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INTRODUCCION 

En México el Contrato de Arrendamiento está mal maneja

do, tanto por las partes como por las autoridades, en virtud -

de que arrendador y arrendatario han deformado el referido --

acuerdo de voluntades, y.l que c.:ida uno pur su parte pretende -

obtener beneficios más allá de lo que la ley les permite. 

El arrendador haciendo uso de la fuerza que el dinero -

proporciona, de manera general impone condiciones desventajo-

sas para el arrendatario, por la necesidad que tiene ~ste de -

obtener una vivienda par.:i él y su familia. 

El arrendatario por lo que corresponde a sus derechos, 

hace uso indebido de ellos y as! vemos como termina por des--

truir el bien ir-.... -nucblc que I1u.Ll td. en cuanto tiene un problema 

con el arrendador, Gin sozluyar que de manera excepcional eXi! 

ten arrendatarios que sf cuidan los inmuebles que habitan; -

más aun el arrendatario ''asesorado" por Abogados sin escrÚpu-

los, comunmente consideran que es f~ctiblc qued~rsc con el --

bien que estfi rentando y hacerlo de su propiedad, desconocien

do el arrendatario y el '11\.bogado as~sor'1 , de manera dolosa pre

tende desconocer el Derecho y termina por confundir al arrend~ 

tario en cuanto a los alcances de sus derechos derivados del -

contrato de arrendamiento, lo que origina conflictos de éste 



para con el arrendador, gracias a los" Consejos" de su At~gsdo. 

Por si lo anterior fuera poco el Gobierno, vía las Aut~ 

ridades Hacendarias sean Locales o Federales, alejado de una -

realidad existente, establece impuestos verdaderamente altos, 

tanto por derechos de servicio de agua, como por el impuesto -

predial y ello da lugar a que de manera inevitable, el propie

tario de bienes inmuebles que los da en arrendamiento, aumente 

en proporción de los impuestos, el precio de la renta y 6ste -

aumento est~ en contra del espiritu del Artículo 2448-0 del C~ 

digo Civil para el Distrito Federal, el cual esencialmente es

tablece que el aumento a la renta, será no mayor del 85% del -

aumento al salario mínimo vigente para el Distrito Federal. 

De lo expuesto observamos que existe un serio enfrenta

miento entre lo propuesto por el Legislador y la realidad 

existente, con el manejo que de los impuestos, en cuanto a su 

fijaci6n lleva a cabo la Autoridad Hacendaria correspondiente, 

ya que por un lado se habla de un incremento moderado al pre-

cio del arrendamiento y por otro el impuesto predial y los de

rechos por servicio de agua aumentan de manera muy considera-

ble, lo cual incide de manera indiscutible en el precio de la 

renta y propicia en consecuencia problemas entre el arrendador 

y el arrendatario. 



Este trabajo recepcional, se realiza para establecer la 

inconveniencia de que los contratos de arrendamiento sean re

gidos por lo dispuesto por el Arttculo 2448-D, del Código Ci

vil para el Distrito Federal, ya que la realidad nos demuestra 

que éste como los dem~s artrculos, objeto de la Qltima reforma 

respecto al Arrendamiento efectuada por los Legisladores, fue 

una cuestl6n pol!tica mas que técnica, ya que la práctica nos 

ha demostrado que Gnicarnentes.e r~distorcionado el Contrato de 

Arrendamiento, en perjuicio de arrendadores y de arrendatarios 

ya que a quien tiene terreno para construir un bien inmueble, 

siempre piensa destinarlo a un condominio y no a arrendamiento 

por los problemas que tiene quien se convierte en arrendador, 

al inquilino ésta situación también le ha afectado,ya que el 

arrendador no respeta lo señalado por el C6digo Civil para el 

Distrito Federal e incrementa a su libre albcdr1o el precio de 

la renta, en perjuicio de quien necesita un sitio para vivir -

y o paga muy caro o se resigna a habitar sitios indignos para 

cualquier ser humano,corno ocurre en la actualidad en muchos c~ 

sos. 



CAPITULO 1 

RESERA HISTORICA DEL ARRENDAMIENTO 

A).- ROMA 

B) .- FRANCIA 

C) .- ESPAÑA 

D) .- HEXICO 



l\) .- ROMA. 

