?.=-se o =~r .. if-::·st .... rsia 1.-:- V2_ 

lu.--.tr.d de los ·u!? contr?tr.·:i, conf~:-::.e lo e::ijr, lr=. le:: en 

c:.d..:?. caso, es decir, si l:l volu.."·~:::.C. :-.o se r::..!'!.ifie::t.r·. C>Jn 

las fo~:::.lia.:~a~s le.S"'.lles el cont::--~to est~ afecteCo de !l~ 

lidr.C. re1.~.tiv9., €!.!'t.Ícul.o~ 1532 y 1533 =.e~ o::--.i,;:!'l:-.::ie:xtJ -

ben: 

"A!"'tÍcu.:.:ic 'l:!J:?:.- :=t los c·:.ntr?.t:is civiles e,: 

Ct>. t.:...í.O se obligri. en l?. c?..ne:'?. y té=::.ino$ ':u.: •:p2:-=~cf. -

~.ue c_u!zo obliC"'.rse, !::i'n ·"'Ue ?2-r?. 1~ Y'?'.li.5.ez de!. C.Jntl"'!, 

to se re.·uie:--~ :!'or.:mli:5.P.d.es C.eter=.i:i..'1.de.s, .:f'uer::i C..i::: l:>s 

c~sos ex~res':'~ente de:sit;nados ::ior la Le:.;. 11 

"Artícttlo l.333.- C'"J...."..!'lC.:> lri. ley e::ija C.ete~-4. 

ne.Ca fo:rca pa=-e. u::. cont:-:1to, oi.:nt:-as r_ue éste r...o rev·is­

ta esa for::..?. no ser-.~ váliC.o, salvo C..is,.,jsici6n e::. co::i:t?!:, 

rio ?ero Si ls vol~""l.tcd de les y:rtes ~~~a c~leb!"?.=--lo --

conste de o::..."1.e:-:. :"'eh~cie:ite, cue.1. u:..:rs:. C.;! el1.~s ;ue e ~ 

"i¿i:-- r:,ue se, C.~ s..l contret~ L'1 f:Jr:::f.. le52.l.. 11 
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L.i no~.-- :t;..!=í::nt!.vz i..w:.·r:>cz.C.3., ~~-=r.":Jlece rue -

l.=i.. fo::i:::ia. :me de ser e:...""?res(l. o t:ici t:?.. ?:>r u..-u. ;icrte la C0!3:, 

eeneUE..liCsd co::a ¿:-inci?iO :eneral. en 1::. celebrt'.ci6n. de -

los contr::itoc, y CO'::l.O u.'1r. exce~ci6!1 l.?. fo~....tliC..r.d., sL""l l.e.. 

c~l e!. c::ir.t:-:i.to no seré. v·t..l.i.!o. .:7ste. e:<:ce:::;ci6n en nuestr:l 

o-;:i.."'l.i6n deb:!F~ ser l:i regl.:-·. gen~r.:.:.l, y~ =:ue ~ued.en existir 

en todos los contratos r7gl~~entaCos ?O~ nu~stro C6disa -

Civil vi_s~nte. A lo enteri·:ir, es.be ai;re52.!" !.ue l<;\ c:isna. -

nor::r jur!ó.icr:a. est~.blece 1:. "?OSibiliC.:-d O.e subs2.nar el •1t,i 

cio de l~- fe-1.ta. de for.:ia, r-ue ~uecie de.rse neC.ir>.nte la ra­

tificE=-.ci6n ex::iresa o t~ci tu, consistente en la ret=.lizn. 

ci6n del a~to o1:jeto del contr?.to en fo~.~ voltL"ltari".l. 

2. 3. - üi. legi ti~z.ci6n en lr. rel=.ci6n con-

tn:.ctué\.l. 

Ls. le~ tiI:mci6n es 1;..'lf'. fornsliC?.C. ju:-íd.ic::-, ("Ue 

le. no:z:o. ex::ir~s~:ente establece ¿:?.ro. lleVE!.r ~ es.be U..""'1 ~-c­

to jurídico en un~ relcci6n contract~nl, nis~a ~ue debe -

e:~istir previ:nente a esa r;.cto, pe.r:- .:-ue ~ste ;:iueda sur-­

tir sus efectos lega.les. La legitiosci6n es 1..L""l presupues­

to ju:-ídico L"'l.aependiente a los ele:e.ntos ese~c~e.les o de 

v~lide=, sL"'l la c~l, c~recerí~ Ce eficacia unP. relaci6n 

contr!;ctu.s.1, aún cu:--ndo dic:-:..2. relación reu.."'lier.i Í.."'1.tegra.­

mente los e:>:?resc.dos ele::ie!"'ltos. ~ ot:-os té~L."'los, dirí -

!'-=o.:;-, el ::u: vende U.."1 bien =.e be ser ti tutlc-..r ci..·? die: o bien 

o co::t~:- con autorización fo~l del pro~ie-:>!rio, a con-
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trf'rio .=::e~!'.U 1 3U!"_o:iri':.". r.•..:J.i·5.::.C Ce !.~-·. rel:oc~é:i c~:-:.tr:-.c-

tuc..l celebr--.C:.a. 

A lo E'.!'lte:-ior c~.bc .~greg-::i.r, i:-.ue en cie:-tos CJ::. 

sos, l~. l'!gie:l?ci6n llegc. e ci.ot.z.r de esa le.TitiI:!:.ci6:i ZJ. -

l~s ,ers:>n~s, c_ue sin ser titul~res de U..'1 ";;:.:.en, ~uedel". -

cooo lo e:e:-ía cecli3.!1te t.L"".. c:m't::-ri.to de t::~..nd.2.to, un alb~ceE'. 

con res;iecto :i. U..."l bie!'l ;iro)ied.:.C de U..'1::'. suc-::si6n o bie:: -

2.4.- De l~ int~r~retación de los CQ:itra-

tos. 

Zst.?- inter:Jret~c~Sn bl.sic?t"l=nte es sui::jetiv;:., 

~-·.~ue z:.eC..i:.nte elln se t:r?.t~ de i..'1.vesti.~!" C'.l.':.l2's fue!"ein 

las inte~cior.es de las p~!'tes en el c~~er.to de la celebr~ 

ción C.e un contrato, c:.ue bien !JUelen ser distintas a 1:-.s 

cue reflej::n l?.s cl2..uoul~s bi::..jo las cu.-::.les se celebro di-

cho cont!"'3.to COi!O une=. volU.."ltn.d e:cteriorizaG.a; :pero c.ue en 

esencia L~ter~2.Cente u.~~ o ~~b:~ ~~::.-tes ,re~endÍcn algo 

&i~erente, e:.nte ta.les eventos, debe~os reci.l.:"rir a los nriE, 

ci!)ios y2. establecidos, a :"in de lle;;c:.r a descubrir la -

ocup;.re de l~ inter?ret~ci6n ~ubjetivn. 3:1. esta L~ter~re­

t~ci6n se tr~ta C~ L~ves~ig:i.r CUL.les fue~or. l~s i..~t~ncio­

nes d'2 las ;-P.rtes o ss:::. la V)3.U..~t~d •.ue i!:.tent:-1.::ente tenf: 

:n e:1. ,,;.l r:,::7le!1tO de 1:. c~leb!"'."'.:i5:-.. de ::..."l c:nt~to. ~'-. -:s-
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te !"s~::ect:> el ?.:::tícu.lo l.S;l Cel C6die;o Civ:.1, est~.blece: 

11 Si los té~:inos C.e un contr!'!.to son clr-.ros y no d.e jr..n d!::, 

d~. sobre l~ intención de los cor.~n<.te.ntes, s·:: est~.:::l :.l -t­

.sentido liter::io.l de sus cláusul::!.s.". De lo s.nteriO'r, :-_uede. 

~oco ~ue decir, más el segun~o párrafo del ex~rescdo 2.rtf 
culo nos hace o.severa.ciar.es c::uy ~::iortantes e.cerca de le -

inter~ret~c:.6n subjetiva de 1os contratos, cedie-~te el - -

CU?.l, el leeisl::..dor CJ:'lcede un reconocimiento definitivo 

~ l:i i.~tenci:Sn rue t"';Utur~ente tuvieron l!'.S :JZ'.::-te~ en el -­

com:::r:o Ce le. celebro.ci6n de u..-, contni.to, C.ej?nd.o sin efa.12, 

to le,ral algi.ino 1.:-..s T,1?1:=.br·.~.s usaC.as en l~.s cl~u.:;ulr:s del -

cito.do cont:-ato, cu.rr.O.o ~st::i.s -p.:-.recieran contrr;ries ~ le. 

i.."ltenci6n, este se~.J.!".do pc..~rrnfo dice: "Si 1:-.s ?alabros "9ª­
recieren contrs.riC'.s ?. l.'.l intenci6n evide:it.· C:.e 'los contra­

t~'ltes prevclecer:{. Jste. sobre ci::·uéllas." 

Con lr. ir.t9~reteci6n .subjetiv:t, se tr::-.tci. de­

escl~recer le verdad interne de las ~crtes, evitanño a lo 

tlá.xioo la distorsión de la intención emanada de esa ver-­

dad, así lo estE.blece el artículo 1852, (!Ue dice: "Cua.1-

~uiera ~ue sea l~ ~enernlidad de los t~r.:1i.'los de un con­

treto, no debe~cll en~er.1erse conprendidos en ~l coses di~ 

tintas y c.t".sos diferentes de acuel.los sobre los ~ue los 

interese.e.os se pro;iusieron contrata:-.'' 

La inter;:retaci6n de los contr~tos tiene ~ 

relevm1cic. j\U"idic:a, ?or: ue co:ise-~ u.-i princi?io de len 
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tu.ndz-=ental, dí¿:?".!:'.OS 1:: le-lt:-.d y l::. h:>:-'..r::i.Gez con '"us e.e-­

ben ob::-:-r, ':'.IS.rs. ese fin, r.o s.Slo se ter:~ e:i cuentf'. la i..--;.­

ten>retaci6n subjetivn, EL"lo esc~dr~~~.do :::!.s sob~e el ~2~ 

ticul~.r, lE\ doctrin:-. y 1:-~ le5isla:i6n vi¿;er..te nos c~:--.C:..l.cen 

2 otra for::.e de inter9:-etaci6n r:-_ue es l:J. objetiv2., con el­

fin de evit:i..r lc.s duC.;:.s o ~bigüed.?des en lr>.s ::-::.la.br::.s o -

clÉ.usulf'.s pl.:?.sc:<.fü"!3 en el cont:"'?.to. VolviénC.o :tl C6iigo -

ter:ire"tE.ci6n C:,e los contr=.-cos en los c,rt:!.cul:is 1853, 18;4J 

1e55, 1556 y 1857, los C"..L~les me !Je!T.itio tr~.nscribi::" e. la 

11 
• .;.rtículo -1853. - Si ::-lg-...t.'17 clitt~uls. C!.e los CO!l 

tratos ró.citiere C..ive:-sos ser.tido~·, d~ber? entenderse e:i. -

el nJ'.s e.c'i.ecue.C.o ¿.2.!'!"~ -ue :;roC..u:;ct< e:.:ecto." 

"A!'"tículv 1854.- L=.s cl~usu.12.s de l,.,s ci:;!l'trs.-­

tos deben. inte~re·:.::.rse 12.s U-'1.~s !JOr lr-.s otr::.s, e.tribuyen­

do c. lE'.S cil.lciosas el sentido c.ue resulte del c~njunto C.e -

todas." 

";..rtíc-..:J.:l l855.- L~.s !'=--l~brns =--u~ ~ueden te­

r .. er distir .. ..i;!!.s roce7ci::>n9s seri."1 er .. te:;.d.id.?..s er.. P .... uéllP. :-ue 

sea. :!S.s con:onne c. la I'!.P .. turtlezE'. y objeto ¿el contrato. 0 

11 Artículo 1856. - :1 uso y la costu;.:bre C.el --
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::i:-.:!:J se t~r.dr:'..:l. en cuent~. ¡:;-!"·:. ir.:er::re~~-= l:.s r=tif;Ü_ed:!.­

:Oes C:e los contr'!:to~." 

11 .krtícu!.o 1357. - -;u: r.C.o ~.bsolut:u::ente fuere -

i::.!'osi':.:le r:solver les Cud:-s 'ºr las :=-egl!'.S establecid?.s_ 

e:i los artículos '?!"'!:C·:-'5entes, si aruéllti.s rec~e!'l sobre 

circwtst~nrias accident2les de~ cont:-ato, y éste fUere 

~.tuito, se resolverl'.r~ en f8.vor de la menor transn:isi6n_ 

de de:-echos e i...'1.tereses; si :Uer; oneros:J se !"es:J!..Yerl. la 

C.uC:-. er.. fe.ver de l.::·· r::e.:for r!?cir,!"'ocidad de i...'"'ltereses. •Si -

l~s dud~s de cuya resoluciJn ~e tr~ta en este artículo r~ 

c2~teeer: sobre el objeto ;)rinci,a.l del contn::.to, ci.e suerte 

~ue no ~ueda venirse en conoci!:lie:lto de cu?i fué la i..~te~ 

ci6n o 1~ volur.ta~ de los contrat?..ntes será nulo." 

::.ntre ot:-~.s fo:T.::-s d:? ir.:t~r,!"'ete.ción C:e los -

cont!"':.tos se desta.cr~ l?. :.nt~rpre::.=-.ci6:t siste=f.tica, no =!. 

nos ini:~ortante ;ue l::.s ya c.sncionr.d.:-.s, rais.ce.. e ue está tu­

telada ?Or el artículo 1354 yr .. t:T ... '1scrito en el :pá=re.:fo 

~nterior, r;ue se reduce en la siguie!'lte reglé:?.:" Las cl~u­

sul.as de los contratos Ceben interpret&rse las U.."'las ?Or ~ 

les ot%"8.s, atribu:,.·:ndo alas dudosas el sentido ::-_ue resulte 

C.el conju.."'lto de todas. 11 

La i.."1t-:r:;r::tc.ci6n :i:ltegraC:.or::., es otra de l~s 

for=.."'!.s de inter::iretaci6n C.e los cont~.tos en 1-:.. actu..?..li-

d:'.d, Y?- ·ue er. el c.o::.ento Ce celebrs.r U.."1 co~trnto, resul-
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ta difícil c::mcebir toC.:-.s l~s C)!:.E'ecu::-.ci":"s •,¡ e::"ect::i~ '""t•e 

resulten ae dicho contr~tJ, de dJnd~ surge e: ~m,er~tivo_ 

de integrar sus cláusulas con l:o>.s nor.::s~ conteni:5.~:s en le. 

legislaci6n vigente, c. e:ecto ==.e cubrir lr.s oi:lisiones o 

~aguno.s que las pe.rt-:~ no !>C!.Ct.;.:;-:'-n e::presrir..ente, ::tis~s 

~ue deben tenerse por puestas, ~úr. cu.::ndo las ~~rtes no 

las hayan pactado, e.sí lo estP:tuye el nrtículo 1839 del 

C6digo Civil vigente. 

2.5.- ~ectos de los cont:-?.tos. 

Son l.:?.s consecuenci:s.!3 jur!diC="lS -:'Ue en ellos 

surgen desde el mo~ento en ~us se ~er:eccion~n. ToCo co~ 

trato se firma entre 1?.s :partes c·:n rse fin, teni:!r . .5.o en 

!lricer lugar un~. fUerz:i obliJC.torie. 1 ca!Je.z de obliz::i_r a_ 

las person3s ~ue en ell~s inte:: .... .ria~en, y~ ~ea volunt~ri~ 

mente o media..'1.te la fuerza !JÚ.blic.:. ordennd?. ~or U.'1. 6rgs.­

no jurisd:!.ccional, esto es, ni:ip..tr'.C4 de las !Ji?.rtes puede_ 

~uedar exenta de su cw:i.plioiento, 

Por otra parte, surge le intangibili&ad Ccl­

contrato, ~ue consiste en ~ue, un~ de l~s p~.rtes unilat~ 

ral.mente no ~uede modificarlo o Cizolverlo, ei cenos rue 

exista alguna ca.use le~....1 pare. ello 1 lo :-us ::="C.:-i lle~1ri:~· · 

se a ca.be mediante le. intervenci5n de la ?_utoridri.d ccti."'J!_ 

tente, preví?~ la. su"bstancieci6::1 de un,r:icedi::.iento "'·..te se 

ventile con tod~ su fortielida¿, exc~;ci6n hech~ de cier-
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tos C:so~. sn ... u.e ?'e::.~ l< ;.:i~::t:- :1:.t"..1..!":.2.ez .. C.el. C:'lr.:t!"f'to '")U!_ 

~~ l!.ev~rs~ ~ c::.b::> ¿-:J!"' U!':.':";. .!e l.2s ~:-rt-:s 9t" .. fo:-::c U.."til":'.t~ 

Cn.be citr.r como ~je:::?lo el cont ..... :!.t.:> da 2.:-ren­

d:niento celebr:·Co !'O!"" tien~o i.."ldet .:.r=i.."'l'"C:.o, e!'ttre el e.-­

rre:lC'::.do::- y t.::--:-:r..6.at?.rio, con res::-ecto e. u .. ~. Ct"isa hz.bi ta-; 

ci6n, el cu'.!l '!,:Odrá. di~olverse ~or cu..-..1 · uiera de l::.s "?e.r­

tes C'.:)ntr·:-:t.:ntes, ?revio rsisa c. la ot!"'::. :?~rte dedo en for. 

e:.:-, ir..Cubi tC>.ble C.Jr:. C.o.¡:. :::ieses ele .;.:;.tie:i )r..cí6n, 't:::.l y cor::.o_ 

!.o C:i!,On~ el n.rtÍc:..Ü·:l 2478 ~~l C.5:::.:...-0 Civil ~n vigor, -

Con 1:-~ c:--r!!.cte!"'!:;ticz. 'l'"\rinci-p:i.1 :ue C.icho té!"::.i.."lo no C.eb~ 

r~ se~ renu.nci~ble (~l ~lr:o de co~ =sses) t~i. y ccwo se 

Otr::i c:insecu-::r:.ci · ju=-ídic.:. ue ss Ce.snrende -

sn un C:)~tr:to es 1:- rel:-.tivid.~.c., ua s6l-:. b::ne:~icir. o --

!'l.i€nto i.: u~ en est::-icto de!"'ec:10 se t!"'z-:t:i.. de los C.erechos y 

obli~cicnes ~ ue cret:..n al f~:-::::.·~li:.;:.rse 12 r·:le.cí:Sn con­

tr:cturü. 

Un efecto ::::uy ic:iorté:.n.ta :-ue- surf.'e e:i. el con-

tr:~ta .:-1 !Jer!'eccivn rse, es la O"?O:'libilid.!l.d., el 1.:.: .::stro -

B:wón S{nchez ?~eé.ri,l nos h:-... bl2. :-1 :-es!lecto:" ~ i;.::or.;2.n­

te C.i~tin¿u.ir e:itre ·'fectos C.iractas y e::-9ctos re:"'lejoe 
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('I"r::.bucchi) del c::mtr'?'to. Los 'Jrir.:.-=:-ü· son ~. ·u~l:!.os ~ los 

r:ue :r:. se l:izo refe!"'er.CÍ!!. Z.1 hE.blc:i.r de ls. rel:;..";iv~C.:::.d Ce_ 

lo$ cor:.t.r---.too::, .c;;,n tanto C1.ue los segundos son los ~:ue C..eri 

vr.n, sobre toco, de los contratos con efectos reales {los 

terceros tienen c_ue res::iet:r l'.?.S tr=.ns~isionee o co!'!.stit;! 

Cienes d.~ derechos reclee- C.erivedos de los c-:>ntr::i:.tos) t-sí 

cooo de la relació~ o sit~~ci6n jU!"Ídic~ cre~da por el 

contrato en el c=.eo de ciertos cont:·:-;.tO!: ".:>bli~-to~ios, C,2. 

rae ?Dr ejenilo, en U..Tl stL-;:inistro con -o:-.cto de &xc!.u::i~,-

asi como ;:n el arren~.::.::-.ien to. 11 
( 16) 

Cr:i.be ser.2.lP.r ~ ue los efectos refle:os F .-.u~ -­

el I.:e.es".:ro R!l:.16n S.J'nche-z !.ed[l.l se refiere, ~on -: ·uéllos 

de:·echoe "Ue unr~ de l::.s 1.'l='rtes del c:>nt~.to o;one ~ terc~ 

ros, cw··n(o e;:iste unz. doble vente., :::is::lo~ · us :.e rir,en 

b.:-jo cier-::<?.~ re,;lr-s ~ue l:i. 1!.is:::..:-. le~i!'=l-=-.ci6!". vi;_a::te tut_g_ 

l~. Tr-:.t6nc~ose Ce un bi:.n i:i.:1ueble :·fu~dG o·-:orle!"'~e ~. te:-c~ 

ros, eie::1_l!"'"<:::, - ue esos 'de:-echofi re::,les estJn C.ebid;-.z:ente_ 

i..."UiCri tos en el ?.egistro Fúblico de l:· ?r:;_::ie1cc1, Y9. -:-ue 

l:=. f:;.l tl~ Ce U."1.:'.. i:iscri ::ci6n sol:.c:e:-.:te surte efe:-tos di:-eE_ 

to2, es decir, entre l:s pP.rtes en el contr~to. Ct:-a su -

-::ruesto consiste, r:ue de e:-:istir C.o::; ventr-s ~obr~ U.."1. ri.is­

no bien, !)ero r_ue :-.:.nE".ll'lO de ellos ;e haya. insc!"ito en el. 

Registro ~blico, -orev::..lece l~- enajen:\ci6n """ue ter'.S?- lEI -

fec:O .. ~. c-1=-- entig.JE y en C9SO C.~ no ~er "'j0!2ible .ieter::L'"'l~r_ 

eseo. fec!" .... ..,_, cieber:- C.2::-se l~ !1referenci.:: e. f~vor ~e -uién_ 

teng? 1.e-. -;:io=:e~i6!1. clel ir-..cueble. TrE":t!-ndo$e de W1 bie:i. ---

(lé} s~~cñaz ; edal ::l:?.nán, o~. cit. 'f'Í.é· 70. 
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oueble en ~ue el vendedor hcya efectuado la venta ; dos ' 

=ie ~ersonas di~erentes, deberá prevalecer la !lrimera ve~ 

t=-., i:iue se detar:ins.rc! por l~ .. fecha m .. ~s antigua y fo. f?..lt~. 

de l~ fecha se tendr~ por hecha la enejenaci6n s favor de 

t'.ui5n ten~. la posesi6n del bien ficica.::tente. 

Por ú..:!..tirno, t~.terenos de la segu.:-id~d en lo~ 

co~t~~tos, derecho ~ue le asiste;e una de les partes, cu~:! 

do se increoentan las condiciones ec~nó=icss ~ c~go Ce 

sr. '!'.):trte, pudi~ndose solicitar la revisi6n del co:tt:-a.to -

por los 6rrU'los jurisdiccionales, a efecto de c,.ue se re­

duzc3.n las prestaciones onerosa~ o en su caso, le. resci-­

si5n del contr2.to, :.: elección de la perte perjud.icaaa, tE_ 

do esto ~se.do en 19. t·earía de le. i.I:l!Jrevisi6n. 

2.6.- Clasificaci6n de los contratos. 

3xisten variadas opiniones de i.~vesti~.dores 

del eerec~o civil, con respecto a la clesificaci6n de ~ 

los contra.tos; pero en el presente trabajo no se preten­

de b.e.cer U!"-a exhaustiva exposici6n, ci.ue 16gice.I!lente re~ 

se el lÍl:lite ~ue me he pro~uesto, por lo ~ue, me concret~ 

re a exponer brevecente la sistecatizaci6n legislativa. y 

doctrinal. d:: los contratos :para poder z;dec\.u:dr.nente ubi­

ce~ el contrato de arrende.ciento. Con ese fin, a contin~ 

ci5~ co~~n=nre con la cl~sificaci6n ~ue h~ce nuestra le-­

gi~l~.ci6n vigente de los contra"tos, desde un pu..'""lto de vi!_ 
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t:::.. jur!.5.:.co, e!l ::t ... "'!i~.-.te~:~J.as j~ 1:_il·.,..::¿:.~:-::!..i:~, :-i..:-r..C.~ l.:is -:ri 

x::.eros, ~-.u4llo$ en los :ue un:- e~ 1::-s "?:~:-t~s se bbli~ $. -

favor d>.? 1::- ;,trat ~:..r:. ·~:U'? és-::~. ~e ob!.i.SJ.!! C.~ '.'llJtl.!".9. :fo:-:::a¡ 

y los segundos, cue..ndo ar..bas p2.rtes c_ue i.."1.t-er,,..ienen e!l urtr. 

rele.ci6n contrr=.ctuRl ~e obligr,n rec:!~:-;,c:'::¿::te ~n f:>r~.:=. -­

Sii:.ple, esto!! :!i~:::o.:: cont:-~·tos ;.:ui?den ser .tin..:.l-:-=s::t.ticos,­

cu::-:~5.o c~d::t uns. de esr<.s !)F".rte:"= ::d·u:.e:-e:1. C.e~ech:l~ y o'bli'.r2:. 

ciones con unr:. ir..te!"'de~en<l. 1?::-:ci~ r-3ci;:;::-oc?.. 