El Derecho Romano es considerado como el Alma Mater de 

la mayor parte de las Instituciones de Derecho Civil, y entre 

ellas del. Derecho Civil Mexícano; por eso para poder estudiar 

el Arrendamiento, tema del presente trabajo, tenernos que remo~ 

tarnos a la fuente misma para en esa forma seguirlo en todo su 

desarrollo, ya que desde la antiguedad se ha visto que la ma--

yor parte de las personas carecen de los bienes que le son in-

dispensables para satisfacer sus necesidades, y no estando en 

situaci6n de adquirirlo, se ven en la necesidad de usar de los 

ajenos, mediante esta clase de contrato. 

El Derecho Romano se ocup6 del arrendamiento reglarnen

t~ndolo minuciosamente, ya que dentro de 61 se comprendían -

maltiples relaciones contractuales, entre ellas, los convenios 

sobre la actividad humana, los que en la legislación actual -

forman parte del Derecho Laboral. 

El Arrendamiento entre los romanos 11 es un contrato por 

el cual una persona se comprometía con otra a proporcionarle el 

goce temporal de una cosa, o a ejecutar por ella cierto trabajo, 

mediante una remuneraci6n en dinero llamada merces". (1) 

(1) PETIT,EUGENE. "rratado Elemental de Derecho Romano:' Editora 
Nacional. Traducc16n. Madrid Espana. 1969. 2a. Edici6n p. 
401. 



En esta clase de contratos personales que intervienen -

se denominan LOCATOR o arrendador y el CONDUCTOR o arrendata-

rio. El primero se obligaba a proporcionar al segundo el go

ce de la cosa o a realizar el trabajo: el segundo se comprorne

t!a a pagar el pr~cio 11.:i.r.:.'.ldo !-lERCE!i. 

NATURJ\LEZI\ DJ:.L CONTRATO 

El arrendamiento era un contrato sinalagm~tico perfec

to, ya que produc!a derechos y obligaciones recíprocas para -

los contratantes. 

El contrato era de los llamados consensuales, es decir, 

de aquellos que se perfeccionan por el solo consentimiento de 

las partes contratant~ti. 

El Derecho Romano, en el arrendamiento, tenía un valor 

puramente probatorio, sin que en ningan momento se considerase 

como elemento ad substantiam. 

OBJETO JURIDICO DEL CONTRATO 

El objeto jurídico del arrendamiento eran las obliga-

cienes jurídicas de los contratantes, y que consist!an, por -

parte del locator, en proporcionar el goce temporal de la co-

sa, y del conductor, en pagar las merces. 
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En cuanto a los elementos fundamentales del arrenda--

miento, eran la cosa y el precio. 

L~ cosa a•rendada ~taba constttuida por el bien obje

to del contrato, 

El precio o 11 rncrces 11 consist1a en la retribuci6n obte

nida por el arrendador del arrendatario, precio que deb1a ser 

cierto, es decir, que efectivamente debería pagarlo al conduc

tor o arrendatario, y en dinero, ya que en caso contrario se -

cambiaría la naturaleza del contrato rigiéndose por disposi--

ciones distintas a las del arrendamiento. 

En el ar~endarniento de cosas, se llamaba locator al -

que procuraba el goce y conductor al que pagaba la merces, su

cediendo lo mismo en el contrato de servicios, en tanto que en 

el arrendamiento de obras se invertían los términos, y db1 t~

nemos que en este Gltimo contrato el locator era el que pagaba 

las merces y el conductor el que suministraba el trabajo. 

El locator tenia la acci6n loc~tio o ex-locato, en co~ 

tra del conductor que tenía por objeto exigir el cumplimiento 

de las obligaciones contenidas en el contrato. A su vez el 

conductor tenía la acci6n conductio, que es rectproca de la a~ 

terior. 

Entre los romanos exiatfa, desde luego, el concepto de 



temporalidad en la locatio-conductio, es decir, el contrato no 

era totalmente indefinido, sino que se encontraba limitado a -

cierto tiempo. 

CLASES DE ARRENDAMIENTO 

En el Derecho Romano se conocieron las siguientes cla-

ses de arrendamientos: (2) 

a}.- Arrendamiento de cosas,locatio Conductio Rei. 

bl .- Arrendamiento de servictos, locatio conductio Op~ 

rarUII\. 

el.- Arrendamiento de Obras, locatio conductio Operis. 

ARRENDAMIENTO DE COSAS 

"Como regla general puede decir que pod1an ser objeto 

de este contrato todas las cosas muebles e inmuebles, corpor~ 

les o incorporales, desde luego, susceptibles de figurar en el 

patrimonio de los particulares. Las excepciones a este princ! 

pio general eran: las servidumbres prediales que sólo podían -

rentarse junto con el predio dominante, y las cosas que se con 

sumen por el pril'ller uso, salvo que fueran rentadas como cuerr-

pos ciertos ad-po,npam et ostentati'Onem. Las cosas ajenas po

dían ser objeto de arrendamiento si'E?Irtprc que hubiera autori:z!: 

(21 SANTA CRUZ TEJEIRO,JOSE. "Manual Elemental de Derecho Roma
IlQ..llEdttorial Revista de Derecho Pri'Vado. Madrid, España -
1947, 3a. Edici6n. p. 407. 



ci6n del dueño.'' (J) 

OBLIGACIONES DEL ARRENDl\DOF. 

Las obligaciones del arrendador las podemos enumerar -

de la siguiente manera: 

I.- Entregar la cosa objeto del contrato al arrendata-

rio en buen estado y con todos sus accesorios, es decir, entr~ 

gar la cosa en forma Gtil para el fin del contrato, ya que en 

caso contrario la misma ley otorgaba derechos al arrendatario 

para reclamarlos. 

II.- Ga.ra11tizar al arrendatario el goce. pactfico de la 

cosa,· no pudiendo, mientras durara el contrato, ocupar la mis

ma siendo responsable de la privación del uso de la misma su--

frido por el arremldla.L-..lú como consccucnci.'.l de 1::1 cvicci6n. Se 

señalaba como obligación de carficter secundario para el arren

dador el pago de las contribuciones. 

OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO 

Las obligaciones que correspondían al arrendatario eran 

las siguientes: 

I.- Pagar el precio convenido, merces, que no se hacía 

CJ) lde7. p~g. 408. 
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en un solo pago sino en exhibiciones peri6dicas por unidad de 

tiempo, y pagaderas en los plazos convenidos. A estas presta-

cienes peri6dicas se les llamaba igualmente precio. 

II.- Gozar de la cosa arrendada como lo hiciera un buen 

padre de familia, es decir, conservar la cosa en buena admini~ 

traci6n sin dedicarla a otro uso que no fuera el natural o el 

convenido en el contrato. 

III.- Restituir la cosa en buen estado al terminar el -

arrendamiento y velar por la conservaci6n de la misma. 

En cuanto al dolo es de notar que en el Derecho Romano 

respondían ambos contratantes, ya fuera leve o grave. 

T.R protecci~n que correspondta al arrendador en rela--

ci6n con las obligaciones del arrendatario el Derecho Romano -

otorgaba la Actio Locatio a trav~s de la cual el primero pod!a 

exigir del segundo su cumplimiento. 

Los contratantes debtan sujetarse en todo a las cláusu

las del contrato, y, a las reglas de la equidad en todo aque-

llo que no se hubiese pactado en las cláusulas del contrato. 

Los riesgos reca!an sobre el arrendador como principio 

general, pero si la cosa perecía por caso fortuito, el arrend~ 

tario que debía devolverla corno consecuencia de la temporal!--



dad del contrato, al terminar el arrendamiento, quedaba liber! 

do de cumplir con esa obligaci6n: adem~s como las merces eran 

la remuneraci6n debida a cambio del disfrute de la cosa, al p~ 

recer ~sta, cesaba la obligaci6n de pagar dichas merces al --

arrendador, lo que significa que era éste el que venía sopor--

tanda en su perjuicio la p~rdida de la cosa; si la p6rdida era 

parcial sucedía lo mismo, ya que en este caso el arrendatario 

podía lograr una reducci6n de las merces en proporci6n a la -

pérdida sufrida. 

En la Epoca Cl~sica, quien abandonaba el predio arrend! 

do antes de finalizar el plazo convenido para ello, estaba o-

bligado a pagar las merces íntegras por todo el tiempo que se 

hubiera pactado en el contrato. Posteriormente, en el Derecho 

de Justiniano s6lo debían pagarse los daños y perjuicios caus! 

dos por el abandQno. 

En caso de venta de la cosa arrendada, en la Epoca Clá

sica se resolvía en forma injusta para el arrendatario, ya que 

éste pod!a ser desalojado por el nuevo propietario, sin m~s d~ 

rechos que reclamar al arrendador los daños y perjuicios. Es

to era 16gico, puesto que el arrendatario no tenía más que en 

un derecho de crédito contra el arrendador y no un derecho 

real, como en el caso del usufructo. Resultando de esto una 

molesta incertidumbre para el arrendatario. 

La situaci6n anterior fue modificada en el Bajo Imperio. 

(4} ForGNET, RENE. ".Manua¡_~j:._si_l de Derecho Romano11 Edito
rial Cajica. Puebla, M~Kico, 1964. Ja. EdiciOn. p. 151. 