Con l.?. cl::-.zi!'ic:-..c::5n le7:..sl~-tiv".". '"../ to:::.:inéo en 

cu,;n"t:.. el :-=..s }ect-::i ec:mócico, s-e. C.i.vicier .. en. one:::-osc.s, e·~·:! 

do se ":JC.Ct1."l :;rovec:rns y c::-.::-g:i.s rec:'.:;.rvC_:?.'5, y ~::tu.it.os,-

c~n.5'.:l l:Js b.~noficívs son U...'"1.ic::;:¡ente :;t.r"]. ·:n'..". de 1:--.s ,e~r-

r?. 1~. otr~. Los onerosos a st.i. itez los st:..C.divi.C..e ln ls~s­

lzi.ci.S::t en c;:,nri.ut~~t~V:ls, ºc:.t:J..:-.d" l.'.1.s ~rest~c:.::::nes ·ue se -

trato, e.e t:; l. suerte ·.:u& ell~s :iueC:.en a~r::cin.r ir..:..:G:t.iats.­

:i:.ente el ben-aficio o 1::-. "')árd.ide. .. u.<a: les czus.e .Sste." (e.r­

t!culo 1638 ;;rii~:ero ;ia~e del C6digo Civ!.l). Y sn tle~.to­

:rio, 11 C'J.r:.ndo 111 ,restz.c!6n debiC.::-. c.e,e:u!e de U..'1 :::i.CJ?ttec!_ 

::iento i.."'lcierto c_ue h:-c2 :-us :¡o s:=a :;:.:n:~'ble l?. eV!:.l.ua.ci6n 

de l~ é¿..nenci3 o lR 9érCíd~, sL~o h~sta ~u~ ese ~c~nteci-

::i·~r-~to se rec..lic~. º{se.;und::-i. :?~rte del P.rtíc:.llo 1835 del -

c5.5.i~ en. cit?,). 
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tos nocin:.C:os, C:):lO L-.. c.:>~:::-:-ve:i.t--;, d:::ir-~~c:.ó:: c.utt:..-:>, ~::-!"e:! 

d.:oci-e:i~o. ¿te., y 8..:-.u!llcs dt? lo~ u:: ::.:::i ~e oct:::10. nue.s-tro 

Oódigo Civil vic~;:te, s:::i:t los ll<:~('l . .:.vs if'_-i:::i:::ins.¿.:>S, los -

cu:les se rigsn e:: los tér=inos del. .;.rtícu.2.o lS:=.: ··ue es-

ti!.tu:re:"!.os cont::-:r~o:; ~ue no estén es,ec:..:-i.=en":.~ retJl:?.::e:!_ 

to.dos en este códi~, se: re_;i:-'n ?Or l~s :-egl2s ~::.er:.-­

les C.c l~s cont:--a.-:os; ?Or l~s ssti;iulacicni'~ de las ,~.rtes, 

o~r~s cl::-si!ic~ci.:>r..e:"' de lo!! ccr..tr:--.tos ~ue ~.:m los con.seE:_ 

Sl art!culo 1532 de~ ordenP.=.iento t:'-~t~s ve--

ces cit:-.d.o, se~"":al?.. c.ue r~o s·:in d.eter.:.1-"'l<".ntes ls:s forotlid~ 

des para le val!~~~ del c~~t~to, hecho ~ue ~os induce a 

penS:e.r .:·.ue hnst~. los actos i::¿::-ovisedos o info:r::.:.l~~ ti~ 

nen v.e..lide:::, circu."'ls"tt-"1Ci~ jur!dic2. ~ue .:::i ::.3."teri2 _ de los 

cont!'"t.t:is c~:ioce=.os c~::o c~:!.s2::stl!'..1.es, C"_ue no ::::--e~uier2n -

le,;t?..lt ~t.t."1 cu.:-l;.5c de -esa e!"'.treg:-. '::iUed.a sur~..C.:'" ;l._su."'l.:-. o­

blig:-.ción deriv;.tE. del c~r--t~t~ y;: .. cel:Cr.~~o. ";.l. .?.::t:!cu-
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lo 1833 del '~ÓC..i50 Ci'til vi~snte s·3 ocu.9- (l_e los co!'ltrn-­

tos ¡~'Jr.:l:'.l .:n, : ue !J:".r. su vr:.lidez re' uieren de cierte. fo.;: 

::i::. r:.ue 1-:t ley e:.::ige; p'3r~ es e.u.y ir:,::ort:""..nte ~cle.ra.r, c:.ue_ 

li::. cis~ no:-ra=~ j~Íc'i.ic., 2.luclid.a se.Lla !J::-2"'6. el cr.so de 

c_ue se celebrc.rF. un cont:-!!to sin reur .. i~ ese rec~uisito, a.s:, 

to jurídico .:.ue sin lufS.r ro. 6ud.:.::- puede llegar -?. !Jer.fecci~ 

na.rse cuando " la vol.untad. de l~s !)artes p:::.ra celebr?.r lo 

consta de manera feh:::.ciente, cus.lr.uiera de ellas !JUede e­

xigir o .. ue se dá al cJntr:J.to le. for.::a legal." (-:~!"'te !ir.al 

del .nrtículo 1833 Clal orC..en:r:.ien .o trmt2.s V3cas cito.do). 

Los contrc.tos res.les, sor. :i.:..;uéllos C'Ue re--ui,2_ 

ren de 1::-. entrega de lr... cos ::i:-.ra su C.)nsti tuci5n, c.:i!!lo -

por ejeo'.)lo el co:'ltr::i \.o de :prend:'., ciso.o '":Ue no !)Odrá e-

:.:istir sin l:i. ent!"'efr?. de la cosa y en el sU""JUesto C.e "Ue 

se hL?.y~ celeb~.?.6..o dicho c:>ntrc.to, no surtir..~ eus efectos 

coco tal, sino únicz.:::.ente se te~drl. corno un~ ~rocesr., "Zl. 

!?.rtículo 2858 del pro;i'o orden:-r.ieI"!to en ~stuC.iJ estt.tu­

ye :" :?E.!"é.. :!ue se ten~. ¡:or constituida lE:. :;irer.da, deberl 

ser entrep.C.::. :;:..l 2.c-:-eedor, real. o jurídic:<.r..ente. 11 

Contratos civiles y mercPntilez.- Sste divi­

si6n tiene gran io~ortE'.ncia ?~ra deter.::innr ju=-~dice..men­

te lr.. ne.turs..leza del c?ntrato en un O'J?:'.ento d?.do, yf:I. ·ue, 

Ce~endiendo de esn natu....-::.le:::o. E'-!>lict.re:r:os el C.e:·echo co-­

rre.'lo?".disnte. El !-~o.estro Rr:r.6n Sfnchez t.:~dr.l :-·.l z-::::erirse 

s. este. c!.--.sific~ci6n, C.ice: 11 
••• Zsta cla.si:ficeci6n. es i::i-
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~Ort:L."lte no solo p:.ra efectos ::iroces: les y ::irinr:i!r~.!.::er.t;e 

con el fin de cieter.:.i:::..r l'.\ vi~ p!"oces;:.l l'.le h?- d.e se0ti,:: 

se ?C.!"2. !Jl~.ntenr .?Jlte 1:. ~.utorid2.d judici:>.l l~.s cuestio--

nes deriv~.C.E.s de U.'1 c:intr?.to, se,gi.l"l soe::i. civil, :ierca."ltil 

o mixto del C6di¿o de Comerci:>), si::i.o t~r.lcié:i !)Or algu.."l:s 

Tez enes de fonCo: a )los contr?.tos cerc2ntiles entre euse!! 

tes se per:'eccion<m c:in!'o~e F. la teorÍEl de l?. exped.ici6n 

(e.t::!culo 80 C.el C6C.iso de Co::ércio), en tanto ::-.ue los -

contratos civiles entre e~?e~~es se ~er=eccior-an cc~!'or.::e 

a la teoría de la rece?ci6n (artículo 1807 del C6digo Ci~ 

vil), b) en los contr.?.tos n:erca.ntiles no C2..be lr~ lesión 

(artículo 385 del C6digo de Comercio), que, en c=mbio, ~ 

sí es posible en los contratos civiles ( artículoP 17 - -

y 228 del C6ciigo Civil); y c) hay contr?.tos esencü.lr.:e11 -

te civiles, coco el ~r:-enda~iento de L~uebles, y otros _ 

cont!'2.tos :--_ue de ordinz.rio s:in =.e:-c~::tiles o oi::tos, por 

lo r-enos, c~:u::.o el cont:-;;.to de ob~. a ;i::-ecio .:-.l.!!'.ci.o (s.rtí­

culo 75 fr. VI del C~t!go de Cowe~cio). Conviene h.c.cer n~ 

ter a este pa:-ticu.!.sr ~ue contra cierta OJL"'li6n ¿octrin:i, 

puede heber contratos nercantiles ~atuitos, en cuc.nto éc­

cesorios de u.~ contrato ~ercantil (artículo 75 !r. XVII -

del C6digo de Cot:.ercio), coco ocu:-re por ~jez:i;:'-ió, con el 

cocodato de :;lequeJ.os refrigere.dores o hieler:as C!,Ue se 

prestan gr::;. tui t:u=ente pa~. leo. ~·en ta de ref:-escos u pttts 

bebidE=-.S; el co?:.od~.t·:> de t:.esF.s, eill:as y lcn.2.s pa.:-a 1::. ven. 

ta de lo rnisno e~ deter.:.in?dos festiva.les; y el conod~to 

de a,E..n.tos e.uto;:a:ticos !)=.ra venta de csf~, de ci52.rros, -

O.e c~:oestibles, etc,"(17) 
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::n. r::_estr:> H"J jin:-t Vil~e~.s con res;iecto 2. le. 

cl?.sific:?.ci6n de los contr:.tos ex-oresa: 11 ~:iste 12. JO~i­

bilidz:C. d.e cl.:osific:ir lo~ contr:?tos to;:1P1.?1:io en cuent?. su 

fttnci6n jU!"Ídic:~ o econ6=1iC::?. Un~. cl?~ific? ci6n -= ue se -

pro,on,y re~liz~r U..'1 ~i!l científic=, debe agn¡~~r los --

contr.1tos CV!l U..'1 crit~:-io -ue "Je!":".it?. fo?"::.ul~:- un-=. verc!~ 

der.:?. seya!'sción entre ellos d?.:..E. RU n:::-.tur:...lez:: jurídiCF. y 

no si."":.'.)le::iente un:. divisi6n e.:tenciiénd·:i a tal o c•.t.al finr?.­

lid8d. Desde e$te ~u...,to d~ vist~, ~oie~os for::iular tres -

c::.tegor!~---~ fU...-,.¿2.c.er..t::.l ·;s de cont~.tos: 

"le .• - Contr~tos ~ ue tienen :ior obj2to unE" fin?.­

lidcd econ6oic~; 2~.- Contr~tos ~ue tienen ~or objeto u_~a 

finro.lidPc'i. j·J.rí5.ic'3., y¡ 3? .• - Contrntos ,. ue ti2!'len ,.,or obj!_ 

to u_,.,.e fi:t~.liC.PC. ~ur!C.ico-econó:nics.." (18) 

21. !-'?.estro R:w6n sc.<nchez 1:edal, el h . .:::.bl:-.r de 

la cl!'l.sific~ .• ·.16n C.e lo~ contr9tos !'a=-a fi."l~s diC.c!.cticos d.!!, 

fine ocho c~.tego:--íns: 

"a) Contr?tos: tras:1 ·-:::ivos de d:i:';'.i:"'.i.io~ coi::.!J:ra. 

venta, pennuta, donE.ción y mutuo; b) Contratos trasl:i.ti­

vos C.e uso y disfni.te: arrendeniento y co~od~to incluye~ 

do en ~ste el prec~rio¡ e) Contrato de 'Prestaci6n de se~ 

vicios o de gestión: ~reeteción de servicios ¿rofesiona­

les, contrato de obra e ~recio ~iz~Co, tr:ns~orte y 1?12-"ld~ 

(18) 3ojine. Ville.,,-.s !l2.fael, o¡:i. cit. -p~.-.73. 
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to ; d) c . .,!"'~7.!'::it~s :is::c.:. ·~.::v.Js o r..e -~~·· ::...S:: c:il:;:ti,·:·: ?.­

soci::-ciSn ciV:..l, soc:.~C'.::1 civi!., :'."'J:·r:::er!: ~J' s:icieC.~d CC!:::!, 

j'"'.l~l; e) Contr~."to~ ¿~ c:;..stoCi·?.; de?6si-;;;:). L'"lcl"..t::;~n.C:~ el_ 

secuest:ro :: en cierto ~en.tiC.o el hos·H:C:i.j~; f') r-.le~to:-!..os 

y c::>n¿r=:..is~ r- r't:i t~l. ( 19) 

!)ro'tlec..;is ..,ue o!':-ece::. l:.s cl:1si:?ic2.ci.:~es :-·n-: er:.ores, co­

co no esti=o r ue lleg:i-: C". :--eflej?.rse e!'l todo :::u eE~len -

cl:-.si!'ic~ci.5::. 



c;.?ITULO S3GUKDO 
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O..::::....:i:!nto c.:=.o \L"'l c=:-.t~.to ¿or el cwJ. t:r.2. pe~~ca se co::i­

~rocete con ot:-:-. E. -;rucur:?.rl~ el g-::ice tec.~o:-::1 d~ ur~ co­

s~ o ~ ejecut~:- ~or =11~ cierto trabajo, ~=di~nte u..~a re­

~une:-~ci6n e~ dine:-o llZI:c¿a cerces. 

El .:ibli~.C.:: 2. C.:-.:- lE cos:i se llc..--:r-.bc. loc!"'.tor 

ll~=r.d:>. loc-8.tio ex la cato. S1 C>Ue debe ?rt~.r el precio o 

i::.erces del a.rre:ld.'"'r::.ier.to se 11-:-....c~ c.:nCucto:-, !'....::ce \.L"'!.:O. -

cor.C.uctio zr ~uede ejercer ccntr::: !..?. ot:--::'. pf.rte un~. 2.Cci6n 

11.::.n::.i.da co:;.du.cti o ex c~nducto. 

!!. se.ber: l~ loc::"·t:io co:'l.d'.lcti.J ::-e:-,;:: o se::i. el c..r:-s?'2C.n:...-.iento 

de cos:.s, !:'_ue e.:·D. l:. fii-:..lrZ. ju=!C.icr. -:ue te:'lí:-. ='É.S ~ ~iicE:. 

ciór.; l!?. lo~tio condu.ctio operar.i."": o sea el er·re11C..:r.ien-

to de ser;icios y, po:- últi~o. 1: loc~tio con5~ctio O?e~ 

L~ locstia conductio reru::i o se~ el &rre~da--

:r.ie~to de cos:?s, se co::sid.ere.b1 co::io u..~ c.:ir.t~t:l c::nsen-

su.:;.l ~ues, er:-. ;e:-!'ecto con el ~u:-o conse:?.ti.=.ie:-i.:o de ls.s 

;:::-.rt~s de ct¡z.l uic:- =~C.o ::-:r...nif=st::iCo. Sus el:?::.e~tos ese~ 

ci:-la;:;: e=-n : la cos:-. :;,bjeto del con~:--·to y e;. -:-:reci:> o 
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r.1erces convenido en li· ui.·::c.r .. ~ho::s. bie:-1, -,or l:::> ~·ua hr.-

es ~.1 9ri::.er ele:.:ento l.~ ces-, '."O·::!a. se:- ;::uebl:?, i:i..-usble, 

cor::·or:?l e :..nc':'.:>r·~.arr.:, sier.!'9re (·ue fue!':-~ susce-itible de -

.:fi,gu_-rc.:- en el !-)9.trir:onio de los ,:.-.rticula:-es. Se e:rne?ta_E; 

bc.n lBs servidu.:i.bres predi:Jles r.ue no ?OdÍ:?.n se!' 2.rre:iC.e.­

d·:.:c, sin el terreno a "Ue :,Jertenecís.n y, 12s COS'.:".S consu­

mibles, es decir, l:.s -ue se consumír._"1. en .;1 7rimer uso. 

:=:ti. 17..f',U~l entonces se ·".'oC!.Í<:"'. e.:"'rend· r l::i. casz-. · jen:·., a.ebÍe!}_ 

do el arr~nf.ador, g·::--:.ntizar el disfrute e.e 1;- r:tism::-. ;ll 

in::uili.."lO o co!lductor. 

El se ITU-"1¿0 ~l~r:e!'lto o se::. el 'recio, &ebí:-~ -

Eer cierto y en C.inero, re.~l::.r.!s.nt.:!.nC.ose '='Ue, :;i se cene.! 

dí2. el disfrute de tL"l!1 co~r ,:-ctancio ot!"f'. cl:-~se de re~u­

ne:-e.ci6n, se est:trÍ?. frente ? .. W1 contr:"to i!".nomin~.do, e~ 

ce::rto el cr>.so de t ue, el :?.rrenc::;mier..to c.;;yer.:; sobre un -

fU."1c1o, !JUes entone-es, 1:-: rentu, !)recio o r.lerces ·~oO.ÍP- ~~ 

;?.rse en es11ecie. 

Le. locr';tio conductio rerum se consider.:i.br. un 

centre.to sin:.1.-gmt.~tico ¿erfecto, yn :-.u'= producí.?. obliga­

ciones rec!,roc2s 3JE'.rz. ::r.:b::.s ::>ri.rtes. 

Obligaciones C.el .:-:-rende.dar y E'.rrenci.atr.rio. 

Del arrsn:i.cdo:- errin sus oblig:iciones: 



1.- Frocar..r sl uso y Cisfn:.te de l;:. cosa du­

r~.te lz. dll!"E'.ci6n c:lel c;)ntrato; 2.- :shtregnr l?. cosri. s.l 

!:..!"'rer.d-:.t?!"io, es deci:-, ree.liZ?.!" wi.~ t!"9dici6n ·:-.ue solo 

otor~.bé:.. la. detente.ción, ere. miE. nud:?. tr?.di tic; 3. - Ga.­

rsntizar al in::.uilino o con.ductor contrn lP. evicci6n, es 

decir, '..Ue en caso d-e enajen:::-.r l.:~ cosa, debíf' el pro::iie­

tario o locator inde~iz.t".r ~.l conductor, c:uián podía ser 

ex7uls:.do por el n1-tevo e.de uirente, a no ser .- uc e:d.stie­

r?. en cont~.:-io u..•·w cl-fusul~ :~?res=. en li:s. venta; 4. - D.!!, 

bíc. oto~-:r-.r ~.r:i.."1tír. ?.l .:.::-z-~r.C..".'té:.rio o conductor por los 

de.:·ecto~ ocultos ·::ue dis1..1.inuyer:tn 1:.:. utilidr.d de la cose.; 

5.- RGsp.Jr..dí.=. de su dolo y cie todr. culpe., con exce:_Jci6n -

C.el C:".so fortuito. 

Del arren¿:;:_t;!;.rio, er-.:i. sus oblig?.cior..es: 

l.- ?~g:r sl ::.n·scio, rsnt;. o =.e!"ces conveni-­

C.os. Dicho !lt-·.,go tení::. l?. c~.1·?.ct:rí.sticz-~ de no cubrirse o­

li(uid;:.rse de una sola ve~, s:..no c:.ue o: cu"críf. en for.:ia -

:!Jeri6·:.ic.,.~ y se dejr-.b.:-. de li·:.ui0.2.r, si el :'!"="enC.nC.or ::ior -

su cul::-a. icpedí;:.. el disfr..tte de l?. cosa; 2.- R.:.stituir l~ 

ces:-: :·l cu=plirsa el t~!":nino :.el con";rato; 3.- R~spondí;_­

si ~or su dolo o cul~~ se oc si0n~ban deterioro~, y¡. -ue 

debía usnr la cos"" corno W'l bue:i. '.'F.dre de f<mili:-•• Los -­

riesaos corrí~-'1 r. cz.rgo del ar::-e:i.dado:-. 
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l. - L:: e:i::.".'i.:"2.ción !'":el té!""'r'.in:> cm:veni~o, ~ie::_ 

do el. -:-n--~nde.r.i ;r..to te::..,o!"::-·1 e Ce C:.u!'?.c::..6n li::.i t:-.'5.!"., !JQ!'­

i:_ue cu.:n·:.o terc.in~, s-: ~·-;:cta. 1~. :U.ei::rte Ce C.:::-ec~rns y 01:11:_ 

gaciones cue emE.n2n de ál, aun· ua existí.?. u."1..-. exce::ici6:t 2 

r;°uálla en 18. :ue c".lnt:-e.to t .-nía por objeta un fur.C..o rtí<Sti 

co y su CU!:";;-.ción er::-. ::ior ejet".!Jl·'.) C:.e cinco ::?!os. Si rl e~ 

'li!'se el :Jl·:~.zo, el e.rrenC.:.::.tti.rio se~t1Í::-. us;ndo ~r disfru-­

t::-nC.o de lr. ces:-, sin O")O!:ici6n clel ~.rre:id:-.C.or, O')er.?.b'?. -

lo i:.ue :-ec:!.'bí: el nonbre Ce t!.cit•·. reconducci6n, es decir 

se ~ ... c!nitíe. :ur: se f.:ir.::-.b:. un nuevo arrend::.:.:iento -,or el f;. 

cuerdo t~.ci to, e::..er:::;ri? y cu=ndo, el Gr1··enC.:i.t.:.rio fue!':. -­

jt.U"Ídici:-zente C:':-:r.z;2.- L~ :,:iárdid?. de l."' C02'a ::.r!'e!1.'5.~.C.a;-

3.- ~l cutuo desisticiento; 4.- L~ Fn\t!.~ci6n &el contra~o 

obtenida. :.-or el s.rren·::.~:.or, e!'l el ce.so ·.ue el r.rren.5.2te.-­

rio :buss.rr. del uso s· dis:rttte O.e 1::- cos.:, Oejc .. r·.· C.02 ::'.--

~os do:? ?:·c,:.r 1~. oe:-ces, o bien, cu:-.nc.o el ::rrena .... ¿:.o:::- -u.! 

ríe OCU?!:!" le. COSP.. !)?.::-a'h:-bitE.rl:'"'. 

te. locc.tio c-onductio º'er::.r.J.::l o de r-.rre:i.C.i""-:­

mian ':o de se:nricios, co:isistír:. en ::ue en 11J._s-:.r de '::.Ue el 

fl.::-r-:n. s.~.o:- o locz..tor, ::::-o_:Jorcio!1.:-r· el conduc~or o :='.rreu 

dR~:->rio \L"'le. cosr. le ?r.:st:b? ser.ricios -:i c.;:~.bio de ur.:. -

oerces. ~ce::itué'nd.ose s.r·.-u~ll.Js c:-.so~ i;!1. ... u~, se solici t:::_ 

b·n los &ervicios da :.!.;ur.-:r. ::ie:--zor.::. :ua ejercié:-z. u...'1.n. -­

:1rofeEi6:i liber:l, verbi~::i..ci:.: l::>S servicios C.e 2..os :::.á-

cambio de dichos servicios =eci bí ~:i. u.~:=- rer:lU..'1.Sr?ci:Sn ---
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d.eno:-~:.n:-.~·;:. r..u::.-:r.:-. u :1onor:?.rir.l, recl:.:.r:.p.bl3 ·"!or un:. co~i-:i:, 

o e:::tr:-.ordi.."l:~:-i·:-.• 

:::n este contr"'to, los !"'iese;os los su.fr:!:..o:. el ~ 

rrenC~t~!"'iO o conduct~~, si ,ar c~so fortuito o ::Ue!"'Z~ O!, 

~tor no ee prest~.ba.."'l los servicioE. lr. ::::erces o :-en"::- l:::i -

cubrí- el ~rrenCftario o conductor. 

LP. loce.tio concl.uctio o:,ie!"'is o see. el :..r=-enCr.­

;;iiento ".ue ee r. fer:!n ;:_l contr . .,t? de obr.:., con::ist!:. en 

<1,ue el r:i.ue ::Jrsst::..br-. los se!"Vicios, recibí. de 12. et!""? !Ja:: 

te l··. t:-adición C!.e un::-, cos2'. sobre 1::. !".ue tenío. ·-.ue !"'ee.li­

z. r su tra.b~.jo. 

~ este. figur?., e:-:.. el loc~.tor el i:-.ue entre:-~ 

b'\ le. co:::J?. y :· ui~n p::-g:;.b:t l~. t:erces o rent?., ~r el conduc­

tor el c_ue ejecutc.b el, tr?b:?..jo y !"'ecibír. 12. r:erces. 

Por lo :::ue .atn:!e E'I. -:'.Ui~n deb!e. renortc-:..r los -

riesgos, lE merces no ere. debÍjR sino des~ués 'Ue la o~ 

bra hzbía sido terci.n3.da y nprob~Ca ~or el locator, de o~ 

do r.ue, en Cd.SO de .-.ue l~ ob:-:. se ::oe:::-a.:.er::-. s~ !°l?_°t'er sid<:> 

rce?t~an por el locator, el conductor no ,ccís reclru:.~r -

el precio o ~erces y sufrÍé- los ri~sgos, n me~os ~ue la 

Jéri:.:.a:_ hubier:::.. sié.o ~-or e so de íusr=:i. cayor y, ~. le. i.."1-

ve=-s~, si 1? obr:=. =.,.....- :::?rob;.C.~"l. :;or el loc;.tor, éste debí?. 

:ic.~:- 1:. :ie:-ces y e!'"1 él, :,uián so-:ort!!b2. le~; ries~. 



-45 -

en et.so de :::.orn. de~ !'.r!""~r..dndo:- en ent:-eg:-.. r i.- c::>s~.; ?::J:' -

vicios ocu.lt:os C.e ~~ta ,. u:; i~:;iC~ .. ierr. 3U J.:.!:iO o si h~bí:- U..."l 

:f'u..~~édO te~or d~ ,elig=-o. 

~:i~tí:i. t.!'-inis=.o regl ~r:.e:-.t::<.d:-, ur..::-:. loc~tio --

conducti" a:::;:eri~ irrezula::-ís, co!'l~isten-ce en. el trr.ns:Jor­

te de cos:::..s :"..t.."lgibles, con i · condic:..!n d:; -~ue, el z,orte~ 

dor entre~.::."e. ::-i. co:::::::i~~.t2.rio, no 1 n ::i~w?.s co~:1s :::ir..o_ 

otro ts.."lto de l?-. r.'?isc: c~lid~.c. .. 

2. - De re cho t: .. axi c~no. 

2.1.- Códf.sos Civiles C.e 1S70 y 18E4. 