Una famosa constituci6n de Oioclesiano la Ley Empotorem, real! 

z6 como afirma Ren~ Foignet, (4) un gran progreso disponiendo -

que el adquirente quedara obligado a respetar el arrendamiento, 

siempre que se hubiera insertado una clásula al efecto, en la 

venta. 

EXTINCION DEL ARRENDAMIENTO. 

Como hemos manifestado con anterioridad, entre los rom~ 

nos ya se encontraba comprendido el concepto de temporalidad -

en el arrendamiento, o sea que siempre existía un t~rmino fijo 

en su duraci6n, siendo una de las causas de expiraci6n el t~r-

mino convenido, que generalmente era de cinco años para los 

arrendamientos rurales, a menos que el arrendatario quedará 92 

zando de la propiedad al terminar el plazo fijado sin oposici6n 

del arrendador, caso en el cual se formaba un nuevo arrenda---

miento por acuerdo tá.cito de las partes, esto siempre y cuan-

do el arrendador fuera capaz, es decir, que se operaba la t~-

cita reconducci6n. El contrato era válido por un año forzoso 

si se trataba de arrendamiento de fundo de tierra, pudiendo r~ 

novarse por otro nño. 

En las fincas urbanas antes de terminar el arrendamiento, 

el arrendador podía desalojar al arrendatario si probaba la ne

cesidad de ocupar la cosa por sí o para los suyos, o cuando ha

bía que hacer reparaciones urgentes; y por Gltimo si el arrend~ 

l4J 51\/ltA CKUZ TtJEIRO, JOSE.~. pAg. 409 



tario hac!a mal uso de la cosa arrendada. 

El arrendamiento tenninaba igualmente por voluntad de -

uno de los contratantes cuando no se había fijado t~rmino en -

el acuerdo de voluntades. 

Por p~rdida de la cosa arrendada, en este caso cesaba de! 

de luego la obligaci6n del arrendatario de pagar las merces. 

La anterior situaci6n, es 16gica¡ porque el objeto mat~ 

rial del arrendado no existe. 

Por mutuo consentimiCnto, es decir, por voluntad de am-

bos contratantes, y por Gltimo. 

Por falta de pago de las merces durante dos años. 

El abuso en el disfruto de la cosa arrendada y el venc! 

miento del plazo fijado en el contrato eran generalmente, la 

causa de extinci6n del contrato de arrendamiento en el Derecho 

Romano. 

ARRENDAMIENTO DE SERVICIOS 

En esta clase de arrendamiento hay que hacer la distin

ci6n contenida en el Derecho Romano, la LOCATIO OPERARUM y la 

LOCATIO OPERIS. 
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LA LOCATIO OPERARUM 

Existía la Locatio Operarum cuando una persona llamada 

locator se obligaba a prestar en favor de otra un servicio de

terminado a cambio de un pago cierto, por todo el tiempo conv~ 

nido. Generalmente estos servicios eran de dif!cil valuaci6n, 

principalmente cuando se trataba de los operis liberalis o sea 

los prestados por personas que ejercían profesiones liberales, 

como los m~dicos, los gramáticos y matem~ticos, etc. Estas -

personas percibían por concepto de sus servicios una remunera

ci6n llamada honorarium, por lo que esta clase de servicios -

quedaban fuera de este contrato. (5) 

De acuerdo con este contrato, el locator estaba obliga

do a prestar sus servicios al conductor por todo el tiempo co~ 

venido. Esta obligaci6n se sancionaba con la Actio Conductio. 

Por otra parte, el conductor se hallaba obligado a pa-

gar al locator las merces que deb!an ser en precio cierto, de

biéndolas aun cuando el locator hubiera estado impedido para -

proporcionar el servicio por un caso fortuito diverso al de -

un~ enfermedad. Esto obligación la proteg!a el Derecho Romano 

con la Actio Locatio. 

El contrato de servicios terminaba por las mismas cau

sas que el contrato anterior: 

(5) PETIT, EUGENE. VS. CJT. p~g. 143 



,, 
a) Por voluntad de las partes. 

b) Por expiraci6n del plazo convenido. 

e) Por haberse terminado la obra para que se contrata-

ron los servicios. 

Ya para terminar, hemos de referirnos al contrato de -

obra, o mejor dicho al arrendamiento de obra. 

Existía la LOCATIO OPERIS cuando el que prestaba sus 

servicios recibía de la otra parte la tradición de una cosa ª2 

bre la que se tenía que realizar un trabajo. 