3l C6dié(l Civil de 1870 :e :iri.:irt~ ele l~ tra­

dición :-on~..ne. y fr:.?..!'1Cesr:. 1 en lo ~ue t?!~rend':'r:.ier.:o se re­

fiere. !1 a.rt!cu1o 3068 de este O!"""C.en~..: ... iento define ~-1 g, 

rrend~ie:l.~o dicie~do :" se 11.s.m.:=- r-.rrendm:Uento el cent?!! 

to ?Or ei cu?.J. tL'"1a person~ cede a ot:-:: el u.50 o goce de­

un2. cose. ,ar tiecpo detem.inado y ceC.i~ ..... "'lte tm ?!'"ecio cie_!: 

to. Se lls.ms.. f"rrenC.:;,ror nl '. ue d~. ls. cose en s.r:::-enden:íe!!_ 

to y ar::-enci.9.ta=i~ ::.:..!. '"~e lr. recibe." • .-l .... ~ora bien, en cu:. ... E!.··. 

to E". ls..s d.:..!'e.:~:::;ci2-s rue se p:.ieden e:-.con.tra con el Dere-

cho Rowrno se refieren ,r~~r?..c.snte -1 objeto Cel contr:::, 

to, ya .- ue en nuestr-:s li:yes s.e hi;:o r:-.~s re:::trigido, :;ues 

rec'.le s-ob::-e 1-; co=.- y no ~obre los ~e:-.;icios y 0°::;:-<:".s co¡::o 
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en. el De!~ec~o Roc::::.:io, .!.: ~=-~.e.~. note-. C.ifare~ci:~ es el pr,2_ 

cio, y-; :u~ no ere neces~ri') c.ue fuer-: en :iin:!"o sino t_ue­

e::istíe. 1::. ~osibilid~C. de (:.'.le sea en otr'?. cos::::., cJn t1:1..1 -

c:ue se~. cierte. ::i deter.::.in::C.a. 

3n cu:?.nto e. los ele~entos del contrato, estos 

son siople~enta el consenticie..~to y el objeto ~ue tienen 

un dob!.e aspecto, l:?. cose. y el 1=1recio o r~nta.. 

Atendiéndo s lo dis~uesto ,ar los rrtícu1os -

3069 y 3070 del Código en cit''• la CC•'.JP.cid~.a :;i.0 .ra d~r y -

recibir en err:ndn=iiento corres,onde a los :ue yueden ca~ 

tr~ t:-.r, ,ua.iéndo hr.:.ce!"lO ig-..12.l=.ente el ::- ue no fUe!"e dueño 

de 1 cosa y cu:-ndo estuvierti. autoriz::.·:o ::ia.!'2. ello !JOr el 

luet:o. 

Por lo .... ue ;toe::. E. los bienes c.ue pueden ser -

objeto d:l arrend.2.Wiento e C6digo en re~erecci: no es -­

cuy cl:.~ro, sin ec.br:.rgo creo l.ue de acue!"do con lo c;ue se_ 

desprende de dicho order-rT.:iento, 3nleden ser objeto de di­

cho contr:-·to todos a-.uél.los bienes .-ue este en el comer-­

cio. k. for.:e, según lo est,,.blece el artículo 3:l7S del C6-

di.$() enW'lci~Qo, ~ue d;be !":•estir ~l contr~to es l.@ eser! 

t p~·.r: e.=-..u-9llos cuyr. renta r.i.::.se de t::-escie!'l.tos pesos ri -

n~es, for:r."J. ·.::ue se traC.uc!i.:. en soler:r.idcd cu'.?nd::> se t~ 

t?.r~ ci.-e :::reC.i::>s !'1.Ísticos y l:.s rentr.s ue e,.:ceC.ier!.:i. de 

::il ?esos, y~. -ue se;-'5.n el r-.rtículo 3~eJ á.ebe c:instar en 
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escrititr?. jú"c~ic y :;o::- lo r.:is=.o inEcribirz.; en el Regis-

tro PÚblico de la Pro)ied:-.d, cu::..."tdO :Ue::--.~. ,or U."1 t ~r:!iino 

rn.~yor de Eeis a..;:os o hubi.er-:-. e.ntici:i;i.ción e.e rent~.s "?Or -

rnás de tres e-!";os (:.rtículos 3330 y 3335 del CÓdiso Civil_ 

O.e 1S84) 

Sl artículo 3082 contiene l~s oblig::ciones 

del .:-rr:nC.r.dor, o.isrt::.s -:-.ue se hr:.cí·•n con-ei!3tir en : 

1. - !ilt'!"eg:;.r e-.l cr::end::.t::.:-io la fine.-' con to-

d:.:-.s ~u:= ~erteri.encir.e y en est:-do de servicio ":1é.rf'. e!. uso_ 

conveniO.o; y si:to hubo convenio e}:'?r-2so ?::':.":"\ 2. uel n i:.ue_ 

~lar su ::iro,L nf!.tur.?.lez.-:-. est:J.vier::-. destin-:-Cr. ;2.- .!. con­

serv?.r l ces:. -.r!"enci.c.d=· en el r::.is::io est:.do d.urc .. nte el :=..­

rrend~.cie:-ito, h!:.ciéndo ,;:o_r;:~ -=llo tod2s l:1s re!): r~. iones 

nec~s::=.ri:?s. ¡ 3.- na estorb:-r ni etib=.rc.::a=- en mocio :?..lguno_ 

el uso de le. cos:-. =-.rren,daC.e., a no ser por cc?..UsF.' de repar!: 

cienes urgente e ind.i5-;iens.n.bles.; 4.- A 6-~rc·ntiZ.3r el uso 

o goce ,acífico de l~' cose. !JOr todo el tie::.::>O del Cl)ntra­

to. ; 5. - Res ·"'onder de los perjuicios ::- ue sufra el e.rrend~ 

tario ?Or los de:ectos o vicios ocultos de i~ cosa ~nte-­

rior~a e.l err:nd:uniento. 

?E'~rn el :;a.rr:::r:.dri.t:a.ri:> los :;.rticul.os 3092, 3107, 

3108, 3109, 3112, 3113, 3114 y 3116, establecen l~s si,. ~ 

gu.ient;?s oblig:•ciones: 



- .!.3 -

l.- S··.tis::'::ocer 1:. rent· o "Or:ci::> n l~ fo=-_r. 

y ti~=!lo co:iv::::tiC.os.; 2.- R:s'1ond.er de los :¡erjU:.ci 1s 

::-ue 12 cos9. suf!'é". ,_.:o:- su culp.?. o n.:-gli.;anci;;:., o l?. de 

sus f.?-!:.ilio.res o sub:rrendat:i.rios.; 3.- Servirse de la C.2. 

S?. sol::r.icnt~ ~ar1 el uso conve:niC.o o ci:infor.:-= !'. lF- nz.tu­

r:.lez~··. propio. C.e elle..; 4. - Responder en c:isc de incendio 

de l:i. cos::'. ~.r:-er:.d:- ~s. 2. no ser r_ue preven;;:-. ele c~so i'ortui. 

to, fuer:~. m~yor o vicios de constr.icci6n o ~ue ~e hubie-

re co~u."lic-do de l.L"'l!l c~s8 vecin, ~ pes~r de to~·rse l~s 

=.edid::s necesari.:s, etc.; 5.- Coi::u.."liCZ:!"' r.l due::o de todr. 

usu.r? ción o novedeC. d:~~os.?. ~.ue otro r..".l.bier~ h-;ch,~bie_r 

t~ente Jre¿ctre er.. i · cos7. E'.rr::ndc.d~ .• ; é. - Pena:- en c:>n.2, 

cir.:iento del due.:o le:- necesid::d de h!:.cer re'!' raciones, -­

si ar.do res"!)onsable de .los d:.¡:os c:i.us:s.d.os ~ 1 -::rojiet!?.:-io 

!)Or :U nef'liger.ci:--,.; 7 .- P:~~.!'" l:•s cont!"'ibucio:i:.::-s ~u9 r-. -

41 o .=.l gi!""O o ne[;:>Ci · ci&n se ir:.,on;-:n. 

L2.s c·;us-:- s d.9 t.:rnin';~ ci:Sr.. del arrecd:.=:-.ie ~,to 

ests:i c~ntenid.2.s en sl ~.rt!culo 3134, y son: 

I.- ?o!" i..."1.cu=.:::li~iento del p-..g.:>, o por hobe_!: 

sa s~tisfecho el objeto del contra~o de ~ue se trs.ta de 

un E?Ten;SI:iien~o en el ~ue no se se5..-l~r~ el ~lrczo o fue 

r:.. ~o~ t~e~no ir.definido, el contr to debí· durar tres ~ 

i!o~, e. su. vs!lci::li::nto te!':li..~·-rí-:. :=-in nec::sid'""".d. C.e des~h!: 

cio. 
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IV.- Por r¿scisi6n, "t·.?::.i~nC.:> cor..c c:us::is ~:-=-?. el ?r:--e:'l.C.z.-

dor: a) la falte:. de p::-.go o;iortuno; b) 'ºr c:-.r.:bi:::.r el uso 

de 1::. cosa; e) ,or s'.lb:-.rriendo O.e i~ ces~. sin co::.se:nti::iie!:_ 

to del F-rrend.:.do:-. F::.rs.. el :.rre!"'~d··t?.rio las cr.us~""'s !=Or -

las t~ue :_::odís rescindi!"' el contr::-.to sen 1:-s si~ie::tes: -

~) Por no entreg?.r el ¿ue::.o de 19. cos?. en el tier.r::o conv.! 

ni.:lo o t::n ~=-onto e o::: o fue!"'r?. re:·ueriC.o !"?.r"'. ello cu·· r._¿o -

no se fijo part?. l?. entre5=' ( :Jrtículo 31L7 C.~l C5cii¿-o en ci_ 

t~); b) CU:nCo el ::r!'"e:;.C:~C.or no hicie:-=-. 1:-~s re!)E.r'?..ciones-

necessi.ri:'.9 en 1:::. cos:i r::-te:-i.-. del con"t:- "to, "C~-~ •"'"ue !)Te.§. 

ta!"$ l~- utilid:=.d e c:ue :"ue d.estin:?.¿s ( 3lt:;8); e) L.:- "'}é:-C.i-

d~. total del uso C.¿ le. cos2, cano consecuer.ciE:.. de !.o.s re­

p:.r:·cio:i.es hech.:.s, o .?á.."'1. cur-ir..d.o 12 pJrdid.?. i'ue;-::-_ ps.rci?.J.._ 

si l:i.s re,:reciones h:b:-í~11 de e.ur::-r r..(s C...: 6.os r:.eses (-:_r 

t:!culo 2150 C..el C6C..i~: e:. cocento); dj :o:- ?rivr.ci6n del 

uso o :;~!'Cid::. de los f!lltos p:rov:r.i-:ntes O.e heci" .. o d.i:-ec­

to o inC.irecto del nr:-e:i::.e.d.or. (r-:.rtículos 3152 y 310S del 

CÓdieo e:t refi:renci?.). 

Se se~,lab~..n t~bi~n co~o c~us~s de ter.:ina­

ci5n 12 . .:o!" .. :'..:.~!.'5:;. 1 12. !'~rCid.?. o destr.l.cci6n de l::l ces?",_ 

la e:qJro::d2.ci6n .,or Cé·Us?. de utilidP.C\ ?Ú-olic:. y pe:- con-

dici5n resolutori~. 

31 C66.igo C:!.:;il de 1284, r~~roduc-; c~.si en -

su tot.?..lidnc'=. los artículos cor:te:--.i·i:::; en el Cófi :o d~ 
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:L.:71 co:l :"." :-:o~_::-lid:i.~ rue en l:.i rs!2tivo ~-l ... for::a el .&.r, 

t:!cul.o :¿g47 de!. C.5d:..sc O.e 1384 se~~~J.2 :-ue é.:be oto?"s:rse 

~or escri"t:) cu..?.n1.\o l~. rer..t::. ::ici.se de -;500.00 ::r.t~rles, r..ie:l 

tr:· s e.u:: e~ el de lS?O se.:.2.la oue la rente p~.se de $300. ~a 

y en cuf.nto ~ la teruL"t.·ci6n del cont~ato de arrend?.n:.ien­

to celeb~2do DOr tiec,o i..~definido el Códi50 de 1884 se~ 

l~ en eu ~rtículo 3032 ~ue concluírzi. a vo!u..~t~C de cu,~1-­

c.u.:..e~ de l:"'.s ?'O'~rtes contr:-ta.ntes 1 :;-revi~. r..otifi~c!.6n -­

!)ersonz-.l a la ot~ pE'-rte, he ch:-. con dos ::.~ses de .c:..ntici?!!_ 

ci1n si el p!:'edio e:-a ur'b:no y con U..'1. rilo si es :r-istico,_ 

a diferenci~ de lo ~ue contiene el artícuJ.o 3ló5 del Có­

digo C.e 1870 i:_ue ortlen.?b?. c:U9: cu r:.Co .:::1 contr~:to:> de erre!!_ 

d:-;:.iento no se ;i:=bí: celeb:-2.C.o ;.o!" tiéo .... o C.eter=i:i. .::.o, d~ 

b:!.2. durar tres .?_"!os :=-. -cuyo ver..ci::tianto ta-r.::.L--:···rí.:. sin tJr_! 

vic E".vis:o. 

31. C6C:i;o C.~ 187~ se~'"-"'.l.t' cor:lo !Jlszo r,a_~ pa­

~r l~ r~nta, tratfn~ose de precios risticos el Ce ter-­

cios c.!lU~les, ~ f~lta da convenio e~reso. !1 Ce 1884 2E~: 

plio ese pl:?.ZO s secest!"'es, se~ el s..rtículo 2962, po!"' 

encon.tr~rse c.1:.s : j~stad~~ r-~ lé. costu=.b!"'e de .,E'.go. 

5i art!c'J.l.o 3160 dal c5¿i_so de 1870 refirién­

Cose =-~ lri. inC.:n..."liZ2ci6n ?O::"' l~- tr :'l.S!:i.iEi5n Ce l~ :JTOJie--

-:.ue es~ ir..C.e:::ni::2ción se t.:.rÍ2- conf:ir::; a 1: ley constit!;! 

cior.:l. E!. C6dig-J de 1584 hizo l~ =.oCi!i~ción ¿e ~ue, e~ 
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vez é.e d1cir i~--. 11Lsy C:instittttcionrl'' s.; -.a:Jt5, UG l·"' i!l 

de::-.!'li.:?.ción se h~?!"Í.?. cJn:'or~e a ls. ls:r res;>ectiv::. tJ°l"'i:!:ino 

::;ue se etlc::int!'"6 t!l{s a,:-oni:;do ~·us el Ce l le~r con.3titu-

cior.~.l. 

2.2.- R4.:;i~en Jurídico en l~ ~oca ColoniPi. 

La legisl~ción esj.::1':.ola, fu~ 1:- vi.;:nte en ?·:! 
xico dur8....~te los tre~cí~ntós años de coloni~j~, es' legi~ 

l':'ci6n dr.tn. ::.e l:':- é~::,cf'. en -:-ue dooin~ror. en Es::·:•:: . .?. 1os r.?_ 

c~noe, !le:-o te.::ibi~n infl"...tYeran. c:n le. lesislr.ci6n es:::ia.:..":::il:'..'.. 

l.?.s costu::tbres gér:id ... "l.ic: s, !,'.)Or l? i..'1vr.si6n de los b~.!"'b~.-­

ros en el siglo V, t~ue e-.u.'"'t'".ue C.oninr.ron, dej.:i.ron ~ue el 

-,.ueblo es9EiJ!.ol conserv?.?"3. 1:.--.s naros.s rot::inF..s .. 

En.rico y J...l!'.!"ico II, sucesor de 8.:..uél, r::on:?!: 

c~s godosf monda~cn rec~,il~r las leyes en el C6digo de_ 

1Ua:-ico de 506, conocido CO!:i.O la Ley Ro::c:..."1::- TeoC.ocian? o 

Breviario d~ .~~ie.no, por hGber sido éste, el jurisconsuJ:. 

to ~ue r~visó ese codificaci6n. 

El 11uero Juzgo, c:nioc:.::o ceno "Codes legt.lrn. -· 

liber Gothoruc, Liber Jud.iciu::? y Liber Leg-:.ltl11 z=ublic:ldo_ 

e.."1 el siglo VII, fuá ll-:-.:r;.t.d:l' des?u's "?or..i=: Jud.ictc.0
, -­

no~bre ~ue c~n el t~::insc·..trso d~l tien~o ~e:initivPn9n~e_ 

11~;6 a conoce!"'Se c~n el ~a=b~~ Ce :U.er~ juzgo. Defornd 

tolU:'.ni!o en cuenta. l::is cos'tu..'!lb::-ss ger=á.~:..ca.$-, l ':".s leyes 



- 52 -

rom.rn:i..s y los c!ncn:.~ de vr:-ios c·:::ir'.c:.lio~. PuS ~~ c~r:::::i­

l~cidn t:u~ dsno-:6 l~- civiliz-?ción le los -::odos esp?.:!oles 

y, r::uch~s de S:\.ts leye~, fue:-on t:-:-slr1-d"s n 1:-:.s c~.~itu­

leres de C-=-rlo ~~,.. gno. 

Ln. i:ivf:~sión de l!ls 1:0:-os, ?rod.ujo el fen6tne:io 

de c;.ue ce.Ca ~ueblo tuv.i.e:-ro.. su fuero j~ el r.ey ton ~edro en 

1321 forn:6 y ?Ublic6 el Fl.tero Viejo de C2.stillo. :::St.,. ley 

dsbilit6 el feudnlísco, otorg::t.~¿o ~ayeres derecho= a l~s­

ciud?.des, fortaleció el ;oder ~unicip~.l y dis;.1inuy6 l?s -

prerro;$!itiv.ri.s de l:i noblezz• .• 

El rey Don Alfonso, ~ublic6 el Serytencrio, -­

c6digo distinto de l?s. psrtid~s :' en 1254 o 1255, el r.iis­

Don Alfo!'lso public6 ::l Es:;é.cu1o de siete libros, cu.yas l~ 

yes 9. s"'·rain c. ll).S ~.rtidns. Des'.)uée, se !JUblicó el Fuero 

Re~l o Fu.ero de los ~eyes, ll?J:t:do también Libro de los -

Consejos de C.e.still.'.?. 1 :si~res de 12.s Leyes o simryleoente­

IáS Flores. Posterio:roente se :public~.ron 1-:-s Leyes d~ 3!, 

tilo ~ar~ facilitar la coci?rensión de l~s Ley2s del ?~e­

ro Real, las :-;ue hG.biéndo sido hech-:-.s por u..ri pc.:-ticular, 

no tuvieron verdadera utilid::-i.d, hesta c.ue se insertaron 

en la llovisil:!e. R•c~;iil!lci6n. 

Zl C6di:!O de l~s Si~te :Fr-.rtid· .. d, cora:~rande __ 

leyes del !lerec:'l.o 3orr.e:..no y d-alDer:c::o Cr..n:Snico c!e ~utorl_ 

d~des de los Se..~tos Fcdres y 2l;¡uncs leyes d• los fUeros. 



letr s d:::l nor:.b!'e de :on. .j.l::'onzo, ~- C?.~.!1e2-~. é.-: _-c!'Óstico,­

divid!.~n<!.~s-= en T:!tul.:>:z :r -":stos e:-.. le:res. 

~t:-_ obre. n- sido c-.lific:...::a d: erJ.C.itt, 9le­

t;?nte y I:i.et6ci.ic~ v~:-iP.d-:. y ":1r:f:r..d.:>...!::en-:s cientí::'ic~., :Ue_ 

~noend:~d~- !JOr el Crden. .. -r:ient·J de Alc·..,1~_! ~, c. si t~C.-s sus 

dis;osicicne:= se i:'lserte:.ron e:;,. l;z.. !:av:!:i:::.:i Reco,ilaci6n. 

~ tiempos de los Reyes c.-tólicos, sa for:.:6 el OrC.EnPnieE, 

to Rdtl y 1~.s Leyes del To!'a, c.ismrs rue !"~solvieron vs.-­

ri;--_5 <iud~s entre l;"'!s leyes de l'='. ?.~.rtió.::s y l.:i.s de los -­

~eroE. Lts Leyes de Toro, fue~on 83 y su no=.b:-e co~res-­

,ond con el de lr- CiudrC de Toro, en 1:.-.. cu}J.. l:?s cortes_ 

1.:-.s yublic::=..ron en el a:.~o de 150}. ?e!..ipe II mí?.:i.6.6 fo:-=E!.r ·_ 

ls-. nuev?-. rsco:;:ilccién cot".:1ueet2. de nueve libros dividid.o:=: 

en Títulos y ~stos en Leyes. ?or ,:r-a,5:'l~tic~ dal Rey, de -

14 ¿~ orr=o de 1567 S9 o:.n~ó observar y s~fri6 ~últi~les 
~efom::.s, siendo ls. Últi::i2. le. de 174;. En enero de 1777 -

se public6 t~"'l'J. nue\'P. eC.ici6n ::'tl!:lentadn con 26 le;·es y 12 

~utos, oíreci~ndo reco~ilar en tono sep~rado o supl~oen­

to, todas las Cis~osiciones ~ue se h.ab!~n decretado desde 

1745. 

En lu~:- se su,lem:..~to de 15J5 s~ ?Ublic6 1G 

Novísimf'. Reco:~ilaci6:\, en la. cu1.1 s-a cr .. "":'".Ji6 el orden O.e -

l~. e.nte:-i:;:,r, se egre~.:-on l.:yes ~r se i:is::-tzron ~{s de -

dos mil :proviC.enci~.s dict::-=d?.s: desde 1745. Se C.ividi1 en -
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12 libros, subC:..vid.ió.os en t!tulos y ~s-tos en le~1:a5. C .. _;: 

loe IV l.~ :=:--r.d6 obse:-v2.r ;o:- C~duJ. - ¿9 15 de ju.lio d: .-

15.)5. ToC..:::s esti:>s c6di,ros :f\l.9r:m cor.:W'l.es en ~::r-.::rt y 1a­

r~. l~s coloni"s, ::iero ¿;,de=.~s, e:-:istínn dos c6d!.g-Js, uno -

dirigido e l?s col:mi.~s de !s:i·-·-·, rue es l::_ Reco!Jil::-ci6n 

de Le;res de InC.iE'.s, a l:.::i. '":Ue le Ció élutoridad el Rey CE.r­

los II en 1860 y el otro, ~ue es el lle.?:.ado Reei Ordenan­

::.as de L"l.tendcntes, destinado ?Crticult'.!1!1.f+nte a la Nue~ 

Es::·~ .:.:.s. y c:ue 3pc.reci6 ¿U!"'C-'1te lr-.s i:ltendenciRs. 

La Re':' 1 Orden?.n:.F. de IntenC.entes, fue ob~ del 

!'.:!L"'lc6.o de Carlos II, r:ui4n l? s ·nci·:m6 el "."'.:o de 17!36 

se e:~:'..'idi6 ;.:.r;. el siste:::.:>. de h=.ciend¡. de l':'s :i!'ovincie.s. 

En !"éxico, todos es;o.s leres tuvieron vigsnci="­

cit:.r:":.1ts l.,. C.o::ii."'lici6n es-:--: .. olr-, r.:de.:..!s de otros C.i.s:·1osi­

ci~nes dict~C~s ~or el 9or.sejo 1 ,or los Virreyes ll?waCos 

el Su:re::o C--Jbierno y por l.:is Aud.ienci-::.s, ·:-ue t?.::.b:.én te­

ní;:.n fu.;~.:--. C.e ley. 

L ... s O!"'d.en·~nz'.?.s de 3ilb:-o y les Crdeni::inz-::s de 

t:inería : ue rs. -ul.?.ben el cor:o:=-cio ·· 1:: ind'..lstri!2'., fue:-on 

~p!"'ob~¿as el 22 de ~~yo de 1753. 

L:s 0:-d:r~ -n:.ss C.e 3i2.b::.o, C~C.i.so de Cor:.ercio 

~:=cé'.o ~:r;. 1:. Vill;; :!e =iJ..b-o en 1737, :u:: ?;li.::.-~o -por 

lJ~ Trib:.t..J.:-lss C .. :':!. ;.:f:-:ic~. L::-s le~.r2s pue ~x-::ilieron l!"'s 



C·:l. 

2.3.- Rá,;imen Jurídico en l~ 3:;loc~ !nde"~n­

diente. 

Consum ... d.?. le;i_ inde.ienC·:?nci.~ en I:é:.:iso, siguie­

ron teniáne.o visenci..., 1?.e leyes, dec!'etos y de:-.(s dis'l")o2,!_ 

cion=s es-;!"l~-:ol ·s. 31 :!'r'nor::-r::..,. lec-is!. .... ti ~;o C.e 1[". ile"?Úblicr:-. 

':)rsser.t:·br-. "":Or de:::.P.s un cu~dro ')Or d5r.t~s d.i!=.':erso :t c:int!"E_ 

dict::>rio, lo cu.:il ~=-oC:ucí -. un c:-os lagr:l ¡ est'?. ::mF.r· uí..., -

cor:ien:6 ~ corre,~rse cu--nd::> se "Jror.;ul0:S lP C'."'-:·t:- :·.· :n:-. de 

1857 y to::io un c::Uc':! !1.0n:n?.1 t:l ex,~C.ire.e e!. G0·'3.i:7º de --

187 J, ~.::.::-e..:: '"'Ue fU . .1 :- si¿;:l.?.d:-.. '!" G:?.bino 3~!"red::i, r.:: !"iz.no -

Y·ñez, Isidro . .;. i;"ontiel y D'..t;:i_rte, R:'"'.f?.el Do:-:.C:.e '";l :-1 Lic. 

B;uí? ~...ti~ fij:'nC.o~e ~-~Í los ::irinci:~ios n0:r::•·.tivos de 12. 

vid·:-_ civil ::!.e:~ic2.?la. 

3s en t§stn. é~oc;- cu:-·ndo '.·l De!"echo ?riv:.-do se 

le v~n i~~onién¿o rastricciones, coco es ~l c~so de l ... s -

leyes de ene:-gencia, ~ue en ;.:.:i.teria de E'.rrend::r.:iento se_ 

e~idieron siendo el ce.so de la su,resi6n de facul tr des 

de l:J ciu.Ccd~.n:!a, en es7lecirl de l'J~ ~rrs-ndz·do:::-es, dU-""or..te 

l~:. S¿;:,.i.."'lci~ Guerrr. l:u.'15.ia.l, as.! t:;.c.bi~:-.. tene:;.os 1-s C.is?O­

siciones fis:c;·.les · us obli.:;?n ~ 1:-: cui.ia.d:'n:Í: ""'C'Jnt!"ibuir 



CAJ:'ITULO T:SRC3RO 

Del e.rrend:-r.iento de finc~s destin~.dEls a lc. 

habit2.0i6n, 
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l.- Definici6n del e.~enda.:::ie~to. 

Coco se h.."'. :::enciona=.o e:l el ca.,!t-..üo .-.ue e.nte­

cede, el nrrendcmiento es U."1~ fi~~:-a. cre~cia ~or el ho~bre 

desde i:-_ue tuvo el conce:pt'l ne.teri::.l de lo c.ue era de su -

pro?iedad, por lo ~ue su de!i.'lici6n en es~~cia no he vuri~ 

do, .s. lo l:T.reo de los tiet!:po~, e. continuc.ci6n tre.nscribo 

varias definiciones e.ceros. ci;' ls. fi8UZ"i=. jur:!dicr ... -.ue se e~ 

tudie.: 

ºArrende.:11iento es un c"ntro.to en virtud C.el -

cÜF..1 un::. ~ersonE. llrne.d:i arrendador se obligr.. e- tr'-.:!sfe- -

rir, ter.ipor-...,imente el uso y goce C.e U."".a cos::-., a otrs. 11:?.-­

me.C.a arrend.s-..tario, r_uián a su ve:, se obligF. e. :,ie.~r ::ar_ 

ase uso o goce u.~ -,rei::io cierto y deterr..i.."18.C.0. 11 (20) 

" • .U-rendt=i.r.iento cor_tr:?.t-:> en virt-..id. del cunl U.."1:· 

p.:.rte ce¿e a otra el uso y clisfr..ite de U.."l~. co~e. o derecho, 

mediante un :;.recio cierto, ':U.e reci'be l?, der.omin:aci6n de 

ronte. o al,uiler." (21) 

"Arrend~niento e.cci6n de ?.rrenCe.r, centre.to por 

el cue.l. se e.rrienda, precio ~ue se ~rriends. Arren¿ar, 

ceder o a.dc:uirir por un 3>recio deter.IiinE.do el _soce o a.:_l~ 

V3chs::ien~o tei:pors.l da c::isc.s, obre.s o ~ervicios." (22) 

(20) Trevi~o Gs.rc!e. Ricardo, Contratos Civiles en P:-.rticu1er 
~. Pont, la.. Bd. ,G"J.Sde.l~.jare., Jtl. 1972,;~g.198. 

(21) De Pin~. Vera Raf<.el, Dicciona.rio de Derech~, :se. Porrua 
l'J~.. 3i. t..:!:.:ico 1981, ¿t:~ ;;. 21 

(22) ?=-l~~r C.e ~.:i¿.:-J.el Ju.rn, Dicci:m.~i:> 51r~n;. Juristc.s, ~. 
~~to, S.R.L., ~~:d.co i9e1, ~g. 47. 
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?or su ,arte el ~rt!culo 2398 del C6cigo Ci--

vil. vig::nte, d.efir....; Pl arrendc.r.~iento c:n~o :~ •• c~~ncl.o le.s_ 

dos partes contrz.t~nt~s se oblig-~ recí~roc~.=:.ente, WlR, e. 

conceder el uso o ... goce tsmpore.l de una ces.-·, y la otra, c. 

~agar ~or ese uso o goce un precio cierto. 'El. ~rrendamie!l 

to - c~ncluye el citado artículo- no '!'.JUede e::ced.er de 

die~ n:ios r.ic:.ra l~s fi.."lc~s destin~.d~.s :.·. h:?.bit:=.cién; quince 

pare. las finc::s destinad?.s ;i..J. cocercio y veinte 1Jar5. las 

fine·: s destinadas e.l ejercicio de unr. industria.". 

Ahore. bien, l)Or lo C'~ue respecté\. 8. los contra­

tos C.e fincas destinr.C.;::..s e. l"'. hr.bitaci6n, y o.ue son el te_ 

me. centr.:l de este treb.:.jo, se debe agre~r ~ue '!10r lr.i. e~ 

r~cterístics t~n ~ui ~eneris ~ue presenta, corno se connr2_ 

br.ra mf.s r>.de-1?..nte, cu .. 1~u1er dis-:iosici6n o hecho .,ue al­

tere su esenci~l se tendrl. por no !)Uesta, P.tm~ue no se en­

cuentre en el ce . .,ítul.o es!Jecie.l del C6C.igo Civil en vigor 

( del artículo 2448, 24~8 A al. n:.une??l L), toda vez ~ue 

todo lo rel:~tivo a l:·. h~.bit2.c:.6n es de orden -público y i':e 

inter~s social. 

2. ~ Cr.racterísticri.s del Contr'.='!.tO de _!_rren­

dai:.iento pare. finc?s destin2.das a hab!_ 

taci6n. 

De ~cuerdo 2. 12. 2.llterior definici6n y conte­

niC.o de 1: :::isoa, se ::iueC.sn d~r le.~ siguientes cP.rncte-­

r:!s"!:icr s: 
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Bil·-'te:--2.l o ein.r.l~~f.tic-:i, es C:-:c:.r, se :i.ece­

sit~ de 1:.. vo:!.:u.nt ¿ 5.e l~s clos ::i-=-rtes, 9?r:i llev::.r ~ c:.:ibo 

~st2. r-=;1:-.ci.Sn j:irf¿icf'. 

Oneroso, ~or::ue tal y coco lo dis·~one el ert,! 

culo 239é del C6di50 Civil, un:: Ce lE~s p:~rtes se ob!i~~ t.. 

pe.~r un !Jrecio cierto por el .uso o goce de l?. cos:?. y lE'._ 

otrR, el nrrend:-~dor, :->o:- l~s c:.ra:'.S imrositiVE'S iriher~n-­

tes :;or d:·.r es~ uso y 5oce y recibir ~ar lo t:mt'J un !-'re­

cio cierto C'.ue se encuer..tn:. gravado !JOT dis~osici~1-:.::s Ce_ 

ti!)o fisc::-.l. 

Coru:.ut·:.tivo, l·'s obli~ci:mes san. r:.:-c::'.:"r'Jc~.s -

p~r::. cr.b2s ~artes, l!lisn:i.s c;.ue s:= c:lnocen 6.esd.-:. e!.. ::oraento 

de l~ c::le b!':'.".ci6n. 

Princi,~.l, ;-oFue no n~cesit~ de l~ e:üst:enci 

o. de ningun::-. rele.ci6n juríd.ic~. :;iri.re ::ue se senere. 

Tr,:.cto s~cesi va o de e jecuci.:Sn du..~.det"fl., ya -

c:ue son de ms.ner:: peri6dic:;. l:i.s obli~ciones de l~s pnrtes 

dlndose lugc.r, en ce.so d.~ incu:n~lir.:i~r~to, e. un? rescisi.Sn 

del contrr4to en cuestión o te::::i.n.-:_ci6n, o ru:ibe.s, según 

se:.:.. sl c~so. 

F::>r::i~.l, co:i.i'orme lo C.iS"."."O:'l-e sl -: rt:!culo 2.~48 

P del c5C:igo sust-:·ntivo en rnenci6n y le; f?.lte:. c1~ ést9, -
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cribi:::- in-: 2.~?ne:'lt~ e!. Ct'.,!tuJ.:> del C6 ::igo Civil 2speci;:i.l. 

r:ue t:::-f'.ta de los :irre:idai::.ien"tos de finc:o.s urbE'n~.s C'.~sti.."1.~ 

d.:::: :i. 13. hs.bitaci6n. 

De o:::-den ~Úblico y de inter~s social, co~o tc­

j=tel!'ente lo r:iencion.o. el "::-tículo 2448 oel oró:enemiento_ 

en citro., yF ::_ue cuz..1·.uier ciisn:isici6n en contr?.rio se te:!_ 

C.r! !'JO!" no puesta. A este -p?..!"tic'.tle.r me referiré en el e~ 

::-ítu.lo sisuien-:e con ::Jrofundid~=:=, ~ar ser ástr·. l~. b~?e de 

este tr8.bP..jo. 

Subroceci6n de derechos y obli Pcioneg de los 

femili!l.res ,')ue h:.ys.n. h!:.bit~C.o rer.l y "?e~::nent:e;:ente con 

el a.:-ren~?.te.rio sin n~cesiC.P.C.. de decl2~r~ci6n de hereC.eros, 

o de ~-.lb'.?.C'=!f..:!: C':'?::.O i¿uede conclui:-se del a=-tículo 2.:148 H -

Cel culticiteCo orCenPr.iento. 

3.- El.ecentos ciel contr?.-r.o de s.::-renC.2.::liento 

?E'.r.?. finc?.s destinad.es e. ls. habi taci6n. 

?ara la cla~ificaci~n de los elementos del --­

contrato de arrend~iento, se.;uiré la : ue hP. d.:-.do el l!ee~ 

tro nzn6n Sánchez i·'.edal. ( 23) toda vez rue coincidilíndo con 

su crite:::-io, le. tre..dicione.l cle.sific::ici6n didfcticr:a. de los 

(23) Sói.chez 1'.eo.?.l Rci::6n, O?· cit. pl:;. 61 
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ele:::sntos esenci-:-.les y C..: v· licL::: Ce lJs C•):lt:- toe 5-:: .~e-

ner=-1, ~r:r.:. al c::.s~ concreto :·ue ::os oca,-., r..o ~e ';" j~t::-._ 

~- sus ';'.)¡:.rticul2.res. 

3.1.- 31.eMentos P~rson.r.les: 

Son eos l.:.s '::'J~rson:-:s cue interviane:i F.:n é~te_ 

contr3.to: ~-r!'e!'ld;".CO!' y :>..!'T3ndc.t2.rio. :':.r:b::-s ::!'.rtes deben 

eE.tar legi ti!:.1r:.fü·.s, es c~ecir est::.r en !Jl~!1o uso de su3 C.e­

rechos y obli~ciones, l'SÍ teneoos ,..._ue e!l la fisur::-. d.el E; 

rrend.r.dor, 6ste, debe ser el ?!'Ofiet;:rio o bien ~utori=ri.r 

:,:>or :_::oder not~rit".l o )OT :.;;ira!lle ~.uto!"i::r...ci'.Sr?. ~- otr-.:. !Je!"S.E_ 

nn !'~~r2. r.ue en !:U no:-::1:re ~, re)resent::'.ci6n : ctúe, C.e ci:in-­

forr.":ifü~O. con lo C.is~uesto :_:¡ar el Zl.rt::!'.:culo 2401 del C·1C.i.;o 

Civil vi;:;ente, 2sí t--M"::.bi4n '.)Orlo -:ue h:."'ce ·~.1 :::-.:-r2n:.7.dor, 

ee d:?.r~ los cr..soG C.e exct-"')ci:Sn, es decir, cu~"'.rtc~o ~ste no 

l.JOdr~ C.r.r en ;;.rrenC.r-r.;.ie¡ito :tinc::..s en le.s ·· ue se re<:"uier?-._ 

del consentir:iieri.to de ot=:i.. }ersonc. o bien, cu:r.C.o é2te no 

poC..r:i .:->.rrend.;.r p'.':1.r':. si o !'·· rr-. sus fe::ili2.r~s rn.is cercPnos: 

~ ca,ro,ietario, ~uián no ~odr1 dar en arrend~=.ier.to l~ 

cosa indivisa, sin el debido consenti~iento de l? ~yoría 

de los co;ro?ietarios (~rts. 946 y 2403 del C6digo Civil 

vigente); el c::.ue ost ~nte. l~ nudr. :pro;'}iede.d, toC.-:-. vez .. ue 

no disfrJ.t:o. C.el uso :i g~ce del bien¡ cu:.::0.J el l:ien ~-r­

rende.do este hi:Jotecadr. el dueiio no ?DC.r1 d:.rlo en ?.rre:l 

d;=.iento 2. u..~ :;:l::::o t:::.j~or c:ue el d; 12. hi-.iot-acA ( c.rtíc~ 

lo 2914 Cel C6di~o Civil); cu~neo el e~rend2.uie~to se e!_ 
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lebrr. C.e:ltro de 1.,s S3ser .. t:: d:! 'S rnter:.~res .'."l secuestro 

~uC.ici.".".l ·ue cuLTd.n:-. c-or .. 12 vente. del bien :ior e!. re=e-.te 

juC.ici~.l; !)Or vi~u.d de l..:t ley o ;;or convenio; cu:-.r..do l~ 

:;e!"'son-. ri.utorize.:.i2 n~ sol.o eje:-::.e. el errend::r.ient~ cono -

e.et o de adr!linist:-í.'ci5n, sino : ue necesi t<. de U.."1:·. z.utori=.§: 

ción es,eci.:i-l, po:-:¡ue los 2.ctos o::,ue rs.:i.li:r se refute:-"1 e~ 

mo da dooinio, eje~~lo: los ~lb¿c¿as (necesit~~ del con~~ 

ti:1iento de los he!·eC.eros y le~.t:trios "9:-r::-. d;:-.r en s.rreE,_ 

d:"r:.iento tU'l bien :ior 7:.fs de U.."1 F...;:o, e.rtícu!os 1721, 1737 

del código sust~ntiv~.); los tutores :i1 l.')S p::i.dres necesi­

t.?.n de e.utori::.2..ción juC.ici:-.1 ')2.!"D. dc.r en e.r:-enC.::-... "":"liento \ll"l 

bi~n ¡ar U..'1. !ll2zo r:.:.:.:;o:"' O.e cinco t=..ños o ?~!"."'. recibir !)Or_ 

::.nticip~.do l· s r~nt ::: "'."';O:" r:.~s Ce dos eiios E'.!"'tículos 436, -

573, 574 del CÓdi,so Civil; Ee.gistr=dos, Jueces o servido­

res --;¡Úblicor, en los r>StL."1.tos en r-.ue esten dir~ct=..r:;.ente in­

volucre.dos. 

El a.rt!cul.o 49 de le .. Ley de H'"'.ci:i:-t:>lió.2.d. y !:~ 

tur?.lización c_ue se~..tla:" ••• ci .. ue se entencl2rl todo arre::t 

d.::r.::.iento c~yo.:-- d:: ó.ie~ años con~ ens.jen~ci6n de bienes i!l 

r::uobles,". Así tanbi~n ten~oos c_ue los de;iosita:-ios j'.ldici_ 

cL•les de fincr.s urbrnes crre::de.das podr1.n dr-.rle.s en arre!l 

C~~i:~to, sie=pr~ y cuPnCo las rent~s se encuentren v!.ge~ 

tes e los p:-ecios de la. ~'.loco.; los ... ncder:dos generaJ.es -

3)r~:-a ~.ctos d~ .?.d!:.inist::--:-·.ción (r-rtícu1os 2554, ;::o, !)árrsfo 

Cel C6digo Civil) re;uiere d~ cl?u~ula es~eci~l ?~rR C?r-

en E>.:~rf=..'"'lC.~..=.ient::> los bieneE, cu.·ndo est.? e:-:cedc. de los 
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actos -.ue C.e"oer:~.n inscribirse en el Rer.istro ?..lC!.icJ ó.E: ln. 

3.2.- ::!.~~entes reoles: 

Son tres ~-~.os: cos~, tie?:'l;JO y precio. Cos::., -

de co:lfo.:rcid::.C. [1.1 ?rtículo 2400 del CÓdi:;o Civil, deber,!.n 

ser bienes no consu:::ibles ::. exce~ci.5:-! hec~·~ de los ~ ue l:"' 

ley :1-!'0hibe Y'"' con 1:-. ,:rticul~rid d, :J:-ira l".'s !":!..~c-.s C:es­

tin:>ó.!".s n l~ h2.bit .. ción '"UC? deber:t.'1. ser higiánic.::::, C'Jr..o­

lo dicJone el articulo 2445 ,.\ del C6c'.i.CJ Ci,!il. 

Precio, ca:i:"'o:'!:a al ::".rtículo 2448 D tr:-.t?nd.?_­

se ds finczi.s urb:-·n.:.s, l".·s r.=ntas C.ebe!'~-?J. s:er en C.iniar., y­

en mene~:-. n':'cion?.l y nu Rl.L""::ento deber~ seguir l:'"".s regl:-;s­

est.:-.blolcidr\s :::oor el citr:.o :::irece'ft'J en lR ~ri.!:ler..=. y segu.:i 

d: !J:r6rroga , dicho c:.ur..ento C.eb~rá ser d·al ochent::. y cL~­

co ~or ciento del increQento JOrcentuzl, fijado al s?l~-­

rio I:l!nico gener.?l C.el Distrito ?etJ.eral 6.ebiénO.ose ente!!­

der !JOr este increc.ento el dec!"et2.do e>.l princi;>io del ~~-:o 

y no de los ;,iosteriores .?.lt:lentos intenr.edio~, )Orc.ue este 

e:ctensi6n est?.rÍ.:"'. ;?u:,r..eJ"l.do con el c~.r:.cter pr·:tteccionist.?. 

del in··.uilino de l?s r;;for.:;.:i.s le:52les del ·:lo Ce 19S5. ~ 

cuf..nto :;i. -ue l~s rentas ~c.r~. c~sP. h.E:.bit~ción ser-!n esti-'~ 

lrf.:.s en ::-.one-d.:i. n:=cionlll y ¿or cuf..:ito -ue se estipulen en 

co:ied::-. e~-tr:·njer<:., esto no rfect::?.rÍP. de nu!.id~.d e::. CJI".t:-.:; 
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t~, t-:i.d-:· v~.:: "_U~ ~?!""ti~nd:i C.e 1: ~-.se C.e ~ua L:· Le~t Lo::e­

t~.r-ii:.: (o::-den feC..e:-- ·.) 2.::tic:.tl.o octri.vo, :.utori:~ --u.e l:o. 

-::.oneC .... e::tr:L"lje:~:::. s:· · objeto de c~nt::-:to, ~tL"'!. u~ no :::.o:!e­

d-:-· de TJ:--go, no ~OC!".:!·• ser d~r::>~.d.?. P"r el C6d.:..50 Civil, -

t::id? .. vez r_ue en r:.:-.teri.:-:. de ar=-er .. C.~-::isnto l? .. le5islaci6n 

es 1-:>cal, y::. C'.Ue se r2se!"V'2. '!J!'.r- los Sst:?.ó.os su regle.I!len­

t~ci6n !!Or estar conteniC.r:i. e~ el C-·:_iítulo IV del Título -

Sexto C.el C6digo Civil ~:-.:-E. el Dist:-ito ?eC.ar:?..l, sitU2.ci6n 

\.:ue vz. en detricento econ6rnico del arrenC.3.tr.rio, r!.U.."'l>:tte .... 

l!:?.s \.-l.vienC.~.s que se ofert:-n en dÓlrres :st!-n c:.u:r lejos -

del~ cl~s~ econ5~ic· ~ue ~re~ende benef~ci?r el o¿:n:--

n:.ien.~o ci t-:-.do. 

Tier:.?O, 1.?l tieo.""'o es wt el en.en to ese:ici::-1 ":~.­

r::. l·"'s finc::-e de;::tin.~.cl?.s a 1:.. ht'.bito.ci6n, e~- dur~ci6n -

m{:d.J:::.~. ser?. d2 diez ··.:os y su dur::=ción r::Íni:-.::--- ::.·-= U..'1. r_~o -

forzoso :;i:-re:. :=.b;:..s ¿:""':.rt;es, r..is::.o ··ue :"Odr!. ser :-ro=:-:'l~C.o 

::-or C:.os :":.os ::i's ::! e.!.ecci~:i del arren5..""t'."lrio. C-.::be h.ricer 

not:i.r :ue C.icho y¡l:-'.::o puede resulta:- desfc.vor::.ble (el de 

un e-.. -O) te...""tto :~2rn. el 3.rre!'lC.aC..or c~=o !)~!"'?- el r:.rr=n¿::.t?.-

rio, y~ u2 ~oni§~do Jor CfSO ·u: ~ste ú.:tL~o ~jr conve-

nisncL" !)ro~if'. deciC.ier;. ur.. ti~~!":O oenor, con:'or.:ie tl rr. 
tÍculo 2448 C C.el C6C:igo Civil, :!<:: lo i=t:n.de, -;¡or el e~ 

::- dasd~ r:.i ::uy ;Krticul-:.r :¡JU-L"to do:: viet'". y si.."1 t.ue trr=s­

cie:--.C..'~. s. los éir.~r.o:"; jurisdiccion:-· !.es C.cl. .: ... rra::.i:'l..~=.ie:-,to 

I!!:.obili~rio o cu~.l .. uis:- et:.~?. co::t-,eten~e, ~"'::l.b:-s 11~:--tes -



c?s:-ri':°::l~!1t~ nu~~t::-'J :~ts.C.o d.e D~reci.~'J, tod':'. vez <'.'"_ue lo -

en e:- so de cont:rovi:?rsi:: .• 

llitres:-.r ('?.rtícuJ.o 2412 fr. I, 2413, 2>'!48 :\y 

B del C6digo Civil en vigor), el nrren:..:dor deber·'! C.:r;,r 1~. 

loc::-.lidz.C. con t.:id'.'-S sus ri::-rtenencir".s, ...-·ue en el cont:.-...... to 

~ue nos ocu!Jri C..eber!.. .:--.decu·.rse p~r::i. cr.s:~ !1:-.bit:·.e:i6n, c-on 

¿:l re·.uisito le~.l 6.~ •.-.~ ¿6-ber" se!" ?1:..3i·2nic .. y s[:lubre, 

y ~e.5"1.."'1 r~z=-~ el -:-:·tlc ... tlo ;.:148 .J. del ¡::ul t!ci '!;~d:- o!"d.'?:ir .. -­

'i:.iento 11 
••• con 1::-s condici0:1~.: !J:-:i,:rid~ s íO!" l=. le¡,r a.~ 1:-. 

ci.ivers.~'S si tu::-.-

cienes, C()::-.o ;_,s r~fo!"':.;:-D ~ttblic-::c:~-~ en el Di:--rio Ofici:.:-.1 

C.u 12. :!~dzr:-.ci6n ::1 c.í~ siete de =-~brero d: ::!il r.ovecien-

tos ocL:er~t: ~!" cinco y de los sis::ios :-c~ecidos en ese r.:is­

c.o =.:io, es de cor:.clui:-se c;.u~ d~be ~.tenderse ::-. ·ue se CU-':?­

;-l~:i y c::.ntenQ?n l · s clis-:o:;iciones d-sl !l>Jgl ..,cent e- de Cor..~ 

tru.cciones viei?n-.;e ~:-.!"r:i. el Distrito Pedsr:?.!. y l:?. Ley n·en~ 

r:--1 de Se.lud, es deci:=--, o:ue !">de1:.~.s de ser s•.:-lu"tre, C.eben_ 

1:.en~.rs~ r.::-ui::itos coc:.:::i C.~ e~t'.."'.biliclrcC., ::-.--:-,-:enir.i~nto C.e 

cbent:ici6n, etc., reruisit.os '=Stvs últi:t·:-is, · :'t~ po::- C.es­

gr:--.ci·-:: :'l.O ~ on c•-1..o:ilir::'lf', ;'~s:C:-.i~,z--.:i, y -n c • ..-::,50 C-:: - U9 1::. :;u 
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."trrenf.E.dor y en cPso de no hscerl:;.s, és-te, serl res¿onse.­

ble Ce los d~.:os y ?erjuicios ,...ue los i.."l·:uilinos s:l.fr!".n. 

SL"'t e¡::Cr:!"go, 'ºr 1:--. nec:=sid::-.0. de viviend'1 :u:: i~::ier.:--. en -

!1.Ua~tro !'.!:.is, 2s '10sible d.~.':' e:l .~.rrent..-..r:.ia:tto U.."l!'. locali­

d::.é., en lr: cu:..~l el t:.rrenC.:.t::.rio debe:=-~ :.::-.c~rle c.ejo-:si.s y 

obrt-.s ... _ue necesit~, -e!.endo v:".lid?. !Jractic: ... ·.:ente ~st?. situ..;; 

ci6n, ,ero si se t::::t:i.r::. da obr2.s or:.~~ores ( cir::ente.ci6n, T! 

fuer::os, etc.) s-~ aeber-)'·:·:}or ~2.rte e.e le. autorid~d. c.dmi­

ni:::>tr~.tiv:'., clo.untl!"'ar dicha; edifícios, :n1:-:;i. evit:'.'.r no S,2. 

lo frr.uC.es R l'..\ ley, sino ~u~ no '.)O::g::_ e:1 :-i.z::-go : yosi­

blea ocu,entas del edificio, objetivo c.ue estS ?":~~ lejos 

d·:: :-..lcs-.n::e..rse ·~o::- l?. fc.lt:'. C.e control Ce c..:..ch:: ·':'.UtO!"'id""cl. 

Cone~rv;;o_r \r:-tículo 2~1:" :r. I! dsl Códi,:o -

Civil t.:..nt~s veces citP-Ca), en cu:,.nto :--:. l:' coni;~: ... v2cidn -

de J:. vivi~nd:·. ~.:-renO.:·-dr., e.!.. c.rren:ir.tior tien~ 1:. ob.!.i52.-­

ci6n d:: c.:n.:::erv2rl:-. y da n.:i v-.:-i~.r su r..r.t1.tr:·.l:za, b:-.jo -­

!'!"etexto de repr:?.ci6n o c\e r:ue ;-:.lgi.uE. ob!'"?.. l:'. todifi:-ue_ 

~ubst;::....~ci)J.u~r.te. 