En este contrato el locator era el que entregaba la co

sa y el conductor era el encargado de ejecutar el trabajo. --

El conductor estaba obligado a desarrollar el trabajo en las -

condiciones y en el plazo que se hubiera previsto en el contr~ 

to. La legislaci6n romana sancionaba esta obligación con la 

actio locatio. El locator estaba obligado a su vez a recibir 

la obra una vez terminada y a pagar la merces convenidas, y -

aqu1 como en la del conductor, existía una acci6n de protecci6n 

la actio conductio. (6) 

En cuanto al riesgo, si el objeto del contrato perecía 

por caso fortuito la pérdida era para el locator, si perecía -

antes de la entrega la pérdida era para el conductor. 

(6) FOIGNET,RENE. QS. CIT. µA;,,54 



1 2 

Las causas de terminaci6n del contrato eran las que -

arriba se indicaron con la 6nica diferencia de que la muerte 

del conductor también causaba la cxtinci6n del contrato. 

En la forma anterior creemos haber dejado explicado el 

arrendamiento en el Derecho Romano, en los siguientes capitu--

los continuaremos anaU.zando este contrato. 

B) .- FRANCIA 

El concepto franc~s del arrendamiento es similar al que 

del mismo daban los romanos y es tan escasa la legislaci6n, d! 

ce Colín y Capitant, que solamente le dedican los C6diqos 124 

artículos y lo definen de la manera siguiente: 

"El arrendamiento o locaci6n es un contrato por el cual 

una persona se compromete a proporcionar a otra el goce tempo-

ral de una cosa, mediante un precio proporcional al tiempo", (7) 

El C6digo Civil Franc~s htice una divini6n muy amplia --

del arrendamiento a saber: 

1.- El arrendamiento de cosas. 

2.- El arrendamiento de obras. 

(7) COLIN AMBROSIO Y CAPITANT, HECTOR. "Derecho Civill' Editorial 
Ediar. Buenos Aires Argentina 1970. fóa. Edición p. 814. 
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El primero de ellos lo subdivide en arrendamiento urba 

no y arrendamiento rústico, el que a su vez puede ser atendie~ 

do a la for:!la fermage (renta) ya sea en dinero, y en ese caso 

se denomina arriendo rústico ordinario y si se paga en frutos 

se llama aparcería. 

3.- El arrendamiento de muebles. 

4.- El arrendamiento de ganados. 

El arrendamiento de obras se define como "un contrato 

por el cual una de las partes se compromete a hacer algo con -

destino a otra a cambio de un precio entre ellas convenido". 

En esta clase de contrato estipulado en el C6digo Civil, se -

traducen, como señala Col!n y Capitant. (B) un criterio de De

recho Romano, que ha sido duramente criticado con la argument!!;, 

ci6n de que llega a equipararse el trabajo con una mercanc1a. 

Bajo la influencia del Derecho Romano la legislación -

francesa subdivide al arrendamiento de obras a su ve~, en ---

otras dos clases, es decjr, la locatio operarum y la locatio -

operis, que se definen, la primera como "el contrato por el -

cual una persona pone toda su actividad al servicio de otra", 

y el segundo, como "el contrato en cuya virtud el locator no -

pone su actividad al servicio de la otra parte m~s que p3ra la 

(8) COLIN AMBROSIOY CAP!TAN, HEGTOR. OB. Cl". p~g. 817 
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ejecución de una obra rleterminada", aunque el C6digo substit~ 

ye esta clasificación por una divisi6n tripartita, segfin la -

cual el contrato se subdivide en: 

al.- Arrendamiento de servicios, que no es otra cosa --

que nuestro contrato de trabajo. 

b}.- Arrendamiento de conducci6~ de veh1culos que tran~ 

portan ya sea personas o bien mercancías, y 

e).- El arrendamiento de contratistas de obras. 

Ahora bien, el contrato de arrendamiento de cosas es, -

atendiendo a lo dispuesto por el Articulo 1,709 del C6digo Ci-

vil francés, "un con trato por el cual una de las partes se 

obliga a hacer disfrutar a otra de una cosa por cierto tiempo 

y mediante cierto precio que ésta se obliga a pagar a aquella"{9} 

En cuanto a la distinción y al car~cter que hace dife--

r~nte un contrato de ~tro hemos de sc~alar que mientra$ que en 

el arrendamiento de cosas el arrendador se compromete a hacer 

gozar a otra de una cosa, en el de obras se obliga el arrenda-

tario a realizar algo en favor de la otra parte, promete una -

prestaci6n de trabajo. Aqu1 se puede hacer notar una diferen

cia con nuestra legislación, mientras en la reglamentaci6n del 

C6digo Civil franc~s se habla de que el arrendador en el con--

(9) Pl:l\NIOL MARCEL Y RIP'l'ER,JORGE. "'Pra~a!o Elemontñl.de Dere
cho CiV'!lJ• Editorial Cultura. La Hat5anFt:üH"a";'4:"946, 'ª· -
tihci6n p. 481. 
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trato de cosas obliga. A HACER GOZAR a ta otra parte del uso 

o goce de una cosa, en el Derecho Mexicano el arrendador se -

compromete a DAR una cosa para que el otro la disfrute. 