Sn ce~.s.J d.~ :_ue se n~cesiten r::J.:tri::-.ciones lr-s -

:finc:.~.s C.a5ti~:--~d.es ~ he.bi taci6n, $ª rigar .. b~.jo los ::u.,ue!_ 

to¿ le.grles dsl ~~rent2~ianto en gener~l: 

C'.J.rnlo el ~rrend::.t~.rio no "'Jon.e en conocimien-
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ne rl z-:.:renC.:"'t:!"io ~s~.2. obli;:-::.ci6n ·c.- jo 1:-:. jl~n Ue él.e :lO 

hr.C~rlo !)2.¡:rr' los d - ::os y -..-=!"'ju:..cios t: ue oc-:.sione 7'\0r 

te.l ooisi6n. ( ?rt:!:aulo 2415 del C6digo Civil e~ vi;-01'") 

Sin ~:::b-!"'-:-o e::iste el r:er.i.bol~o :,ar c~u~~· e::-

trP.cont~~ctu':".l, se~. ·:=:--.. virtud de !.L"'l~. s.:stión Ce ~=socios_ 

{ r.::-t:!cul.os 1596, l?J2, 190~ del cit:?c;_.J Códie;o) :·· ~s en el 

c~.so ~~ ~·ue no !)O!" se:- l:is ::tejo:-.s.s u.r:;er.tes, el :rrcnC.!'1.t_: 

rio no :.ued:: C.:i.r ese f".vi:::o .-2. :::.~en.i.?C.or, en toco e~ so --

Cu;::nCo el er:~:·e!16-""..t:i-.1-io '10n:= sr. conoci!:iien~o -

:.l cu-rend"'.C.or ¿e l·· s !"e,,.· ~.ciones y áste no 1: s ef=ctú:-., 

de h?.cer i-s =ejoz-:-s ~,. lue&o co'J:-?.rsel~s ril ~!"ren¿?.dor, o 

bien, C.esconté.rselc.s ds lo rentt', s:.n::> r_uz el fl!"r-:nd:-~t2~­

rio tiene dos c~ni...,os 2. seffU.ir : (:--..rtículo 24ló del refe­

rido c65.igo) ;:i arrend:.t~·rio :;uede r:sci.."1C.:.r el ~.r!"er..d?.-­

oiento en f·:Jr.:i:-i. unil:.te~l (si."1 n~cesiC:.-d de juici':J), o -

cio:ies. Dur~nte este ~roc:.C.i::!ie~:o ,ac.r-{ 6.i:e:-ir .::1 )?.go­

C.? l"."s r:cn-:~.s :.t er.. c;so de .. u-: el e.r~-er..ciaf.-:>r lo de::-.:~.né.e -· 
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~o=- ¿or f:.1 t: .. de p: .;;J 6-a r~at~.s 'll :·:-re:1-:~·.-::::-.rio i>Odrf. o­

'00:1er l.".'S a:cce::-ci5n"?s 5.~riv: C.r.s Ca los ~ :-tíc::iJ..o:¡ 2431 e. -

Z43= .. J 2!,45 del 06ctigo Civil :n vi.;or y del e.rtículo 494 

d~l Códiso de ?r!3c ~C.i;:.i2ntos Ci~til~c E".:t vigor. 

~1 c.rr'2nd:dor 'Clroceda a. e:fectu:;:.r 1:-:.s rep~:l"tt-" 

cienes C.es9u~s de ser :?.V'isudo de l.7. necesiC.?.d. de ell2.s, 

en zste ~u~u~sto se ~res~nt!.1-~ doa caso~: el ~rimere, es­

CU::!n~o lf:.!:ep~r~ci6n Cur~ cenos C.l dos ~ese$ y nun~ue el_ 
arrer:.tl~t.:-..rio ¿ierde. el ur;:o -::><'rci~l de le-. cosr-., no '!joé.ti._ 

der.i:·n::;;r r-.1 }Jro::iiet::.rio ( 2490 d.::l C6ó.igo er- citt". i:itet"­

pr6tnda en contrr:',rio ssnstt) y !lO?"' lo tr..r .. to de'c·~ 5e,plir Pf; 

s:i.ndo lr- ::-entf'.¡ :pero, si los o.i·ra:rlos dur.?.n ::./t;. ci~ dos m~ 

ses, o si !lOr dichE'. re·l')f'.rr-c..i6n se '!"lierda el u::~ t:>t::-1. Ce 

1::. cosc. 1 el ~rrenC.:i.t?.rio ?Ued~ r>edir en juicio ~or l~. 

:> ~r~ida pr.rcitl o tot:.l de l:i. cos::i., l:-' r .zcisión C.e1 con. 

tr:=.to o bien pedir en juicio se recluzc::i. lfi. r~ntr.,. si lti _ 

pérdida del uso de la cos.r. ¡\.te :i<· rci ··.i y :;!>!'" m:" s ó.cy é..os 

ceses o bi~n. no se p~gue r3nt~ ~o~ el tie~/O ~ue ,erdi6 

el a.rrend;:-.,,':'l.iento la tot?.lid~d de lr. cosR .. 

3xis~en dos caos de excerJci6n en c:ue el t.nau 
l.~dor no h.;tr:.<". 1-::s re:;ir·.r-2.ciones: cu. ::do C:ich:s re:¡E:.rt:'.cio­

nes s:ez.n menor~s • oseü, todos :.c:uállos dt::s:,->e1"f!!ctos :: ue -

re¿u.1::-.mente son cr:.uándoa ?OI" los h:;:.bi tc.nt::s d~ l.?. c1:>e'.?. ~ 

rrenC.::C.$.. y cu:.ná.o e:-:::::ire:st•..oente -:-e;! lo h.?.ye.r: ?.?.ct::-.do les -

~:rt~s ~7 en ~.mboE c:·svs lc.s reE:·"::-e.c:i~:les --ue~.z..~.;"J. ~- c ... r;:o 



del ~.rre:i.C.r:.:.ie:i.to. 

rrand~.t:.rio el uso 1til C.e l!!. cosr-. ·•.r:.·-:=-.C.:iC::, :1:-;:.ra lo -­

CUE.l l:.'1.e oblig?.ciones del ::irrenC.z-C.or se!"'1n: -:ue no 1odri. 

de hecho ni de de!"ec!'".o ~erturO:-:r r.1 ~r:;:enci!?."te.riu en el u-

so conveniC.o de la cos:::. be.jo el 11retexto de c~.=bi~r la 

for=:t:: ni estort?r su uso le,5Íti:':o {2~1~ del C6di50 en re­

ferenci:-) de l::i. cosn o ~or re!"~1·acio:"'.es "Ue no hriy".I. re.,o.r. 

tz..¿_o el a::-rer.d~.tC-!"iJ;, 'b-:.jo lo!: eu::oue~to~ d~ 12. oblig-e.ción 

,·ue ~.nteceC.e. 

·~ue el t=.:-!"e::C::.lo!" g?.!·rr~~ice el u~o ..,r-~cífico y 

continuo cil Etrren:.~.t~!·io en cc::so de terceros. 

Que el :.r!"e!'l.C.2.C.or g?r:?-"1.tice ?l f'.rrenfü:.te.rio 

?Or los vicios o de:~ctos ocultos de la =oea s~rer..d~~a, 

set":i nnteriores :.1 con?r:=i.to, o bien, ·· ue ?,!O',rezc:n des-­

!=U~s sin cul-,.r. del nrrend2tario, .3. cor:dici6n hech,. de 

~ue las o.isr:ia :e irn.~ida..'"1 le. utili::e.ción ;¡arcitl o tot?.l de 

la cosr.. En todo ce.so, el =-rr~nd~tario tencL~ le. fa - -

cu1tEd de rescindir el cont:-8.to o 3)edir lF. C.ismL~uci6n 

de l.~ rent3., .:-i. :w.enos rue el e.r¡_ e::=.?.dor e.ere di te rue di--

chos vicios ~ te=ec~~s oc'.llt~~, ~i e~n del consenti:nie~ 

to del Arrend?tBriO (~:"t.!Cu1~ 2!21 ael CÓdifO Citndo). 
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dos obli--r.:-ci-Jnas mrfs r.l :'rre:i.dedor: 31 reenbolso '•Ue no 

se dar:~ CU:'.n.C.:::> se tr:-ten de r::iejor-s r.ue V?rien !.::?. fer.na -

de ln cos:i. ?.rrenc!.L'.d?. he ch:'. '?Or el .?.rrendt"~t::.rio ( 2441 -­

del cit:.éo C6dizc Civil en visor) y no se cuente con el -

cosenti::liento ex'?reso dal :e.rr::nC.~.dor y cu-JnCo en el con-­

tr?.to de .?.r!'end2 .. -::.ie!'lto 1 e:.:pres:inente se h:'.'...11:?. !)rohibido 

todz.. clr1sa de rep2.raciones u ob:<? .. s a l~. cos~. e.r."'end:=id::s .• 

ZX.ce!>ci6n. hech:i. de estos do~ ce.sos, el ree~bo!_ 

so o¿erl".r1 cu;·nC.o en el contrt?.to o ':'iOsterior=-.ente se ::.ut~ 

rice -:l -:·.r:--:nde .. t3rio p:-..rr-. hacer 1:-s r:ejo!'~s y el prrende.­

C.or se :iblieó e. !)?.S?rssl·· s. ( c..rt!culo 2!..23 fr. I C.el ci-­

t~do código sust~ntivo) 

Si se tre.t:1 de me jorF..s Útiles y ·~or c'.ll:_:i~' C.el 

~=r~nCrdor se rescindiese el cont:-o.to (2423 fr. II) él a-

rre!'ld~C.or est~ oblig?..do• .a reer:bols~.!" 8.l e.rrendr:.tario l:.s 

r.1ejor::-.s hechE:.s, sitU!!ci6n t .. ue resulta siE=lificz:.tivs., toe.e. 

ve= ("l.Ue no se necesite de ls. autorizaci6n para. ha.cerlr., -

con tal de ~ue no varíe la naturaleza de la cos~. 

~ estos supusstos, y en caso de controversia_ 

lo ~ue se ~2.nejarí~ coco fondo del asunto, ~ería, lo ~ue_ 

se entiende ~or mejor?.s útiles y 12. a.utorize.ci6n, ya ~ue 

no e::iste como condici6n r-ue deba ser !_)or escrito. 

Cu.end.o el .a=ren.O.ador ?:utoriz6 o.l e-rr-andat?.rio 
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el E-.:-r ·nd~.C.or :ddie:;e 1.., loc~.lid=i..::l tl :-:_rr~r..d:--::-ri:> ..... Ú...'1. r~o 

he. ~,ié.O COCi:;e:i.s:¿o en el USO ~r goce de l'.~.:'l ;::ejor=.s :J B.9 -

los ¡p.stos :ue hizo. (Ert!culo 24¿3 Fr. III é,l re:f'erido 

cu.er;.10 e.e l~yes) 

zn. toda c~.so el 2.rrend::t::i.rio :.;uede r:etin2.r e­

sas cejo~a$ y no ,edir el ree~bolso de ell~s ~or no e~CUf.. 

d:r.!rse d~nt:o de los supu~stos ~~nci?n-dos, ~ieM~re rue -

deje lr.s cOs!'.S en igu':".l est::.Co ::::.. co::o recibi6 l~~ cos?.. e.-­

rrendr...dt= so yen:.-. de resrionde!"' ::o!" los d-:-.,·.os :¡ 71erjuicíos_ 

c-nus.r.éos .. 

5. - Obliz!,.ciones del c.!"'rer~d.:-.t'?.ri-:i. 

l:¡i. d.e: p~.52.r lr: :-~nt::, tod:s. ve:. :-.ue es l~~ contm,rest-r-.c-i 5n 

:~or el uso ;¡ goce de 1::- • cosS'!. ::i.rrend:.-c..~., dich~ oblic:.:..ción_ 

s2 encuent~ cOr.i?rendi<.:.:-: en l:;., fr~.cci6n I ó.sl r~rtíc...Uo --

2425 co~1:¡ler:.a'1. t~é.t". ·;,1or el ~.rtícttlo 2~4~ D del Código Ci-­

vil en vieor, en el c~~so concreto de los 2.rre:"'.d.P.oisr:.tos -

de habit&-ciones, rsnt'.! ::-ue deb.z ~2'-~rse e::t l~. !or::. · y tiea 

po convenidos. 

Z1.. cu{nto ::. l<. ::'o!":".? o ~odr, el ;, rren~?.t::.rio -

d~ber.!. pa!!Z-rl~ en ~?. so!.:; er..!libición y e:'l r.-1onae.~ nacio-­

n~.2. ("7.rt. 2L48 D :::-i:::.e=- ,fr!"~.fo de:l cóéi.;o en ra.:'9rencia) 
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con los r:.rr :id~::!.iento'3 de e::-.~:. :".r-bi"t-:.o:.'!.6!1. ru~ ss :?n'J.ncir!n 

,or ~oner un eje~~lo, en el ~eri6dico, en d6l~!"es?. Sobre 

este yunto ni l~ Procur?.durÍ:'. ?eder:-.1 d.~l C~nsun:idor ni -

ls:;isl:;.tiv::.:mente tienen criterios o sp.:i.ci~ner= en c~:ltr::.,_ 

? efecto de r_tte dich:.3. oferta se ::iubli:·ue, yo:- i:t? en con-­

tr?. de WlC\. dis:¡osici6n de .:Jrden ?Úblico y C.: interés so-­

ciol, 

L::-. 9~msi6n rentísticz. deber.:~ ")2.~.!"se s. ?E'!"tir 

del dic. en o.ue se recibe l:: viviencic. (c.:::-tícl<J.o 2426 y 2448 

3 del C6d.igo Civil en refe!"'enci::i.) y se h~.r3 en el lu~r -· 

convenido y E :f~lt;. de éste en lP. viviend:i. d:.l :-rrent1.r-ta­

rio (~.rt. 2427 ciel t2n'o~.s veces cit:•C.o C6c'.:!.go). :::n los <t­

rrend~:~".it:?I'Ítos de c:..:;2. h=-bit::o.ci6n 12. r~nt.:. debe:-f '.'E".garse 

en los ··1lszos convenidos :¡ e. f-::.lt2 de ezti!,1ttl-'."'.ci6n C:.e l!:.E 

,artes, 9or meses vencidos. 

Bxisten C.iverse.s situ:ociones en 1:-s ".,ue el a­

rri:nd.?.te.rio este. exil:::!ido de '.)O.~.r la rente.. o :!JUede ~edir 

11'- reducción de 1.c. m:!.smn o la rescisión del contr.,to de ~ 

r1•endt.I!'.iento' 

a) C·so fortutito, el "-rtículo 2431 dal C6di­

~o Civil este.bleci6 ~ue curndo ryor c;..~o fortuito o !uer=.r. 

nr.yor al Ei.rren.d~.t"'."rio se le im·~:id:i tot"."'.l:".:'.~nte el U30 de la 

ces~, no se cc.us::r{ rent~. r::ii=ntr~s dure d.ic!lo i:::·1ec1.i:"'entc 
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Si s.'.>lo se le impidi6 el uso de '_:)arte de l~- C.9.. 

sf' .. el .... rrend:-trio ,adr:'. "?<:dir l'- C.isr.tinuci6n tle ln r-e:'lta :;=. 

juicio:> de "Jeritos, 2 no se!" ·: ue l~s :i:-::-tes O'.Jt.:;n roor lP. 

rescisión del c;:,!",tr:i.to •. (2.rtíc~a 2432 dal c:L~.ia·=> C.:'.vil en 

vigor) 

b) Co:.s:i de evicci6n, si l~. :iriv.".ción del uno -

!J!"OViene de lci. evicci6n C.el ::ir..;?tio, t~::)oco se c~us:.r.. re;l 

ta y si el .:~rrenC.::.do!" pr:>cedi5 de n:<.l fi: r··s~onder:á de -­

los a~~-~os y T)t'.!rjuicio::: >ue ~ufrr. o.-uél. (?.rt. 2421 o.e::. ci­

tE.ó.O c6di50) 

e) Re~~·-:-~.ci:::ines C.e lr'. cos::. c.r:-cnd.?dr., cu.~r..C.o -

~ar c:.:=.usri.c C.a re;>~.racio=i.es del arrend:.tp_:.~i:> ::ier5.iere el u­

so totE".1 o p::i.rcir.l de ln cos2. arrende.O.?., te:16.rt. de::tec::o ::i :­

no ps.g2.:- el r.irecio del z..:-rend::irJ.en-:o; -:._ rieC.i1~ 1:-.. r?C.ucci6n 

de dicho ,recio o l~ rescisi6n del contrat? Ei l? ?érdida_ 

del uso dur2. :11.<!'s O.e dos e.eses, en su res!Jectivo ceso ( 24-

45 del c6dig~ s~st2r.tivo). 

Si e!. ~r:-e:"'.d;.t.;;..ri·J n~ hicie:-:;. t!.SJ Ce ese dere--

cho hech=. la re,:re.ci6n, continu..?.r.i e-n el u..~o de 1::.. cosa,_ 

!JS::rutdo lr. nis;:.:-. rent.?., h;;.st:;i, -ue te::-:::.ine el -.1-:::::i del :;:.-

rrend.:l!.iento, seg.Í."'l el ::-:-tícul.o 24:1 del C.5di9) Civil. 
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G:::r.:,j SSTJ-"':.:i~ obli"."":-c:..6n C.-: ':"::-:.~e:!.C.-·i:'~-rio ~e e=. 

cuent!':i l::i d.-e C·:ms.:=:"V':-r l'."'. co22 ~rr::r..C.:-:.d~. e!1. ":l est'""5.n 

Res;.onder de los de.::os y ,erjuicos r ue C:?.Usen 

;.i. le. ces .~rre:1.6:".d:-:., :io!" cul,; o negli:renci~. de los f::i.r.:.i­

li?.res, :=:irvi2!1tes o ~ubr.rrenC:.ate .. rios. ( -=rt. 2425 fr. II 

del Códieo Civil en vigür};3ajo ~en::i d9 -;:::i:..";-.r O.·· .os ~r r.ie~ 

juicio!3 1 el e.rrend::".t:'.r:.o C.eber2. po:1.:r en conoci::.icnto..;del 

arr-=nC.:::.dor, r·. la brev:d?.d ¿asible, lo:- nec'?:ifü C. de re!JP.r~ 

cion~s. ( ~rt. 2415 del c6dieo ~ustf'-~tivo); Por sl uso e~ 

tid.i:ino cue se le da a ln cos::: E.!T~nd:i.~'!., el 2.~rsnC..:-:.tr:i.riu 

h:-cl ~~::u~lls.s rc.=-::in.r?.cio:ics de ..,oci:.. i:&::iurtz¡1ci!" · ue sc:rin _ 

nec·=s~ri:!S 1?:-l<. el buen f\t.'1.cion:iniento de la ces:- ;:-_,,:::."'renC.!, 

dr~. (1rts.' 2~-44 y 2467 del c6digo en citn): L" C.e 2.vis<:'r_ 

y cont::t!' con el conee?1tirr:.iento ex;,:-reso del 2..:-re::~·~r:.o::ir, --

cu:.~.ndo el 2!'rend:..".t~rio ... uier2. v.::ri!"lr 1- fon:a de le. cos? 

rrenC.e.d.::=, y cuF.ndo éste últi!:o n::> cuente CO!l d!ch::> cense.:!_ 

ti~iento, :1 momento de aevvlver l~ c::>sa, deber~ reinte­

gre.rla ?. su este.do orifin:::.!. de cu::.ndo la recibi6, siendo 

edem.~.s res~onsnble del ·~ago de los dr:.;1os y perjuicioA cr.!! 

scdos. (ort. 2L41 C.el c6diga r:ulticit<.do); ?oner en cono-

cil!l.iento del ~.!':-endE.dor a la. breved'.:1.d ::>OSible, toda ueur­

~ació:t o noved~.a. d:i:-:os::-, ~.ue otro hag:t o ;)re:1:-re ::biertc.­

mente, b:.jo ._,en:-~ de ;;:.&ar d;..;~os: y !)erjuicio~ i:u~ su or.ti-­

si6n C!luse, si..'1. eob:.:.rgo, el t'..rrend?.t?rio co:iserv?. el der.! 
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c!.:o C.e de:ender c::-.:J ·~se~C.'.)r, l:J. e:.~=- -1 -:J.iJ..:-.f.r c..- ~J C'?.t·:-.1, 

· uier r~en::-.:::i.. ( r'!""t. z.::19 0..:?l e~ tr-~·~o có:~i -::j) ¡ L;l :!-= cci~n 
tarcern del :~rtícu.l::> 2-125 ;lel cóC.igo :-djetivo ir::;one C?::o 

o0ligc.ci6n C.el arre:'lC.F.tr:-io, 12 de ~·::rvirse de l!' e~~..,. ":':'.: 

r~ el us? conveni¿o o ~'!" l~ n~tu=-~l~~~ C: 1- ~i~~~. 

Cor.:.o hr ::uea:~C..'.) ::-sent?.do en div:?rsos :-.:: .. 2=-tr-dos 

d.e est.a ter.:.?., i-·s .:>b~i7.cion-:::: se::.."".l:id.rs ;or el .: .. :::-t!c-..:.J..o-

242 5 del re:'eriC.c c6~.igo en S"..:.S t:"-:s f!""·.ccione~ ~o sor. t~ 

~~tiv?.s, es Cec:r, ·_:ie r:.o s6lo er: :?s:s 'tres :!"3.cci,n.;;s -=e 

e:u:.crc.':">n L"'.s i::lnJ!;iciones f.l 2.rr-anC..:.1.t-:.:-io, sirD · '..\S e!'l Ci 
VS:rsos <;:i_rtic:.t'.!..-:-.:3.os :::'s, ·sí t:.:::bi~r. te.nenes l? rel-tivo :-:. 

res:;ionder ::or ~:-.:-te d~l '"·.:·r~~5.2.t;~rio, del i:lc=.:'!.Ci·J ue se 

~:-o.::.w::c::>.. e:i. su vivienC.:;.. 3.es:'~cto u este :-•tl!'lto el :-:r::-end.:_ 

ta!'io tiene l~- c;rg:-. d-: la pniebE., ~!. tier~e ·· 'J.e :'rob:::r -­

c_ue el i:-.ce:1C.i6 n'::> 53 inic:.6: en !:U vivienC..:-. "l .... or l::> t.:--!,!. 

dio se ~r:>Cujo JO:"' c.:so fortuit::::> o fuer=:. =i~:yor o vicios 

de le. constru.cci6n, -::s! CQ::I.:> t::.n·,oco es re~~onsf'.ble cu.2-:!: 

do :::1 incendio se le h~ye. COGU."lic~c~o de otrr. ?:-rt:, ei es 

Cu'"'-"1.dO se::..n v~..rio ~:-e:ll'!c.t':.:"'i:>s ~- ~o se ;.:ibe 

C:::-.d·:? co:i.e::.=5 e: ince:?.C.i~, todos se:--~::. rss-onsz.'bl=~ 7r'J-
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:>cu~:·. ~Ert~ cie l .... :'":.:ic:~., t!"r.bi.~r.. ~e·.·' re~•)::>I"'.~·:ble l'"!'ci-::..­

rr.e::t.1: ·e~ :-snt:'. C;.ue de es:- -:"'.rte :'ij-?n :e!"it:>::. (':'·!"t. -

2'137 Ce!. cSCi:S:·:> sust:I".tivo) 

De con:'o:.:~id::-.d ?. lo !J!'ecetu1~d? vor e c·rtícu.lo 

2439 del C6Cig-o Civil i:l ::.rrencl··t:-rio !10 sÓl.J es ras-:o:isr~-

1:1.':: d-::1 inc-:ndio, cu··n·~o no ~.c:-eC.i te fo?h~c~.'e...?"ttern.ente lo -­

contr~.rio, sino :-ue ser~ t··.::bi4n e.e lo~ ci.:..·-~os c:-.. us::-d.os a -

otrrs ;iarson.?s, cu::nt.o ~~roven-;p!l direct::::.er..te del sinies 

tro. 

Cor.:o u.::;· oC:.ic::c:.1n r.•'-'s ue no i!1ciC.:? directP.­

.c.ente c~n el obje~o c:.i: e~t& tr~b:::.j::>, :er::i se:> Lo co::-.o I:".~r::."'. 

gene::-:-li:z2ci ·jn, s: ~:h'':'t-?."::·l~ce 1::. obli :"7' ci.:Sn ~.el :.:irr~nd:=.t~.-

ri.o ¿e contr: te.r un se.~·:> 

;:i:-uél ;::-etenC:.e e•:t-:blec~r tL"!.":" industri r.>e:!..i,:::Ta::·, ee lo -

:-_ue se le cJnoc: cor.::1 S~E,U:·o <E.·= loc:::t:?.r:.o. ( ..... _t. 2L4J del 

C5di0J Civil} 

·il -:-:-t!ci.J.lo 24.22 7.1 :"':Ue re:::its =~ 244:,, .?'nbos 

del CÓdi50 Civil an vigor, ::e:·_:l otr-=. oblig:?.ci6n-~r:--s. e!. 

~u.ie!:'" =~I:!.:men-:e : su :':"?ver .,or conce-;to de :-ent!'e :r con--

tribuciones, F n·:> ~ ~!'"' ·:u·: t ::-ng:-. E'.l::o · ue e:-:i3"irle, "JUés -

e!l este C.?.so de;_;oc;:i t· :::~ j·.tdic:.: 1:-ie:?.te C.ic!::~ s·- 2.0.o. 
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t~. 

A este r~s::.iecto :·:rc:-re ur:.~. 9-::.!""ticttl::'!"id2.d -­

·-.ue se d:riv:. C.-~l ~rtíc'..l.lo 2445 C dsl C6aiso Ci7il ~n vi-

~si t-~bi4~, ~s de h-cg:- n't:~ u: e~ e~ ~o~~n~o e~ ·ue -

..::=t~ '"O:" cJncluí::-s:: l ~e;-. ._"':.:.::-:-. ~~~'5!:::-o.:;;, :;::.:1 u.e e.!. z-:--!·:n 

':"'¡'9 '"."!·:-:- el nuevo c:>ntr.:~to c:>:l l~.s nuev:s e:ti-ul·~ciones_ 

:_ue ::obre tod:> sl =onto Ce 1: r.=!1t , ~oO.:-í:·. c:-_us:--z- ,robl!:, 

e:e, ~or lo ·._ue en dado c:so de r ue no exista consenso de 

Yoli'"'lto.Ce:: u ::i.>::-e 1: t~ci"t.:. rsco:i::..:.cci~n o 1~ i::.::.s-::::..:-.:.-­
c:.5n del cc:it!"~:?to d.e .:-.:.·re::C..•:::ien-:o :¡ c:>:l:o~e ::'l :-.rtícv.lo 

to, --o:- l:> · ue s-1 z-::-r::n::,?.t:-.:-:..o !:~!"'. -u~ s;: clefi:::-.:!.'!' en .ju~ 

ci·' 'J -o:- :.:a d~~·""C"..l. :e v::-lu."lt '":.:•i:;-.:.e:::"::~, late:""".".. -:· :-ti:"' CE -
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;:.:s, sobre l.:~ d::oc1.."..:"":·ci5r.. vo:il\ll1t-:·::"i: e.e 1 vivi.;.:i.C::., co!:_ 

c-lus:..5I" .. ue se e:-:7~ic::-.rt .. co:i. ::.:·:r:ir detenir:ie::-:o er.. el cr.­

~Ít'..11::> sig\dent;. 

Cit,-:-.Qe. l"'.'t ~1;-rticul:::rid:-d de!. cr.s~ r::-ntariar, -

ti~ re:~rirá :'.l. t'.rtículo 2~3J d:?l cit.':1.C.o c6C.i~, miszo ".'.ue 

sa~ir:.l:i. C.iv-:::-sr.s c,·ur-s de t~rr.in!-.ci:5n C.el Cont1 ...... to de .J.--

::-r:md~r.iiento: 

"Art. 24~3.- :n ::"r~na.:~::.ien+.o ·~1UJde te:-.... :inar: 

l. - ?or h:·.b·.::"s~ cu..-::.~liC.o el :Jln~o !'ij:·f.o er.. -

el contr:to o 1.=1or l::?.. le~:-, o .~o::- este:· srtisf~cr..o el obje­

tv ~'~-r~. ~u:: l;-:. cos::- íi.i-! r.r!"'enC.r.C.r •• 11 

:::; !'blU".dr>r-", y.: r.uz sob.re l.= ci::w·· s..:: h"'.bl6 en el -:~rrf.fo 

=ntcri 1r y 'ºr lo .. ue se refiere: ~·- est::-::- $ "ti~f~c~:o el oJ:! 

jeto :i:'..rr-. el :-_ue fuS · r:·en;:' ··do, e:'l el cr.-.s·:> concroto C.e Vi 
viand~'"', ~o:- re~l~ gene:-"='l r'l.o o;er~., cenen ·u= el pro~i~ 

t~rio y:: cont~.ra, pr~vi.?.:::e:ite con el c2J:ibio O.e uso de SU!, 

lo 'ºr 11~rte de lP.s sutorid:ds-s ad.!!linistr?tiv:>-s, o se2., -

de e ·s:- hr.bi"te.ci6n r. escuel~., =r:.~res.?. etc. 

"II.- :?or cor..ve:üo :;~:-~soº. 3.,bre est'.~ :iunto 

no C'.:l'be ni c~.br:!~. 1::-. ::osibilid d de r~nur.ci-:-!" vol.unt ·ri2 

::a;;:t;-: rr.b.-z ,:-:r-rtes ::1 ~io f~r=:oso rus ee .. :;l:" -sl ··rtíc lo 
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Z44S e d9l ·~6é.i~o Civil, tod:-_ ve:: ·u~ ~st ~. =.i: ~~nici5r. es -

de ord-:n !JÚ'tlico e inte!"és EOCi::.l y ¿o!" :o t:r.";;o c...:.:-l··uier 

ren~ci.?. !'. licho tJrr.i!lo se te.ndr~ ?O!" n:> ~'J.es".:.r., ~sto efl:, 

en el ce.so ¿9 : ue ~si se .sstipu.!.=..:--r. en el con::!"'..:to de E.-­

rrsnC.crniento; sin e~b=-=-:;o, y sienC:.o f'. tod:-·s luce¿ ile~.1-

por le contr-·v~r..c!.6n :;.. ~:~-=ce:itos e~ O!"C.en ".'1'Úblic·::> e int~-­

r~s soci:--1, en l!". cotidi::.neiC:::.C. é.e lF. vid::. !~Ud.o o_ guede -­

dc.rse el C.?.so de c:ue el errend~.Clor y rirrend'"·t-:-rio 7.-! ci t~.--

econ6nico no cu:::::,::lir con el =:io fi:>r::oso, ¿o~tu..~. cri ticr.--

ble :;iero, no e::istiendo de:~enC.enci:-. 511be~2'.r:ent::-l, ü1!::-rnc­

tor::s o inYestigr;.dores julici.~las, o bien, cm~ ele:-antor! 

c.:."02.ces de tener contr-ol'."'ci.c:. ~- 1::- cuiC.e.C.r.ní::., o cu.:.1· uie!' -

~erson::. o vecino ·::ue denu..."1.ci::ri dich::- i:-:-e:uJ,.::i.rid~.c, "1oC.ri 

E". -,r-:sentt.!"Se el cnso. 

11II!.- ?or nu.liC.-~d.º, coco cor::entr.i.ri::> ~. ást~. -

:""rc.cci5n 1:-. nUlidr-.cl. -:ue ~odrí:- d··rse 5eri?. 'ºr CFUS:-'.S z.:it_! 

rieres :-· su celeb!'ación, co~o vici:Js en el co:isenti::iento, 

cor::o ir.?asibilid:-d juríC.ic~ del objeto (~or eje::plo U-912. bE. 

deg:?. de l:? :::.e!"'c'2d :E·.:-c. C3.E::?. h::>bi t2.ci6n), -;or fr.lles eEtru.s, 

tur:=.les r:iisr.i.:-.s sobr~ lo.s c_ue el a:-rendZ"",":':".r:.o no tuvo for.:i.=-. 

de s~.ber de su e:-:istencifl. y c.ue le yerjuC.i~uen. 

11 IV.- ?or rescisi6:i. 11
, el i:rtíc~o 246~ dt:l c,2. 

digo en citR, se?::i.l::. t:-es :r~.c-ciones ·-u.e c:mtienen l...,s e::-.!:!_ 

s::.s Ce resci.:::i:S:l d::l c::>:i.t.:-:!to e.e :'..!-:-en=.cr..ie~to: 
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~::i~r 1::-. !"~sci-~ 

los t!r:nL~zs ?revenidos en los ~~tícu.!.os 2452 (dero~.Lo -

'ºr el decreto ,ublicado en el Die.ria Ofici~.l de lri. Fade­

r~ción del 7 de febre~o de 19E5) y 24=4.; II.- Por us~rse 

l::i cose en contr.:i.venci.Sn ~. lo C.isnuesto ~~r l?. fr:-:i.cci 1:Sn 

III del 2425;y III.- Por el sub~rrend0niento de l~ cose en 

cont:·~.venci6n E!. lo dis--:-uesto ::or el e.!"tícu:Lo 2480. 11 

Por el contenido de eses tres fr.-:>.cciones, ee _ 

des~')rende c·ue l:;:.s cis:r::.~s se genercm de le. :'~ltf'I. de ctt~'.Pli 

::iiento de 1: .. s ublif?>.Ciones del l'.rre:-id: to.ria, 2sí t:--.nbio§n_ 

es de concluirse t.". c·Jntr::'.rio sen~u de lo cit:-C.o en el c.r-

tí cu.lo 2489, ~~ue el incu.-:.pli:~iento de 1:-.s obli~.ci-::>nes --

del e.:::rend~dor p:.r.:. con el ::!.l"renC:.?.t:lrio tendrÍ<~n COr.10 CO!!_ 

sec1.ienci:. l~. !"'escisi6n del contr~.t~ de ~!"'rend.,.=i-:=nto • 

.Ahorf'. bien, 'no tod-?.s lri.s ~blie-zci::>nes del ~--­

rrendeC.or, rsí cor.lo te.r.t~oco toc.~.s lP.s del !'3.rrend?.tario, -

'od::=-írn deriv2.r en rescisión C.el cont::-ato en nn:f.lisis 1 ya 

:::ue '?ª~· ello se ha de tor:.::ir en cuent~. el criterio del 

juzgador dent::-o de los ~z-r1::etros Iül:"".TC?:cios !JOT la i!:l-,or­

tenci2. de la oblig!".ci6n incu::,lida 1 ;"Or la ley y 'ºr los_ 

hechos m:.nifes.te.dos !lOr le. ,:.rte r.ue loE: invoc::. con su d!_ 

bid:l y plen:· r.credi 't:.ci6n, '90r lo t:ue l· s c~usr-.s cia r:s­

cisi6n :;:e:!P.lr:.t .. :- s en el ci t:-do ~rt:!.cuJ.o no son l.~s únicr:.s 

~.ue ::oC.rí n invoc::-rs::. 

~ . 
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·uv.- Po!" c~:i:"'-:.isión.", es t-.:bif:1 tt."1:-. !'o:":"."'.'. e.e 
d2.r )Or te=i::.in-·do 4:!l con~r:-.to de r.:-ren.5.=.::.ie:ito :~ _:-esul t='. 

d.~ lo. f:-lt:?. de precisión de l~s !)E'.rt;s en el co!'lt!":>to, es 

decir C"_Ue rec:~ig:-. en el =isoo sujeto l?. crüiC.:1.d de ~r!"en­

d:1dor y arrend~.tario. 

"VI. - Por 1=1~rdiC.::i. o C.estrucci6n tot~ O.e l:?. -

coso. r-.rrend3.dC.. !JOr c?so fortuito o :Uerzc. <::?.yor11
, esto º'' 

cur.:e cu-:i.nc5.o el objeto l viviendn) se ~.)ie!"C.e de n?ner.:i. to-

ts.1 ¡ar c:us~-s no ii::.-ut:'..bles (", nin[;..l-""'..C. de :..:.s -:c..rtes :r ';10r 

lo ·t~.:ito el COntr2.to C.e ~!·rend.:?.I:ie:rto Ge d- )O!" temin:i.C.o. 

h~ch-;. :rnr c::.us:. Ce utilidr.d ,úblic['!. 11
, éstr·. si-:ur-.ci6n se 

:hi.:o -,r-::s:ente, ti~:no d.es¿u~~ de lo~ si:=:::i.o~ ::c-:-.ecido:! en 

o::er.itie:.:bre de 1985, eX!)ro-:ii:-ci6:; ·u: C.i:S :mr· te~.i.."1...,C.o el 

contr::-;:;,., de c.rr:;:nclr.r:.iento celebr:::.c=.o c~r.. el C.ue~:o .::=nterior 

y el c.=-rendntnri:> ·:t:..: hE".bii::;.:i.b.•. 1:-.. viviend2. c~lt!":'.nt~ el zi.:?_ 

"'º· 
11 VIII.- ?or evicci6n de l:· ces~ d::i.dc. en arrea, 

d~i?nto. ", en este ce.so, el z.rrenC::i.tario ~ ue ti en~ el u­

so y so ce O.e U..."l?. habi tc..ci:Sn :> vivienC.:t, d~cl !Jor te:i:iin:-.­

do el cont:--=i.to er.. cuesti6n, tod'?. vez ~ ue exir:te un C. ere--

~10 E'nterior c.~ un t ::-c~ro, en virtud de decl::rzi.ción jud!, 

ci~l ~ict:c...~ ~ su fFvor. 



-ce d.erec?lo C.el :i.r!'"e:i.C.e.tf:.rio se e:i.ct:P.d1'"':-., en el ~ti.::.o "9~­

rr:'.:'o c!al art:!c\\l~ 2!45 C del CéC.i¿:> Civil e!l vi~or, ya -

r::encion:~J ~n el t19r.:a 2nterior y r ue en 1-::. 7~.rte conC..uceu 

te, dice:" ••• ,'."ue Ee!".i pro:rog-:ible, a vol.unt~.d. del arren­

d.e.tario por dos x1os ?:{s sieiil:pre y cue.ndo se encuentre al 

co:-riente en el "?P"-SO C.e las rent::.s. '1
• 

~:isten c!iversos re"'uisitos ::in.ni .~ue dich'3. -­

pr5rro~. se lleve a cabo: 

~ .• - Que el in--:_uilino se ~ncuentre e.l corrien­

te en el !lago de 12.~ rentas, nisr.:.r;i.s :·ue deben<'n ?1credi t~ 

se ::i trr:-.ves de los recibos cor=es?onC.ientes. 

b.- , ... ue dich!?. pr6rro52. seE'. solicitadr>.t cu:-ndo 

:.tt.'1 se encuentre vit;ente el cont~to de 2rrend~::!!.iento ~ue 

se !'.)re~ende -,rorros::i.r, tod=-. Ye?. .. ue ? t~.ves de Ju:-is-::-:ru­

dencic y diversas tesi.s: sustentE>.C.,?,.s por la Te!"cere. Se.!.f'. -

de la SU:f!"er.1:'- Corte de Justicie>. de l!!:. neci6n, se l"t..s. este.­

blecido dicho criterio, coco por ejec~lo la tesis 129 ~ue 

dice:"Ar!""endeniento, !Jr6rroga del contrato de. ::::l. derecho 

conc~dido ~.l r..rre!'!.d?.tE".!"i':I parn ¿edir r-ue se yrorro~e el 

e.rreni:ia::liento ;>O!'" el tá~ino d.e un 2'.::.o, debe ejercit2.rse 

Ct12.ndo f.lÚ.'l este en vi~r el con:t~.to, !JO!'"".ue lo "'Ue no -

e:.:iste r:o !.JUad-a !.Jro:-rog:.=.rse." (25) 

(25) Seo~nn.rio Ju¿icial de 1~ ?eder:o..ci6n, A~~ndice de l~ 
Co~~i1E'.ci6n -:iublice.da en 19::5, tesis 129, p~g. 290. 
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c. - Cue C'-~:>:iC.o di ch? ;>rÓr!"'':l ~. se de!:l~nde n:> -­

se o;;i::)ng:;>. cor.:.o <:::ce:-ici'5n o de:'.'ens~, u.!'l·:. v-:z entL.bl'."'d?. l~ 

controversi~., si.."1.o · ue se contr::-c1e::ic.:ide, ya r·ue los e!'ec­

tos de las exce,ciones o defe:isi:-.s en Fi :-io son !'r::>ceC.en-­

tes, pero C'_ue no pueden h::i.cer l?.s veces de de~echos no r!:,_ 

ol::n::F..dos. 11 '¡'esis s.clarF.tori.2.. - Arrenci:-.r:ie:ito, ¿ró::-ro~. 

del cont~to de. CU:.i..."1.·.:.o el C.ec.~ncl.?.C.o n!"etende 1?. ~~órro-­

Ef~ del contrato de errendnniento, debe ccntr:Ce~~ndarle _ 

al conteetar l?. der.2nd?., y no li.I:li t?:.rse Po-¡onerl::. cor:io 

exce7ci6n o defens:.~ •. !i.ho:-:1. bie:i, lr-. circ~L'1stri:icir C.e r ue_ 

el actor no se hr:yr.. co:iforo=-C.o ca:: el 7Uto .... ue l?. tuvo --

cult~C de otor~r el derecho da ~r6~rog?., ys ~ue el re-­

sul t.:" :"i.o dt? tm:-. ~e:'ens'! de esG n:>.tur.lezF, su:ioniér.c1.ol:i. 

coc,rob:d~, sería senCill?nente l~ ~bsoluci6n, ~=ro no __ 

el otor~::.ien-ro de de:-ec:1as no recl"Jr:i.~doE: en i~. :o!":'".~- !"e­

!'"Uerid~""- -.or lri. Ley.º Tom.J L:C.CN 1odrí"?Ue= Ce R':.!.Í~ ::?.:-Í? !. 
né•, ,tg. ó36. (26) 

d. - ·:·ue se C.e solo en contr?.tos vf..liC.os, -,re­

su~uesto ::_ue cooo en el C2-so de la evicci6n deberi. exis­

tir un:-. decle.raci6n judici~l fir.:le. 

e.- -::-ue el e.rrer:.de.dor ~l?-":.ifieste C.esCe su de-

t:.?ndP de des:>c·.i::::ci6n su cl.eseo de ocu.,:.r l~ viviend9., - -

awi··ue ocu;e U."1!? nejo!' y -ue 10:" el otro l~r::o el ?!""l"enC'..s:t~ 

rio no h:i.,r v:le:- 1?. cor·_ es""JonC.iente :;rS::!"'og::-. A··ui l~- -

(26) '3::=.-r..'?.:"i:> JuC..uci::l C.e l:-'. :?~~e:-'."'.-:i:S:-., ---~S::.f..ice i:.e 1'1 
nen~ion:-.rle. co::::::il?.C'i5n, Tesis 130, ?~-5• 2~~. 
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1.J!'Ó:-rog.,;·'. r::z;iectiv:-~ 5:1 t!e!:.YJO j. el ~!"':-a:n¿r'".Cor :aduce pa~. 

neg:rsela, 'su necesid~d de ocupc.rla?. :'.r:.te situs.ci6n el-­

juzgador deber2 inclin::..rse por l~. p:.rte econÓ!::ic~ente df 

bil, sier.::;ire y cu:nC..o el ar:-enC.ecior no ·:creC.it-5 feh2.cien­

ter.lenté su necesid.2~ C.e he.bit:-rl·w· .• 

f. - La re:itmci:· co?Eiente C.el e.rr~nde.tnrio P. 

l::t !)rÓrroga de su centro.to 1 es vf.lid· ·, ~i P.sí se ot~nifie.:!_ 

t~ por lo c.ua une. vez renu..~ci:::.dr. :~h:>-cientsmente no tioC.rf 

:"' o"9onerl? ~omo exce:,ición ni cl.efensE=., ~s:! como tC ... it':'loco "':J~ 

dr:!·= contr:-.C.e:l ·n::i.e.:.~1e .• 

8.- TScit~ reconducción. 

L::o. t~citE. recond.ucci6n estl ree;ul.~d.r~ ~or los 

~:t!culos ~48ó y 2487 d;l Código Civil en vigor, d~s~re~ 

di!nCose r:ue '!.J::'.rP los efectos de est~ trc..b-ajo, -.ue concZ; 

ten~dos crabos artículos, son c~lic~bles a l~s finc~s de~ 

tin:i.ds.s a la !'.abits.ci6n, a pesar de no est;:.r dentro de -

les disposiciones relativas y aplicables c. dichE"s fincas, 

ye ~ue el arrendetario ~ue continua en el uso y goce de­

l::- vivi=nd!":. 1 h':'".bi~nC.o teIT.".in-::.C.o el a:~o forzoso, o bien,­

sus doe ::irórr~sr·.s si l::s hubo, C.aber~ pc.g:;.r l·:~ r.::ntc r·ue 

corres;:onC.·:. El ti6Cl":10 '= ue exc::dr-: .:-1 del cont:r:ito de a- -

rrend·mier.to, c:m .:-.rreglo ?. lo ru¿ pag2.b:-. 
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.::t'l el ,reser:te c.:-.~o, '21 c~:i~r:to :3 't!"' ::-;::or 

mr en i.riC.~:fi.."l.ic\o e~: cu ':ita ::-. ~u ti.=::.i:o, :¡ !O!" l~ t-ato -

deber.~ rsgir lo esti_:ttl:-do en los ~::-tícul:is 21~75 y 2479-

del CÓC..igo Civil en vigo:-, co:i l::s re:~onnr.s ue se 'lJ!'O-­

~ondrt.n E".l fin:-li"":.~r este tr:.b~_jo, ss deci!" ._ti.e el té!':!!.,i 

no de dos meses pcr:-. al :~viso indubit.7.ble c.~ hrcer si?.ber 

cl E'.rrand.Z"·.t~rio, ls. \·"")lunt:::.C.. del :i.:-ran¿:!.dor C:.: d.~r -;or te,:: 

ninrdo el cont¡"ato de ;.:!"!"en:i::i..:::.i ::ito · ue los =7-"1tiene U-"li_ 

dos !!2_ ~ rsnu.."l.ci~ble. 

9.-.Sub~=rendroIJianto. 

EXi:3te sub2.rrend·:::rais:n:o cu~ndo : 11 el é~.-r~n.:.?.tE_ 

rio conceC.s tt. su vez, en :.:.!"'!"endz-::.iento l·:: ces:-. ?..!"renC..!?'C.2., 

cont!7-.tos suc :.sivo:s d.:: ;-.z-rend:::.iento. ~ el :;ri:.1er cont~ 

to, ~ l::s ::J.8.::-tes se les• ci.esi¿::i::. z=-rend:.C.or y ~=-r3n~.r.tri..rio 

y en el segundo c~:ltr~.t.o, sub.?.:-rend?.dor y ~ubc·.rrenfü~t:-.rio 

( 9ntig.J.o arrenC.:?..tP.rio e-.ho!"!'. subr-rrer.C.:.C.or). 11 
( 2 7) 

?arr. - ue el sub~!.·renC.:-.i:.ient~ sea conside:-c.do 

coc~ W1~ fi~ jtl!"!dic~, el ~:-re~d~t~rio debari con~e---

su.ir el ?er=iso ex~reso del ~=-rs~::¿or de confo:nid~d con 

el ~rt!culo 240.J G.el o!""d=r.:.-:?iento civil s"J.::t:-.ntivo: ''=:l. !:. 

rre:i.Cr~t?rio no ?Uede subr-.rrena.::~:- l · cosr.. ?o.rre~i?C.:?. en to-

(~7) Tr-:YL.o IJ:"rc:!~ :_üc-rC.o, ~or:~:-::tos Civilsz :-r :.!US Gene 
r-lid.-C.es, z-.• 3d.=.ci6~, r.:.·:r.?:-:!~ ?:>¡.t 2.A.., !J:i.i~:i.$1;.:7 
je'!'!, J l,, 1975, :ié .. ~. 247 • 
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to del rrrr&n.C.11(.0:- ••• 11
, .,u:-o:-iz:-cc:.ón ·u~ de no -==~ist:.r -­

tr:?.e!"Í~ c::>c:o e :in: :cu:-r~ci~- ~ ue ;l cr:~e:i.C0:·-: :- rio !'15 ""onC.ier~. 

solidJ.ri!'c.ente con t?l sub"r:-enC.?t;-:--!'J ~e .1..os C. :.os y :.ier­

j.uicios crus--dor.:, ··Q ;;.;/.s ·ue ser!;. ~l fur.d."'n-:?:i.~o '."'l:irr-. e­

:-::..gir 1- !"~E ci:i6n C..e: contr-~.t.:i de r.r:-e:-.d· r:.is::.::i:.i. 

31. códi.:o civil en sus :.:-r:ícul.os 2 ~-81 y :4s2 -

eEt:.1:lecsn dos sitti.-:icio:-iee ¿ivs!"s:s C'Jn res~~cto -1 .::or.:e!}_ 

to ¿~ C:i.r l:':'- uutoriz:;ción. ~-='-!"''.:!. ~l su'b~rr-5-r .. l ·..:i-:r.to: :?.uto­

ri.·aci6n gener:1.l, i::u=- se Eene:-."'. :-1 :::::i::e!'l~O de fi::..:-.r el -

contr.:-.to d.:: -=·== :nc.~c.r.iento, . -1ú el ::::-r-::::i.cl:?.t?::-io ser·~ res­

~or.s!'ble ~·nt:. el :?..:":.~enC.!.¿o::- 11 
••• co=o si :!l c.is::-.o ::::~n:ti--

n~r! en el uso :r goc~ C.e l'? C:)S.2 • 11 (r!"tícu.lo 2.::C·l dt:l o::, 

d?n:-rr.ie:i-::o en cu~sti.Sn) 1 c.z:'be !'.7·cer not:..r ue a:dsten :.--

dr el US•J y goce d.e 1:. h:-bi t2.c:i6:i U..."l t ~rC'?!'O 1 :-ued?nC.o 

e. p;s.-r d: ~Sl\ ter-..::.n:=ci6n de cJnt:-~.to subsistentes l::.s -

obligr:ciones cue se aariven del buen uso de l? vivienda­

yr, ~ue en C:S..S·'J contr:·rio se ,::§"E"'rí· n d::i:os y pe:-juicios­

por el uso i.."'ldebiO.o t::-~b:..é:t 'ºr J!'·:-te del. arrer .. C.s. ::-:·rio y 

cu.~5o el ::;-_:::--_·:-nC:o.t•.'!"io ';.'iO.:: e}::·c~s:r:.::nt-::: ~.1 ::r~~er:d~C.or -

su consentir.:i5-:i~o p:.~~, el s:u·c--.!"'!""~nC: I:'!Í~nto y s-~\l.Í 0 
••• --
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nio s.; ecuerde otr~- cos :. " ( ~.:-t{culo ~L33 ¿el Códig::J Civil) 

con ést~. ~.fi!"'::Z-ci6n C.el legi2l·=dor s '? das;1r:·nC.~ ... u: el -

contr· t~ de :-.:-!'.'·.:n5.i:-J!~iento qued?. extinguido ~r i?l ri.rrenC.nt!;_ 

rio .~ueó. · libr~ de todl-. obliZE'.ción. 

3:~iste l':' :1osibiliC:t'.ci. '90= !)Crtc del ,.·rrenC.~ta'":" 

rio de pedir 1:-. r-asci~i-5n d.al cont:--ri.-:o en cuestión cu·;;nt'.o 

el ~r=nd.~.C.o:: se nieQ-"'. 11 
••• sin c.otivo fu..'1.d.··C.0 ••• 11 (=!'"tíc~ 

lo 2492 del Códiso Civil) :l su~orren¿cnien~o; el leer de 

sal7e este r.rtículo pr-.!'ece ue se cont!":·-one : l ~4CO del 

c:.isoo O!"det1f'; .. iento, co!:".o se sostiene e.n e!.. CJ::lent~::.~io v~r. 

ticio en 2::.te sent:i.C.:J ¿~1 Ll!'"tÍculo 2l.92 del C6C:.i70 Ci'"li1 -

Conent~¿o,_ ·-ue cit~-:" ·.;-,r:-ent:.:·.~nte este 9r9ce::~o es co:i­

t,: .. -::-rio ~- l~ estipuln-:o e!1 el :~.:rtículo 24SO, sin enb.:-r,'1'0,­

el legi::l:·d.or disi..ion-= en este ,r~ce7to un:-. s1!r.ci·Sn en CC!,l 

t!."':-· d$l :::-rr.:nCador ·,ue .s~ nieg-· ~. r~s":'letC'.r lo C0:1."l~!'lió.o -

er .. el contr::.to Ce arr~n¿E'..::.iento, en el :-ue e.!. =rr-nda.tario 

z.d.Quiri6 el ó.erec110 cie subarr2nd;:i.r ::1 bie:l arren.d:.:o.¿o." -­

(28) y del comentario verti~o e~ este mismo sentido ~or -

Rice.ro.o :rev-!fio G~rc!a: 11 Col!lo y.::-. :o indic·:.no:, si el ~-­

rre:iC.!=.dor se opone sin r-.otiv;, ftmd::do ::1 subr-.rTend .... -Zliento 

r.ue con derecho (?) !)Tetende h:?cer vsler el e.rrend2.t-:-.rio, 

~ste ::iuecle ::-edi:" l~- r:scisi6n del c::>nt:-r-.to de con:fomiQ.-::.C. 

el .rrt:!culo 2492 C.el orden:-::ti.;nto l~gr-.l tr.ul~icit~ao." 