En el arrendamiento de obra el objeto del contrato es -

la actividad o fuerza que posee una persona: se trata entonces 

del contrato que celebren los obreros, empleados y dom6sticos 

y la remuneración que reciben se llama salario. 

Para Marcel Planiol (10} existe una tercera clase de 

arrendamiento y es el "arrendamiento de capitales"; expresa 

que a diferencia de los dos casos anteriores en éste, el obje

to arrendado es un capital representado por una suma de dinero. 

El propietario lo pone a disposici6n de otra persona por dete~ 

minado tiempo mediante un precio proporcional a esa suma deno

minada interés, y, que a este contrato lo llamaban los romanos 

mutum, en la Edad Media usura y pr~stamo con inter~s en la ac

tualidad. 

Desde luego debemos manifestar que no estamos de acuer

do con que esta clase de contratos forme parte del arrendarnien 

to, ya que en este último se proporciona el goce temporal de 

un bien (posesi6n precaria) , con la obliqaci6n por parte del -

arrendatario de restituir el mismo bien al arrendador, no pu

diendo suceder lo mismo con lo que eminente autor denomina 

(10) PLANIOL MARCEL Y RIPTER.JORGE. 08. CIT. pAg. 438 
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"arrendamiento de capitales", ya que en este caso se tr~nsmite 

la propiedad del dinero que es un bien fungible con la obliga

ción de restituir la misma suma de dinero, a•J.nque no precisa-

mente la misma moneda o capital que fue entregada en mutuo. 

En concreto podemos afirmar que se trata de un contrato 

diferente llamado mutuo. 

En cuanto a la duración del arrendamiento, como se pue

de ver de la definici6n de dicho contrato, el C6digo Civil 

francés no fija tiempo determinado, sólo manifiesta que el 

arrendamiento de cosas produce efectos "durante cierto tiempo", 

(Articulo 1,700 del C6digo Civil franc~s). 

CARACTER PERSONAL DEL ARRENDA'IIENTO. 

En pr_i.r1cipio se debe manifestar que el contrato no se -

celebra intuitu personae, lo cual se encuentra comprobado por 

la legislación civil, en virtud de que existen derechos por -

parte de los herederos con relaci6n al arrendamiento. Igual-

mente el C6digo establece como causa de rescisión el traspaso -

o subarriendo de la localidad. Pero no es as! cuando el cum-

plimiento de las obligaciones del arrendatario supone cualida

des particulares de carácter objetivo y subj.etivo,ya que el -

propietario o arrendador tienen que fijarse al celebrar el co~ 

trato, si el arrendatario reúne esas cualidades que desde lue

go serán tendientes a la conservaci6n del bien rentado, y en 
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general a la posibilidad de cumplimiento de todas y cada una -

de las obligaciones. 

En cuanto a la formaci6n del contrato hemos de hacer n~ 

tar que en el Derecho Civil franees el arrendamiento es un ca~ 

trato consensual esto debido a la influencia tan marcada que -

tiene del Derecho Romano, lo que en otras palabras quiere de-

cir que para la existencia del contrato de arrendamiento ~610 

basta el consentimiento de las partes. Ahora bien, es preciso 

que los contratantes est~n de acuerdo no s6lo en la celebraci6n 

del contrato sino también en cuanto al tiempo de duraci6n, ya, 

que como dijimos anteriormente está prohibido el arrendamiento 

perpetuo, en cuanto a la cosa objeto del arrendamiento, al pr; 

cio ~ste debe ser cierto. El Articulo 1,714 del Código Civil 

establece que "puede arrendarse por escrito o verbalmente", de 

tal suerte que en todo caso la forma s6lo será un medio de --

prueba simplemente, y no como sucede en nuestra reglamentaci6n 

donde la forma escrita se exige para aquellos arrendamientos -

en los que el importe del alquiler sea mayor de cie~ pesos --

anuales, llegando incluso a obligar a los contratantes a cele

brarlo en escritura pablica cuando la renta sea mayor de cinco 

mil pesos. 
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C) ESPANA 

En el Derecho Español el arrendamiento ~s un contrato 

consensual, bilateral, oneroso y conmutativo, por el cual una 

persona se obliga a ceder temporalmetne el uso de una cosa o 

la prestaci6n de un servicio a otra, la cual se obliga a pa-

gar una rnerces, retribuci6n o precio. 

De la definici6n anterior podemos decir que los eleme~ 

tos que la forman son: 

a).- La temporalidad, es decir, que por la naturaleza 

propia del contrato siempre será temporal, o lo que es lo mi~ 

mo,por tiempo determinado, nunca por perpetuidad, ya que si -

as! fuera se convertiría en alienaci6n. La temporalidad del 

arrendamiento la establece el Artículo 1543 del Código Civil 

Español. 

b).- El carjctcr onero5o. Es fundamental el seronero

so, ya que en esto se distingue del comodato. 

e).- Modo de fijar el precio. F.l terce~ elemento cara~ 

ter!stico es el modo de fijar el precio, pues en este contrato 

el precio es proporcional al tiempo, es decir, se calcula por 

unidad de tiempo el d!a, el mes, el año, etc. El precio debe 

ser asimismo cierto. 
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CLASIFICACION DEL ARRENDAMIENTO 

El C6digo Civil español presenta en su Articulo 1542, 

primero del cap!tulo del arrendamiento, la clasificaci6n de -

éste diciendo que "el arrendamiento puede ser de cosas, de -

obras o de servicios". {11) 

Quedan en esa forma sancionadas las tres categor!ao --

clásicas del Derecho Romano, el arrendamiento de cosas o Loca

tio Coductio Rerum, el arrendamiento de servicios o Locatio --

Operarum y el arrendamiento de obras o Locatio Conductio Oper~ 

ris. 

ARRENDAMIENTO DE COSAS. 

El C6digo Civil Español en su Arttculo 1543 claramente 

establece que "en el arrendamiento de cosas, una de las partes 

se obliga a dar a la otra el goce o uso de una cosa por tiempo 

determinado y precio ciertoº. 

En esta clase de arrendamiento el objeto material del 

contrato puede ser un inmueble rústico o urbano, un bien mue--

ble o un semoviente. Este contrato aplicado a las fincas rús-

ticas, se le denomina colonia; tratjndose de urbanos, al arre~ 

dador se le denomina casero, al arrendat3rio inquilino y a las 

merces renta. 

{ll) l'll\NHRESA y !'IAVARRO, JOSE MARIA. "co:nentorios al C6di1° Ci
vil Español u. Tomo X, F.di t~rial Re'.JS. Ma'd"r'id 'E'spana 931. 
~a. Edici6n. p. 391. 
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De la definici6n podemos sacar las siguientes caracte-

r!sticas: Es un contrato consensual, porque queda perfeccion! 

do por el mero consentimiento de los contratantes, bilateral -

porque origina obligaciones rec!procas entre arrendador y arre~ 

datario; oneroso porque los contratantes se prestan un equiva

lente de lo que reciben, y , por a1timo es conmutativo, porque 

los derechos y oblig.:icionc~ s.:; pueJt::n Ueterminar en el momento 

mismo de la celebraci6n del contrato, es decir, la preetaci6n 

es cierta y carece de los riesgos propios o inherentes a los -

contratos aleatorios. 

CAUSAS DE TERMINACION DEL CONTRATO 

El contrato de arrendamiento se extingue por las si---

guientes causns: 

I .- P'::!r h.:i!::c:: cApirL.1.dei t:!l término convencional o legal 

fijado para la dur~ci6n del arrendamiento. (Articulas 1577 y 

1518 del C6digo Civil Español), 

II.- Falta de pago del precio convenido. 

III .- Por destinar la cosa arrendada a usos o servicios 

no pactados que la hagan desmerecer. 

IV.- La infracci6n a cualquiera de las cláusulas del -

contrato. 
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Una cosa que debemos hacer notar de la legislaci6n espa

ñola, es que en ella se encuentra permitido el subarrendamien

to mientras no exista cláusula en contrario, lo que sin duda -

es una diferencia con nuestras leyes, ya que el Articulo 2480 

del C6digo Civil establece la prohibici6n de celebrar el suba

rrendamiento y s61o lo permite con autorizaci6n expresa del -

arrendador. 