:zi. b"s: !". est'.3s sustent;o:ciones, c:ob:-Í.'." ~r~¿;ur ... t:?rse si cc.-

(~8) C5di.:;? Civil C~"-~"t".do, Tooo rr 0.; los Cont::::--tos, Ir-" 
tit:.rt') C.:? I:'lv;st:..;:-:.ci:Jnes J·.tr!f.ic·~:J C.e 1:- t-:·.'~ .. , zo. = 
~:>r!"J.a. , Le~ico 1358, "?~·~· 161. 
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Q¿ !_•· "".'!Or:..tili::. C ?.:.:is-!"':· C,g '.l= S~ ~!·!'";:?.ff':t".'.r:_:i juclici:l­

::.:::-.t - ::=cl::-~i;ir:. ·'.l.~ el 8.::.·:-~nc.··é.or jtt~:;ti:ic !".- EU~ ~)-t;iv'J~ 

:;>'"'.ro:- no :iccede:- y ·u: en C=-'eO de n·J ju~.ti:ic::::.·; .. ~c: (c'i.'Sn-:-ro 

d~ ~ ue !k:: .. ·'r.~i:t!"os) decl'."'r!"1rs;:: ;it1.C.ici"l!:.ent-s · ui:: no se n-­

cri:dit;ron ~us r:'.otivos y '1or t:.:.l decisi:Sn se llev-se :- e­

fact~ el sub'."'rranC.-:.r:i<?nt'J les~".l, r.Ú.."l ~in 1::-·. :uto!."izc.ci6n 

ex~rss!"1 del a~::endoaor?. 



c.u;rTULO CUARTO 

Del ~rt:!culo 247-: del C6digo Ci .. vil 
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Con el ¿ro~ósit) de e:i.cur.cl!'r-r el ::>bj'y';.:!.".'1 ·~-== 

este tr::'.bajo con l:.s :Jro::uestr.s o:_ue pJ.. fin::i.lizer el wis­

=o c. .... r~, e::,?ongo C::: o.::ner-:-. sinteti3·: :..I"' l::J u: :.~ S:!'ltien­

d.~ ··o::- ord:-:r- ~Úblic::i e ir:~i..:r.fs s·,ciZ".l, t.fr::inoe .... ·.'J.e englo 

b....,n el .1!\L"lto cl~.v~ d.? este tr .. -.b-:.jo~ 

r-::s socinl -::ir-s5en+,~n C!.ific\.tltr:.C '!)-:-:- ;ncu':'.dr .... rl:r.s de ra:::a.-

ne:--! .. :Ie!t'Jr::-.li~:-.C.n, es decir, no se ::me.:.~ h=.blrr ··ue t~n-:o 

el :n·d~n ?Úblico c:>mo el i..'tte!'~~ soci:.::l, h:::··~n ~id.o izu~.-

1.::s en l·:s diferent:?s etr.")flS do;: l~. hi:::-t:i!"i.?. d~ l'.'"" hur.::.::ni­

c.~·f.., ::iun·ue s'J.bsist··~ 'f;•.ct:ir-e: c?:.:.o 1: vió:, 1:-. lib~1rt~C.­

~er.eon:-l, 1:-. fe.=ilir., los bienes, ·U$ •err. .. '.""n~cen ir. lter~ 

bl·..:·s. 

31 orde:i público, C;u-; ~s ·:l o::d$!'l ·:-;i..'í."olic'J? 

3ucno en )rinci_Jio es Wl lir.!i°tanta :- l. lib·~rtt.(;. indivi­

du.: 1, tod:1 ve;:: i.te ézt'3 orC.:;.n 7'"..t'bl:.co e:;::t'L r~?::-asentr~C.o -

~:";or ?rinci:'!io~ <.: inJtitucione::- -:ir.=v::. :::e:lt? ·3::t·-bl~cid ~s 

(cue~os leg::.les, costu.-.:b:-es, h·~bitos s.,ci-:les ••• ) -:ue :7',!. 

.:~·1~·n el to!'e --ui:: no debe r==br.s·:rse, ·· efect: ee m·-ntenei; 

l:: ··:-:-z --:úblic:-.• 
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::ú'oli~~ ui; el derecho !)Úblico, y-:. ~ ue l·~. "J!~i:.:e~ ~:1:""1::>:.::­

iCe:.1-::s soci· les, ;ol:!:tico~~, eco:d:::ic·:>s -,¡ reli.:;:..osos rt\;;-" 

conse::-v:o.ci6n, el de:::-ec!".o 1::-.. creído con\·;.~ientes C0!1E~!""'.!:-r 

y el segunC.o es unr. divis6n r:;.-<'s ... ue n;i . .:~?. did:<'cticr, :_,;=.~.­

e~ectos de deci:- ~ue ,ertel'!ece ::. 1.t..-;. 1::-C:o (derecho ,:-iv?do) 

y este :?. otro (derecho -,úblico) y l:is ~.mr-~ r:ue de e~.~.:. !!, 

no se des~rendan. 

Desde el -:-;u.'!to de vist."'." clel Derecho Civil, el 

O!'len público es un instru=tento '.?. tr~v~e del ca"l el le-­

;iel:-.~or o el ju~g;;~dor se:".;Ú..'1 se::. Gl c:-.so, :'.ndic:"" i:-ue .":">.e-­

tos ?..:'t~t. t!'.'.n los L"ltereEeS e.e i - socied:-·c1. 

Cono c:uedo. r.sent"'C:.o en líne~s c.nter:.ores el -

O!'C.en !1·..tblico es U."'l:-. lir.itrnte -"_ue es fijnd:., con.o tc;:--­

bi~n se dijo :;;or le{Iisl:1.d.ores o jueces ::- r:i.1.e est:>s se~.-­

l:in c.ue ::'ctos af~ct2n el inte!"és JÚblico; :90r !o tr:rto,; 

r.ue es el interés soci:-.i?. ~ interés ~Úblico, co=o ~ri!: . .!. 
~r.2nte lo 11!"..:le.ret'.os, es U."1 conju.'1to de !Jrstensiones, -­

c-ue!"eres o deseos de l:! socieC..!?.d, < ue conforee P. l:? ~pee? 

y su ::irobler:.:!tic:· ?ro::ii?., deeeen tutel~r a tr"::-vés dsl ~­

te.do ( ;>oderes JudicioJ., Legislctivo y Judicio.l). 

E>:isten dos cl~.s~s C.e int3reses o :,iretensio-­

nes :los ~rivr'.dos, en los cuales U."'l:- vez s-:"".tisf:;ct.:>S se -­

~roC.ucen beneficios !'":'r=;. U."'los cu~ntos ir:Cc.ividuo~ y ar.uí -

el Zst?.do, s6lo se linita n cre:r c:-nó.ici·:mes i_Jro:1ici?.s -
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!)r'.r~ .~u~ les ::~rticu.1~:-ee srti::-f~z:-:-:t sus n:ce:::.::=.:".des ¡ lo~ 

~'..\blicos, cu;·~~o l;;is ::!"ete:\si..,ne!3 o inter'?ses son co~!'E'.t1 

bles ~or lr. socieC:.: d ~:t conjunto, o ?Or subsru .,os dabid.ia.­

mente dif~reuci~dos cie le. sociedt>d ( c'11!l:;;iesinos 1 tl"'bt'.je.­

dor2s:, r.rrend?.tr.rios eta. t:isoos -:-.ue tien'?n U.."1.r·. CE'~cte­

ristic' en comt!n) e..~ l~ cu~l el ::Stecio diroct:r.ente tute­

le. eu nocir1io:?nto, regu.l:"cién, !'. tr-:-.v~s d~ C.iversrs diS'90-

siciones ~ue Q.a -ti.e· ser ?.CE".te~s se it::.!)onen !iledi~.e ~ue -

!'\.\eden ser desde El.dr.i."'li~trC'.tiw::.s a judicicles, ?. efecto -

cie he.cerleB cU!:l,lir. 

H2. !: anido c~t!\O '!19.!"':'metro !lE'-r~ er.cs.u.z::=- li:ts -

,retensiones o inte~~ses de la colectividr~, la Lef de ~ 

:orc:oi~.ci&n, ye •uo de..~tro de lo t:1i~1:1°. se enlistan une se­

rie de sitUE.ciones e.u• :,ior ?.s:! decirlo, !i1 ::::Sto.do y la -

soci9d.s.d ~.n convenid.o, entre otros se ee:;E1en l?..S sieui,eg, 

tes: 

~ satisíeccicSn do necesid~.des colectiv-o.s en­

c~so d!! guerr-. o t!"!'nstornos internos; los medios em~1ee. -~­

dos pa.r:t l.:?. defens~ nacional o ,,ara el 1:1anteni!:U.ento de -

l<'. p:::z ;i\iblicq l?. ec.uitativ::-. distribuci:Sn de l.!'. ri<.ueze_ 

e.ce.pe.rae::: con ventaja exclusiw. do un<'. o v~ri?.s ,erson~.s_ 

y con perjuicio d• l• colectividzd en generoi o da ~ 

cl~.se sn ~icul~.r. 

Con ~ste ::Pr1metro gener?.i, ··odei::os lle~.r g.l 
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!Jecroto c.~ re:or.n:-s :" : . .:i.icione::: r. ::iiv~!"'S'.,.s clic·'::>e.icior.c·r.­

rel::o.ci~ru::.C.:-.s con in.":luebles en arrs!'l<5.:-r.iento "";iJ.Cliczi.d.?-s "n 

el Di':'rio 0.ficiri.! de l~. Fs~aro.cidn el d!~ jueves siete •l.e 

febrero da 1985, en dende se refo~6 de tr11:ner-:-. su1Jst~.n- -

ci!!l el C::.:i!tulo CUorto ~.el Título Sexto de 1- Se.;unde. rn-:: 

te del Libro Cu<'rto d"' Cót'.igJ Civil vigente pc-~n el Di~­

trito ?eder.?l, pe!"?. -uedar C"Jmo ce.':!:!tulo e.u~6norao 11 CP.!JÍ~.!! 

lo IV, Del Arr·md"-l:lie:ito de :?inc0 s Urb·nes destino,.e.s e -

le. hcbi tr.c:!.ón." en el cuí.l el :'!rt!culo 2448 C.is;one c;.t~­

gorico.mente: 

11 .J.rt. 2448.- Le.s dis1}osiciones c!e e:.;te c,:-,;_,:r·:~ 

lo son de ~~y de ~ ~· Por tnnt~ 

son irrenunci:·bles y en consecuancia cu-:-lr_uier esti:¡ul.-: -­

ci6n en contrrrio se tendr! po:- no ~Juest"-• 11 

P:-irüera.r:rnnte, C.esgaj~reo.os le. ter.:ino!.oe!::. c~!­

inter~s soci•.l. y no de 
0

inter6s :;dblico, coll!o se mrnejc "n 

la definición que entecede, pienso ~ue c~s de fondo (de -

,,,S.blico e. social) fu6 =~- cuestión de seci!'ntic'>-, de te?"-;1 

nolor,{3, ya ~ue hubiera sonado desde el punto de vista ,2 
n4tico, reiter?tivo, decretar:"Les disposiciones de est~_ 

ce.,!tulo son de orden :o<tblico y de inter6s pdblico ••• ", -

es! '.ue ?Or este le.do :to h:-y ntldt=. c!s -.u"& ~l se~:C.lmie?".'.? 

de l:.s ¡iretensioneb c_ue el Gl!ltado tutela, sin ningu.."12. e­

t:-· 1nt~nci6n. 
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En se::t-L"lC.o t~1""::".L"lo, s: se .. <=..l::"'. en 1:--. :::~:in!.ci6n 

":UIJ rnteced-s-, <.::ue les C.is')OSicio:'les C..e ese C::")Ítul.o son -

irrenu.""'l.Ci":'.bles ••• 11 y ¡or l~ trnto c:..1::1·~uier estipul.~ 

ción en. contr:;rio se tcnC.r::C'. 0 
••• :::or no pueste .• 11

, si tu~.­

ción ":Jl::= en ?ri.."lcipio desc~rt-c ot::-~s di$¿Osici,nes rel~:t!_ 

v::.s :'.l. r.rrendrr.:iento e~ gener?:.1 1 ("_ue !)Uec!.en estar 2.ntes o 

d~spués del CE1.pÍtulo IV "Del arranC.cmien-:;o de fincE"s urb~ 

nc>s destinfdos ~- la ~'1.bitc.ción", y l:u2 ?O:!" su contenido -

~ued:; :.~lict:.rse :::. l::.s ::'inc:>;.s destin:1drs -~- vivignda y .. ue_ 

:::o::- no ester en es~ c~-~í::ulo ,:-.;cis~z:.-a!lte, ":"ll.!l'. ue lesi·:ine 

intereses del arrend~.-;;.:rio, son renunciables, con el con­

secuente !Jerjuic:.o ?. lí"=. J!:.rt= econÓ!!lic::::nente débil de l?._ 

rsl~ci6n contr~c~u~l. 

Co~o tercar ~tL~t~ ¿e ~lli~is y Ci~~ct?~ente­

conectEl.C.o con el pu.."'lto que e.ntecet:.e, el :rtículo 2478 del 

Código Civil en vigor Y, :-:u.e ,._ued~. fuer;_ d:l ca.~.".'Ítulo CU.E.~ 

to ".f'2. i:'.encionrdo, rue C.ecretF.: 

"Art. 2478.- ToC:.os los arrendnnientos, see.n -

,redios rústicos o urb~nos, ~ue no se haye.n celebrado por 

tie~~o aX!Jresr-=.ente deter::".in2.do, concluir?n ~ volu..~tPd de 

cu~lci_uier~ d~ 1:=.s pt-.!"t3s cont!~a.t:"ntes, !J!'evio e.viso a 1~ 

ot:-? ':'~.!'te d~clo en fo~'!". indubi t!"-ble c'n dos ~eses de e.n­

tici;e.ción si el !)radio es urb~.no y cor.. U.."'l a¡-_o si es rus-
tico. 11 
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Lt- Su,!"'e::".~- Cortd .5.~ Ju:;=.t:.ci:. h::. ~ent:-.t.o juri~ 

T)!.-Ud2~ci?. e:t el ser.tic.o d-: :_ue el t~r:::ir.o de dos i:.es.=s, -

t!"S-t'.'n·:~ose t:nto C.e :i!'~Oio~ :i.isticoe cor.;.o urb.:nos, es re-

nur..ci~ble, z. sr·ber: 

J\.trispru.denci?. 230, ""l~g. 421 de 12 juris,rudenci? 1911 --

1988, Segun:.r. PFrte, S.::=.lns y Tesis coou_11es, del Ap~ndice_ 

el Sec~.rio Judici~l de 12. ?ederaci6n, Su?ren~. Corte Ce_ 

Justici·.:i de l'!' lf:.;.Ci6.."1, Et!xico 1989. 

"230.- Arrend"niento yor tie:.:'10 i..'"'ld.efinido, :?.viso d·; ter­

min~·.ci6n del, er. c·.1::;0 C.e renu .. '"'lci:- del :_11?-ZO de 6.os r:i.eses­

:::ue est:>.bl<?ce el f.rtícuJ..o 2478 del C6digo Civil c~el Dis-­

trito .?eC.errl." 

"Le. Tr:rcer=. S:-lr-.. d.:- l':'; Su¿!"'eoa Corte de Justici~\ de 1:. U­

nión hz. sostcniC.o · ue el t~!71Í."10 ::i:-!"s. C.C'.!" :,or conclu.í.6.o-; 

los contr.:.tos d-:= r-r:!"enc..~r.:i,snto de tJredios rú..~ticos o u=-"J:, 
nos, ~ -:ue se refiere e'l ~..rtículo 2478 Cel C6ci.igo Civil -

es \L"l ~ r-=nt1!1Ci~.ble ~or fija:-lo tlr2. dis-;os:.ci611. ~U­

?le~ori~ de l~ vo~tL"lt~C de i~s p~rtes contr~t~ntes, no de 

orden !Jl1blico. De c:.ner. r:ue cu:-r..do las p::.rtT::s rer.u..'1.cit=.n 

eX!lres~n-=r..te el tám.in~ de dos r:i.eses -ue -,e.r- 1'"" desocu­

!)E:.cii:Sn y entre,5?. del i...91.::.ueble i::,rrenC.E.C.o cor..c~C.-3 ~1 art. 

2478 del C6di50 Civil ( tr~t1.ndose de ~redios 1.lrb-nos), -

entonces el e.viso de ~J1tici)~ci6n dC' C.o.s r.eoes !J~-r:. 1~ -

ten:1in::.ci6n d-'21 contr-:i.-:o d2 e.rr2nd-==r:iento ':"!Or tie:!'!'O ir..C.~ 

finido r-1sul t:~. ir-'1 :cas:~rio, i:o:--... ue si l~ fi..."t:-.lid-¿ de ese 
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mi..~··r ;.l c~ntr""t·J, 1:" ... ::-- :ue sl in·u.ilin1' d.~s,CUfe ",/ en.t!"~ 

gt.te: él ir.=.ueble nr:-e:iC ..... ::o d-3ntr:> del yl::-~o '·ue l~ ley fi--

jr>, ":":nte L""' renun.ci:-. c.~ t::l. ::oL·::o ::i:..e!"C.~ tod .. :> sentido el_ 

rvis:i ::>:-evio ele ~_us si: h~blE, ::-uesto ·-ue si se rer..u.."l.ci~. -

:.l t4:uino de referenci:.-- !)::"!"=' d.:s:>CU?r:- :r en"::!"eyr cu-:-·nCo 

se tr ·te es::ieci.:l...-:i.ente ci.e U..'"'l. '9redió urb2.n.J, y l·"' s:>luci6n 

es se:iejente cu.:."'.ndo lo C'~Ue se renur.ci:'.. es el 1,Jlr-=:o de un_ 

ef:.o ::-_ue el !?.rtículo concede tr-.tfn:.ose d.: -:-::-eC.i~s n~sti-­

cos, ~or ello i::l!JlÍcit:.centr: se !"Sn\L.-¡ci:- :-.l ::i1~zo C.e ter­

z:tin~.ció:t c_ue debí:-. dnrse con l·::- ·ntici-_;-ci6:i ::e.:..?1::-.d.::-.• :~ 

te 12. :-e:i.u:-.cir. del rau.J..ticit;::do ?l'.:" • .:0 1 b~s'tr c::ir". el em¡l;:_ 

=~:::ie:r'.:o :?. juicio, ··.ue in.-;líc·: i · no"::ific::ci6r.. d~ l? (e--

=.r:nC.s. de confor.:i~.::.ó. c::-n lo ¿is~uesto !'.!O::" el t'-.rtícul~ 

25·? fr. IV del C50.i:' de ?r-'Jc2C.i!:iento~ Ciitiles "]="~. el -

Distrito !1ed.e:::.-:.'.l, :-:ar· u~ en. efect-:i el e::::il:-·z· =.:.$:1.70 :;roC.;! 

e~ tod: G i- s c-jn::ecu~nc¡ir.s d.~ 1:::. i:itar--;~!.r.ci.5n j"•..tC!.:icir-..1, -

::¡Í.x~-: si ': ,. rti:- e.e l:=. :::.encionz.C.~. inte::-·)-:-l:-.ci6r.. :-•_··r.. --

t:-z.nscurriC.o, :-etl y .~ositivE"..:::.e!1te, no Cos ~eses, sino u:1 

le.,so r-.r.~ror 6.ur:-:..t~ el cu··l el r-..=-renC..."'.t?rio l"'..;t tenido 

tiec::io ::i~s ·:.ue suficiente '!""""- desocu;i•.r." (29; 

Si:t et:bg_rgo, no :--~sultt"- c.:r::::~::!bl~ ·ue el le­

._ri.!l::.C.or e t:::.-:-v~s ¿e un solo C:"!):Ít"...tlo, ~·:uisien. e:l~lobz-.r 

y prote;-e:- e. l~ ::::rte eco!161~ic.--f.:snte C~bil 6-s 1::: :-el~.ci6n 

(29) SJ!_lti::r. é:-::oca, Cu rt~. ?2.:--te, V'::>ls. 151, 156 :;-!-.g. 47. 
"Je:-:J-"1Ci .. c.~ c-:-nt:~·cicci,:i;?:: d;. :i~s:.s V. 230/7'?. ?:i~:.1. 
1:-¿::_ ='º=" ~1 :·:.!'l.i!:tr\J J. ~ ::Sn ?::.l··ci'.:: v~·::-s. :;;, t~si!::­
.,.·..:.:t-=-~t-d~.:."": ·-,::- -=1 lo. ~- :~. :·:-ib·;;-~-:!. '::0:!..~§.·~ . .rC.? ~:;. ::-:­
"t~::-i- Ci";il C.:l ::..s:-. circ:::!.tJ •. :.::. C:! YIII e.: 1?21. -
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t-as 1:-.s d~r.::'s ti~ .. :-osici'J!'les, :r·:. ·ue ~-:n:.:-í· lle":"'!"se ,...1 ·:E,_ 

sllrCo d~ "?énS':.:' 1 u~ :::-.. -:.ri!"tUci de "l' .?:ttanor.~i>:-. :.e l..., va-

l\L"lt-::-.C. Ce l?.s p::"..rt-::!'.:" los c:-.pítulos ! 1 !I, III, l/ 1 VI, VIl 

VIII y I:{ :i~l t!tulo se::to (del o.r:-e::é.=.i•::to) ¿g¡ Iio:-o -

C-~.rt::i d~!. C5C.igo Civi:. '2U vi¿J::- ·.~uC.ier:!1 r·:::--.tt..~cL·rse :i-l -

.:-r~ . .:a : ue el in:.t.tili..."lo, ;:. ".'.:esr.r Ce lt:s re:::o!':":.::.s, s.cept:"'.r:-. 

situ.:.".ciones <",Ue lesior..:;.r.:n SUS de-reCh.)::: ~r tener r•ue 501.JO=: 

t:"'rlrt.s en ::!.r.:'.s C.:: e~t.~!" SU.J~di t::.C.o c. su necesiC.P.C. C.e 7i--

vi::nC.r.; t::·l es el crso ñ~l .e.:-tícul:::> 247$ d.el O'!'O.e:i.:.":".:.iento 

en ci ti-"., tod:" ve:: · ue ':'JO!" no ester co:1,rer.d.ido i;;r. el r.m.1-

ticit.: . .:.o c:·.::!.tulo !V, - e-.!":te!":C..:-.-t~.r:.::i ~ ·ue r.<?n~ci~.r 

r. un Ci.erecho, :;o:- lo ,~ue ::~-:o!ro y su.s'te:lto '"_ue el .?:-tículo 

2478 del códi:;o sust:::.tiv:i, ::.u....,,:ue no este ·~n ese c:-.7'lítu­

lo d~be con=iC.er~.!"~e '5.r: ore.en ::iúblic:> :r ele int ,.rSs socir.l 

u ?Orlo t:nto irrenunci·ble. 

vos de l~s refor- · s ~ublic:-·.fü::.s en el Di~ 

ria O~ici '.'l de le. ?ed.er::-.ción el d:!r= jue­

ves si.:te de febrero de 1985, en d6r.de -

ze :"dici~n~:'l y· refor=J..?.n diVc-!"se.s dis:;os1:_ 

cion:s d.-:l. C5ciigo Ci·.'il "=~ vi.::-or, ent:-e_ 

otr,··s leyes. 
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C6:".i;.:i Civil er.. Vi,J'=l~, e:i -:1 .r .. :o d.e 1935, obeC~cen ~ 1.L"'l -

::r. uet..:- _;!.'JC~..l ¿e r·_,.f:in:-s le.:;isl:.tiv~s · ue s-n el C".".so C.12 

rrollo 1983- 1988, dun-.nte el sexenio p~sado, donde el e­

jecuti·.;o di6 co::o ;Jric.er !1r'.so eleva:' c. r:n,;o Constitucio­

nsl a la viviendc. Así el 7 d= feb~ero C.e 1934, se publi­

có ln creación de la Ley Federol de Vivienda (regl'1Z!enta­

ri:-~ C.el artículo 4o. de nuestre C'"'rtn :-~agana), rn.ismt"' .-~ue_ 

consta de 65 ~rtículos y t:"es tr."-nsitorios, Ci~'os~ciones 

t:l.te son considi?r::.d.~s de orden público y C..e inte:-~s sooi:.tl. 

y ':'~Ue tienen por objeto: 11 
••• est?.blecer y rs,5U.l:.r los -­

instnu:ientos y apoyos p?rr. --ue todr- .l.ri. í~ili:-. :;ued::-. dis­

frotar de vivienda. disri~. y decorosa. ••• 11 t~.l ~r C:}OO se es­

ti'?uls. en el artículo ·,rim~ro de C..icha.. lez:-. 31 l:=i~ ex,osi­

ci6n de r.iotivos de ess. ley se se1:.:"l!?n COi':'lO ::irior::.O.ccles ""ue 

el Gobierno :aeC.e:-....1. cuids::-f. le.s re:::erv2.s t&rrito:-ie.le~,, E. 

tr~v~s de refo~.ao a l~p disjosiciones de le ley de la R~ 

form2. A~.rin, ri. l::o. di: .Aser..t~"'r.iie!"ltos F.w:iz:..'1.os, ~. l:?. Le:·· ;:;~ 

neral de Bienes N.rciona..les y cooo :leCide.s :p2r:lelr.s a di­

ch.""ls ttodi~ic?.ciones se T'llente:?.:ron otr:..-i..s dive:-sas Códig;)_: 

C1Vi1,;·:sdO.ig:i de Procedinientos Civiles, Ley Org-énicf'. del 

Tribunc.l. su,e:-ior de Justici?. del iJistrito Fele!'T'l, Ley -

!ledere-1 d: 12. :rocu.rr-C.::;.r:!~. ?ecier~l del Consu.~iclor, etc.), 

yz. ·'."_ue en vi:-tud C.e l?. gran d;:::.a.."lda de vivienda existente 

e:"l. el Di~t:-ito ?eder::'.l 3'0r un 11?.do y ¿a f?.ltc. de const!\1c­

c!6n de viviendc, p. en c~n~rr-.vent:i o en ~!"'enc.~·=iento, -

tr.r..to 'ºr el secto:- público co:::io e.1 '.)ri"'l?-:..,, e:l e.r=-endE".-
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oie::.to e.e finc:.E" uz-b:n:; s !'':.::-. ::. sa!' "-'.:i. - --=-:..:::-i.:\.-.::: -·· l:". 

curl ~ tr::i.v·~s de dis~o~iciones '":"..l.~ :-:;.to:s '1~r~.:necí:::;. el -

-!::-.bit;J r,riv:>do, i¡or :.:;:¡ ¿:--ob.!.e=~~.tic:-. c~~ci~nt..:, 31~!'.:-·r: :.1 -

fobito r.úblic:i p<:'.r'"'. ~'..t !":f.U.,l~·c:.6n ~: :-:::-otecci6n. 

te l:· cref.ci6n de l:' ley :;>ede!~:-1 de Vivie:!d:". en i9e.4 -;>or -

:p;:.rte C:.e le. C:nisión :::~::i:cir:.l de 'livis:-::5.:' C.el C:;,:::.;-re~o C.e 

le. Uni6n inst~ur?.CB en c'"uél e:i~:o:lces, se ~!"'o··.u~ier-:n1 re­

fo:::nr-.s e.l Código Civil, nisn~.s ·ue no se co:icr~ti::<:-~ro::., -

o:-s -:oublic:ci.as ::n 193;, e:-lt!'e at:-r.s: 

loS cu= les se ciecrét=. : ue son i!'r::!'lur .. ci .... ble::::, "':>O::' f:~E~Jlo 

el a.:-tíc:.i.lo 2398 s: h'?.1::1:5 de un t~:!.7.li..'1.:i C..r: C:.o~ :<os :n=-. 
el t:=-.rr-?nC.rr.1i-3:1:~0 de vivi:r..C.f'.s, si l::i. rent ... no exc:C..:; de 

$1·".)0:000.oo, r:is:r.o ·u.: S:Jo ee!::;.blece co~o ir=:.nu.~cir.ble. 

El artículo 2399 se h:.ble C.e un? cl~usul? en el cont::-e.to_ 

de crrend.-:-.:iiento c-_ue per::.i tiert :-evisl?.r EnUt1.l.cer:te 1~ re!:_ 

t:?. pa?"f'. est~bili:::".rla y solo se ::oC.:-íF-. elev:=.r hE".stz~ en l='. 

de ln. \~iC!'. ~- "·.ue ::ir..'.l.-lr.en:te !lUblic:'c el 5:-.r..co de I~~xico,-

artícu1o tc.cbi~n irrenu.""lci::ible. 31 ~rtícul.o 24J8 h5.bl"=' o::ue 

:;. i~-- ::.uerte C.el ,..:-re:ii?.C.or 9 !:'.:-re:!1:5.s:t:.rio no ter=.i.."'1:>.rí~ -

el contr::.t.:> s:ilvo ~=-c~o e:". c':1:t!"-:-::-io. !l. !.rti.culo 2~~2 e!_ 

t~bl:;ice ~.ri:-.E fr:-.cciones .. ,,.. an 13. se:-:ta e.; ~e . ..:-l::-. c_ue el..:. 
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:.r:~-:~.5.::dor est' obli;:f'.C') a reci1=1ir el ~ill2te d.e de:;6sito 

ej~·1eO:.iC.o ')O!"' ¡;;.,cion:-il ?in::incier:. -::or c.,nc;;'to C..e !"'e;:tP, ~ 

~nti:::.:.:-. ,or do-:: ::?eses; &:-:istiénC:> ~C.r;-::/··, t::i.;::bié:i ~l C!, 

;:!.tal':> IV 3.is C.eno~i.."1.E'd~ ":ilal e-.rrenci'.".::~i:nt'J C.e bie!'les in­

c:.uebles C.e inter~s soci'"'l,n ~ue i~:-i del .:.:·tíc•J.lo 2¿55 ! .. -

h.:-st:?. el :..:i.ci::=:o E, e:i C.onde se c'Jn~iCe~ :.1 :>:!"renci.c:i..nien~ o 

Ce vivienC:.r. de inte!"'~S soci:.;.l cu=-n-50 l~. re:-tt . .:1. fluctúe ?.­

CU!llu1~d-:-· entre el 5 y lJ¡~ del ·s~.lario o:fr1i::o vi:;ente .,a!."a 

el Distrito ?ede:!"E'.l. 

Concret.2.:.ier.te, l.:. e:c)O~ici6n O::e r.otiyo: O.e l;-.s 

;.dicione$ y re:o:-.:.::s )Ublic:=l-:-t? e:i el :ii:~!"iO Oficir~l 6.e 

l:;. ?:¿er?ci6n :1 7 de :'ebrero de 19E:, sob=-a ::=.rrend~=ien­

tos le :finc:-.s C.:stin"'~?.s ::. la i1::.bit::.ci6n, se:'.Pl2 cor.lo ~r! 

cer :;>untot el r:.,.?.:--:nr o se~r!"E"r de!'ltro ci.el Títul-:> Se:-:to d2_ 

nomi.."1.:'C.o "Del Arrendr.=:ien~ 0 11 U.."'1 c?.-:ítulo, e!. cu!:l.=-to, e::--

cl·J.sivo d-s :i:'lc:..e- C.-estinr-C.c:.s ?. "!ivier..:i:o., e!=to er.. virtud_ 

C.e l~. de~2nd=. de l:o:Z·r-.r '- ue se in.c:"ecentr. !'O!' el C!"ecbie!!_ 

to :r de :-us =ils C.el 5J% (30) de l;. ~obl?.ción e~tí. ::tsent?-.C.a 

er.. el Distrito :?eder:=>.l resuelve el. :!':ib!.r:~-:- C.e h~bito.ci.6n 

rentE1.ndo tUl'.:". viviend~, y 71or lo te.nto no ~e !JO~rí:i. dej~.r 

~fs :".l ?:--bitrio de l~.s -,nrtes su resll?.ci•Sn. 

(30) Doto tor.iado de: To:::o I, No. 29, ;.?.o l, de fech!'. 2J de 
julio e.e 1933 d~\""I. Co::d~i-Sn ~e!".":r-.r.~nte C.el Con::;:-eso 
te l'.:' UI".ió::, ?:-.:. :9. 
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n::> c:-eo ·~ ue hs:r::-_"1 - ue!':i.Co con::t!'e .. irl:. ~ 

no :·u.e s~\ :.ni.--:o e!'';, :!' ':3E- el de 1rotefe!" l·:- ,..,··rte t'.é'bil 

eñ lo 1:;·.rticul:.!" con el r.;ulti_cit::.C.o cr::ítulo y e:l lo 7ene-

3n lr e:.:::·:>:=i~i:Sr. C.3 c.JtivoE" Ce 1:-·s re:or:-:1.:--.s y_ 

~.tliciones r-ue 5e c~.:i.:-nt::n, se e::"lonen: 11 D:-·.!' tL"l..'=' reE-?Uest".". 

C.el l?rrenc""..?.t:-.:-io !' se- : . .,_cilite "u ?.cces~ y ';ler:r:.:-.nenci - en 

el ::erc:-c~o C.e vi·.rienC.:-. e:i :-ent2 .• ?i.r'?. P.2.C:'.n~::-r est?s c"'oj~ 

tivos es inC.is::enr:o.bl: e:.;tt>.blecer dis·¡osiC'io:ies C:.: orr3~n 

~Úblico :::U.e re~en t?~t:> al :::irecio (i.e l.,s re:lt:?s C.Jao el 

ci:>ntenito del C~ntr::.t? C..e ?.rrsnd~.L~ie~~::> C.e vivien~z .• 11 ( 31) 

Sobre ~sta ~e.rticul:r, c::.be h:::cer c.enci6!"'. de -

dos si'tu.:-ciones :-ue ?. mi p~recer re~ult<?.n ir:."?or<{;r:ites: 

La :,J:-i=.er:_:i., l · r::ue se hE.bl6 d~nte l::i. 6.iscu-­

si6n .iel Decre~o ciel 7 d~ !'ebrer.:> de 19e 5 d:: ?.dicione:: y 

re-::on:.~ ::il C6di~ Civil, "'ue no se ""Jodrí.:i. ere?:':"' un:-. ley 

~~ue re~~r:". l::i vivienC.2., toC-; ve-. ~ ue ~s~~ no es tL'"l'"' i!-

(31) o~. cit. de l~ Co~isi6n ?er::7nente Cel Con:1'I'SS~ Ce l~ 
r:;ió!1, y·~.=- 17. 
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niv:=l fed'3;r:J.._ 

e!'l ::-.L'tc:-i::- e.e c:J:;.ercio; :"". éste: res"1:ct:i e2.. e;:tint ., ?~.rti-

G"'"l in •.lilin'."':-io co::-.-.ucsto -,or U.."1.~. ley ?~6~::--:-1 ':=.r::-. Con-­

t!':>l~.r e:!. ~eci::i d~ lr.s: ~~:i.t.:.s C.e los Ir.r..'.le'tl~s C;st:.n:-C.os 

r. l:~ r.r.bi -::"'.c:.6n, r':::"o~.:· ~:- :-l ~ítulo Se:::";;~ C.el C5di.:,o Civil 

:_:.r.r;.., el !li:;tri:to ?e::'.er"".l y re!-or=~G r- l:>!: ::!"'tíc'...llo~ :zo:; ·.-
48S: d~l ele ?r~c~C.i~ie::t.os Civile!=:. L-: L&:" de C:r .. t!"IJl. de -

~recios de l ·s r~::.".;~.;, t:n.::!: "~r objeto :s't:-~lec-sr un e:>!!_ 

t!"ol .. nivel fe~. e::-..,, .. ~- ..:.~!. ;iroci·:- d'!- 1:--· rent:•, C.:cl,.r·'nti.ose 

;·iblic.J, C.·? t:.o.5.o t-:-:. '..\E l?. re:it.:- ue ~e f'ij.~·.ré :"\le!""~. irr.=, 

r.u......,_ci~ble :-or ~.i!:-pe>;;ici
1

·5n C; le:·. 

O.e ::"!oti-:roE ~.u~ E·) :-n•-:li:.~, se :::e:i.c:.-:c.~- u~ e::: ... 15".J...~~s :_:o':"~ 

tss do::: ":1:'.'Ís es )r-'.ctic:-. cor::.ú..'"1. ·u-:: l :-.~ re:-.t~.:: s.:: esti:ru.--

ler.. en oor..:?:t'. .. E::·:~r~njer:-., o bi:?:i., .·u~ se:-. l.:?.~.·=-~. - C'..1.. 1-
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i:;iro!ti°;Jirí?. :~ ';''"'.r?. t:-2..::s c·-so~ ~t= •;::-:r.r:;eri .. :i t:--.:s ti···o5 e.e 

z .... ncio:t~=, ::or de::-. .t!:' :....""!.-:=::. .. azr.r..!'lt~s, :;ero yoco .... 1-fC'tic:-s -

n;.1, ?ar cu·'nto c. c:.ue el e::c·::=:3o O.e ::-er'!.t::-. cobr··f.o yor el a­

rrend~do:- ;:::.l :-.rrenC.:-o.t::rii:>, :::oc:.rí:-. e--u.i-:-:ir::.=rse :-1 :'!"':.uC.e, 

vi.:er:ts, r·u'3 h:.:Cle c5.e c-:ll.o; Civil, :io= cu:.'nto ·· t\S s·1 :po--

res~s 51ner::-.¿o.::, toe!..:-. v:z (_'..te se t.·..:~~,:.-:r.C.-= c.~ t.1-"1: obli~­

ci:Sn ')Or un :-:.etc ilícito, ::itt1..:ci6n ·ue ::-. ::.i .._-;::-:-ace!"', :-u.e 

con U.."1 "':!OCO r::-~~ f.e :)ro:"\t.."1.C.iC.?.C. -:oC.rL·. ll~Y~.rse :- c~·ca ez:_ 

l ... ·1:::-:'.ct!.c:- ¡ ?i:::c:-1, •Jo:-- c~·~r.to n. ··u:: e!. "."·r-re!"!C.2.c'.0:- no "'j.2_ 

d!":L·. E'.COGSr~e r lr>.s C.:::.:.e.ccc:..cr..~s fi:=c:::le::: :-. ·u~ 5S re=ie-

sob::-e lr. rent.:" .• C':'be ~1.:-·cer r..ot--.r, u: !::Obre e:::te ?-S"-:oecto 

Dichr·.s s~ncior..~s no s-: c:l!1creti::?.!'On n i~ !-1~.r 

:-u-e 1:-s rsfor.:t:-.~ :_r :a.:..c.iones :-;;.. C:.i·;srsos c:J.er:_::os leg:iles, -

ent:-e ellos, e::. C6 ··.i;s:o Civil 2r .. vi¿;-or, !!L.~ ~:r.b:rgo ni:> de-

j:n C.2 ser i.~teres:.:it oS. 

Un:: v~:. sent;i..:'.". S!"l breves l{~~·'"'s l·:. e::·:osi­

ci~r. ~~ r:·,~:.voo:i ¿ l· inici:"t:.V? c!e Dec:-e· :i ·ti.~ !~1:0::.-=.?:,-
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:oC:ici:r:.-~ ~· C.e~"os-~ C.i~:::-~'.):: ~:·tíc•.tl:>=. C.~!. Tít.~J.l.., S:::~o C.el 

C6Ci!O Civi~ v:-r--. ~l !:>i::-t1 .. ito JleC.er:i.l y l .. cre::.ción 'ien-­

tro d~ dic~o t:!tu.lo t•:. G:.:¡!-tulo IV e:-:c!:.l.!;i·~·o r. !"inc··.s é.e§_ 

tiru>.C.-:-s e. c;:as::i. l1.o.bit:.i:-i6n y ~ ue cono s-a i'l!:. Jrster..C.iC..~ ~- -

lo 1:.:--go de áste c:.:,,Ítulo, :.uis!"o ciejé:..r -::-:.ts-r..t~ ·.·u.:.. no ~i 

lo l;· s di::¡O$icione!: contenifü:.E en el :::.i.:.c.:i :-en d.:: O!"C.-sn_ 

JÚblico y C.".? i..'1.te!'.fs soci:-1 y .!>O!" lo tcr..~o ir=".?nunci2.bl=s, 

cito :. n:-=ier:~ ¿¿ colo!"6n l::i. ~iS<.li~::.te C.e!1'-L'1.Ci2. C.".? tesis -

·u3 s~ -::-ublic6 er. l.., n:occt:i del Se=:-nr-.rio JuCici~l ti.e l~-­

Pele!"aci6r.., I:o. 32 d.:- :-.:;os:-o de 1990, C:..;l::". ~u::rer:1::-· Cort:?_ 

de Jc.stici:-. C.e l~ Hn.ci6n: 

:CL~C:! 'li _;2rrc:rr.o 2475 !>~ Cí)D!'.:-0 crrr:. ?)_~-~ -:r. -::iIS~RITC_ 

P'.:."D:SR:i.L. (Ref:::-::~.s ele 1985). 21 ?.rtíc'..llo 2.:75 f..2!. C6cti . .;o_ 

Civil ¿2.:-:!- el Distriti:> 
1
?eC..e!""C\.l, r-Í.."1. ~un~C.o no E~ a:i.cu::n~~ 

co::.yr.::ndido C.e::.t:-o ci-:.l C-:-::;iítulo C'J.: r"t.o, 'j;Í.tulo '3e:ct:i, e.e­
l: S1:gtmd:-.. :rrte-, del Lib:--o CU:-\rto del C6C.i.;o CiYil, c-.ue_ 

lt- le!' consit:.er~. C.e orO.¿n ~Úblico y C.e iriterés soci2.l, ~.!. 

t~ :!nti=e.mente r~l~cion~do con l~E·Cis~osiciones ~ue ;re­

V~e el mencion2do c~~!tulo ue se refiere el ~rs~C~cien-

to de fL'"lcrs u=b:-n··s C.estin-:.C::.s.s e. l·., h:-bit::-.ci6n, )Or est,:: 

bJ.ece:- dicho :::r:ca,.,to el )1:-zo de t:r-in"."'c:..6:-i C..-:i los con­

tr.:-tos d.2 :i:.rri::i.t.?--:iien-i:o ,.. ue no s~ l!':.::bie:.-en c~lebr-:c~.o --;or_ 

tier.:"':o C.cter::-.L.'"lrC.o¡: r:ot:..vo pe!" l cu!l ~o ::.uef.~ ~~r sus-
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:·.u~ :f'ije. -a~ :i..::.--t!cul:i ;_._ ce.sst:!.6::, :"'= '..t: ..:.ic~:- C.is-os~ci-5n 

debe cor.:id~:-::.~s.s de o!·C.::i. ;t.\blico y la i:rt~::.·1s EOCi"l - -

r.:~::eri?. Civil d~l P:'-i=.er C:!.rcuito.- '~ C.~ jtL"lio Ce 199·J.- -

dent-: Sergio Eu50 C!"-~.:¡it;-.1 S.utié:-!~e?., !:_·:-i::no .~.:ucl:. G(~i-­

t:-6n, S:·lv:-~or Roe!:··. Dí-= ~ I¿n;.cio !::-~::. C2.rd~n-:-:.s. 

Tercer:-- Sr.!"' 6..e aste -!.to ·~:-ibi..'-'t!".1 -cn~~ió:i :::-i·;:-.(.:. c:;-1:;"::. 

b::-ac_r: el 18 C.c ju..""'..i.:i c.~ i:=o.- Ur.:·::i.-:i:'.··tl c'..e cu~t:~o votvs 

d.i:: los s~~:o::-:s !:i.:iist:-os: ?:-::;s~c;.e::.te 5-a!"'~-io Ea~ 01::-:_:iitf"l 

G-.iti~~=-ez, !...:.:-.:-i;::no ;..z:.i:l':' rr:.t:. t!"ón, s · 1v·: -::.or ?.och" Di:··= e­

If;"'..:.cio ;:.·-~"'::-. c~!.:·Csn~.s. 
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ConcluE:ic:ies : 

El proble~~·· h.;·.bitc.cion:'!. e!1. nueet!'o --: ..... :rs es -

!J~!"tse, e.~·1n: ador y ro.rrcnd::t?ri.O, r..o est{.:1 e:i e~uilib!'io~ 

situ:::.ci6n. r-ue se hr:-. visto ~-t:.idiz~.C.:=. e!".. l:<E tl.l:ti:""!'.'~ ¿:._éc:--

C-:-.s de ést ~ si5lo. 

j~otiVO :;or el cu:.~l ':"• ::;rinci "':·ÍOS .C.e feb:rero ~e 

198;, se -:iublicP.ron tl-"1 J·:··uete e.e ::-e::'o::::.:-s 1-:5"."les, con el 

~ro,ócito C.:: ·~roters-r ~- l<:'I )t::-te scon6nic:::r:.ente '5.~":Jil d9l 

el Cótligo C!vil vige:it~ :?::-~r:: al Ili=.tri t~ ?~le=-:"-.l, en el -

Libro Cu:'!"to, S·J8"ll--"1~~::. ?!:!"te, Título Se:::to 11 .Del .!.!"!"e:lde:.--­

oiento11, en ~u c.:-.,ítulo IV " Del !'.r!"end~iento de :L"'lco::--.s_ 

dss-;i..."1!:.C.:.s r:. lz;. h~bi t::.ci6n", se ::.d.icion:S U..."'l~ serie de - -

frP.cciones c.l ~.rt:!cul~ 2442·, del ir.e is:> "A" z-.1 11 !:11
, c:?.yi­

tulo cuyas c~.recter!Etic~s ~!'inci~:les eon: 

&) CZ.pí'tulo -e..utónor.10 ,e.:-c ~i:ic-.!: desti.."'l".".0.?.s ~ 

le. ll:bite.ción; 
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b) .. ,_,.e 2us di:::""o::.ici:Jn:::: ::o!'l C:.s o:-c:e!'l 7~\blico 

y C.3 i..-:.t~r~s 3oci:-l :r ..... o:- 1:> t::-.. ::::::J s:m i!·:-:::'.1.'1Ci~bl~s, r:.2_ 

tivo ?O!"' =l cu··!, c'..l.·-1 · uie!"' esti-;ul::.ci.Sn :.:::i con"t:!'i-'.:'i:> se_ 

tend:-·~ por no :::iuestr .• 

e) Se e~t2.blece .... _ue el contr:-~to Ce :i.r!"'enda- -

~i:nto, sert de U.'1. r:..:1o forzoso ~~ :anb~s partes, tci.sc.o _ 

:::,ue ser--~ prorro~bl~ c. voltt.'"lt~.d del C.!"':"-=ndt-.t;-.rio r.or dos_ 

"PF.go de sus :.:>"=n3ion~3 rent:!.stic:::.s. 

d.) 31 cont~to de =-~rend!".r::i-anto, C:.~be:::-t:. r<:t.t­

nir U.'1.!". serie C.e :-c:ui~itos c:n::.o >::!:!nir.:o, •u: ;;e encuentra.."'1. 

est'.".bl·:=ciCos e:"! el ~!'tÍculo 2443 del C6c!.i50 e:i =-~f~renci:i., 

C.ic~a contr?cto d.ebert'.. regint::·;.!"se ::ior :i~.:-te: C.sl :.rr~nci.!".-

dar, cnt:. l".:1. Tssorer~:i. C..:1~-Dist:-i-:;;o ?eder:'.l :':" ent=-~.:;::=.rle_ 

U.11.:'.. COJi:--. sell:!.d~ :.1 .:z;rendr-o.tario, y en c::;so de .... ua no se 

df'ló. coc:_J:;tente o a!. -:i.:--r:nC.e.t::-·rio .. ::iodr-!': OCU!"'rir '.:'. 1::. pro­

'?it=>- T~sorer!?. r. e:"ecto de llev~.r ~ c.::bo C.icho t!"!:c:its. 

e) ~U"1: ;,o:- ce.usa de r:-.ue!'te C.el e.r:-enC.r:.d.or o ~ 

rrenC.s.tc.rio, ::1 co:-ltr::.to d.e r:"'rendé.z:iento ~?~r:-. finc:-s d:=s.:._ 

tinr.:.r:.s !3. 1~ fic_::.bi t::-.ci6n, no te!":".!in~ y e:-:. el C:\S :i c~ncreto 

:,el -:-.r!":r.[rit-:.ri.:>, 56 este.bl :·ce un:i. siti:::.ci·5:-:. :-:.ov~dos~ · ue 
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Ce he::-~C.eros. ·¡~!. .... ~ ue ~u~ f:-=:il:. :;;:·;~ :~J s c::::-c"'~o-; (es/o~:;·, 

conc'..'..bi..Yl:"', ¡!ijoz, e.~c;L:C.i·~?"' .. tes o a.~~c~~-. . .::::..~::.t~~ o ~o::- L.i'i­

nilc..C. del crr$!'?.C.F.t~rio) s .a subro_:z.:t 3-?'1 sus Csrecho~ t sie;: 

!Jre y cu .. náo hu1'ier::-... '1. !12.bit('.do re:.l y -:;-5?"':.?::n2ri_tecsnte el_ 

in.":luable en vide. del :.!"r$-n¿:o..t--rio, :::. e:xr:~··c:...Sn t':.:-1 sub:::.-­

!"'renóz.t:.,rio. 

f) .:..s!. t:-::fei~n, ~or 13 ·".'.U~ '!'i:~~'3Ct~. Fl C:.s!"echo 

del t.r.nto del c.rrend~.tr'.!""io, ~ste se sujeto :.. Cl.ivers:-:.s con 

C!.icionas cuy~. !\L'"lción ?~il':lordi:-.1 es lf), d""a ":ro:-e;sr !.o~ e\~ 

cuGble z:.otivo de!. contrr.to d·: ~rre::ld~..:::.ie:ito. 

s} .'.':'-ue en toe.o contn:::.t'J de é:.rre:-:..C.:~:.!iento :;::.r:?". 

viviend:i. tleber,~n tr:-..nscribirs~ Í.:.'"ltei;r:o..!!!er..t~ 1-::s diz-¡osici.2_ 

n~s C.el !"'~!'eriC.o c::."1:!.tu . .lo cu.~rto del c6t..i.::o ::;ust-:ntivo. 

~ue el a~tículo 2476 del Código Civil vigente, 

c;ue est{ cont-:nid" e!l :::1 c::.!)i t:tlo Vií d6"l Título Sex~o "­

Del ?r:-~r:.:.:ni ~nt::>" r:ior su intirn.=:. rel;"'.ción con lF.s dis-ios!, 

cienes contenid"."s e::i el c?.1Ítulo IV "Del '?..r=end:r:.iento C.e 

diverso c~,ítulo, C.ebe ser c::m.ziC:erc.d.o de o:-C~n -,úblico y 

d~ inte-:-ts soci::i.l ~~ ?Or l~ t.::-..n"Co c\l?.l~uie:-- ren..,_-i.ci~. ~.1 -
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Rojinr:. Ville~.s Raf:i.el 
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Gonz~.lez Ju~n Antonio 
El.e::ientos del derecho civil 
10 3d., ~- Trill!:'s, !:~xico l?CB 
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Ja. 35.., 3C:.. ::?orrh, !A:-:ico i~es 
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