Es igualmente importante hacer patente que los artícu

los 1577 y 1581 del citado C6digo Civil Español, regulan la t! 

cita reconducci6n, expresando que si el arrendamiento se ha h~ 

cho por tiempo determinado concluye el día prefijado sin nece

sidad de requerimiento y si al terminar el contrato permanece 

el arrendatario diSfrutando por quince días de la cosa arrend~ 

da, con consentimiento del arrendador se entiende que hay t~ci 

ta r~~on~ucci6n. 

ARRENDAMIENTO DE OBRAS O SERVICIOS 

Según el C6digo Civil Español,el contrato de servicios 

es aquel por el cual una persona se obliga a ejecutar una obra 

en beneficio de otra por un precio cierto. Art!culo 1544. 

La obra puede ejecutarse según lo establece el Código 

Civil, de dos modos: 
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a),- Conviniendo que el que la ejecute ponga solamente 

su trabajo o industria, y 

b) .- Que tambi~n suministre el material. Art!culo 1538. 

Igualmente se consagra dentro del contrato de arrenda--

miento, el de servicios de criados, trabajadores, asalariados 

y nota muy especial que existe en esta legislaci6n es que el -

transporte lo regula el arrendamiento de obras o de servicios. 

Antes de dar por terminado el estudio del arrendamiento 

en la legislación española, hemos de referirnos a la evolución 

hist6rica y tendencias actuales del arrendamiento de cosas, -

pues como dice Cast~n Taheñas (12) contrastado con la importaE 

cia muy restringida en el Derecho Primitivo y entre ellos en -

el Derecho Antiguo Romano. El arrendamiento de casas y terre

nos no ten!a razón de ser en el antiguo Lacio, donde, como di

ce Cug, todo ciudadano tenia dominio propio sobre un terreno 

concedido por el Estado y cuidaba directamente de sus tierras 

y de sus ganados, con la ayuda de los miembros de su familia". 

En cambio el contrato de semovientes se conoci6 desde la ant~ 

quedad debido a la carestía de las bestias y en ese caso el -

arrendameinto de semovientes era muy natural. La locaci6n de 

(12) CASTAN TOBE9AS, JOSE. "Derecho Civil Español'J Tomo II. 
Editorial Reus. Madrid Espana 1939. la. Edici6n.p.124. 
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bestias se conocía desde la ~poca de las XII Tablas, SegGn el 

autor citado, el arrendamiento de cosas se di6 despu~s de las 

guerras Pfinicas en Roma por la gran afluencia de extranjeros, 

de donde pasó a España. (13) 

Es de notar que durante la Edad Media los arrendamien-

tos eran a perpetuidad, confundiéndose con la enfiteusis y o-

tras contratos agrarios afines que más bien constitu!an dere-

chos reales, siendo poco frecuente la locaci6n de tipo romano. 

Cuando los C6digos y Leyes de principios del siglo XIX 

abolieron la propiedad señorial, el contrato de arrendamiento 

readquiere una gran importancia y los principios de la Econo

m!a Liberal influyeron sobre su reglamentaci6n, inspirando l~ 

yes de sentido individualista como en el Derecho Español el -

Decreto de 8 de junio de 1813 sobre el arrendamiento rústico 

y de 9 de abril de 1852 sobre arrendamiento urbano, en donde 

se consagr6 la absoluta libertad contractual, y con ella el -

predominio de las propiedades, todav!a se nota esto en el ac--

tual Código Civil. (14), 

En la actualidad, la lcgislaci6n moderna tiendo a ampa

rar. al arrendatario, principalmente al cultivador de la tierra 

ya promoviendo la permanencia y estabilidad de estos contratos 

(D) MANRRESA Y NAVARRO,JOSE MARI/\, OB. CiT. p~y. 125 y 126 
(14) Cl\STAN TOBEílAS, JOSE. 08. C!T, p~g. 131 
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(s6lo cuando es larga la duraci6n puede contribuir favorable

mente al aumento del valor de la propiedad) y ya reconociendo 

efectos contra los terceros adquirientes del derecho emanado 

del arrendamiento, ya concediendo al colono indemnizaciOn por 

las mejoras atiles que realice en la finca y tendiendo a que 

la renta sea justa. 

D) MEXICO 

El C6digo Civil de 1870 se aparta de la tradici6n roma

na y francesa, en lo que a arrendamiento Se refiere en su Ar-

tículo 3,068 de este ordenamiento define el a~rcndamicnto di-

ciendo: "se llama arrendamiento el contrato por el que una peE 

sana cede a otra el uso o el goce de una cosa por tiempo deteE 

minado y mediante un precio cierto. Se llama arrendador al -

que dá la cosa en arrendamiento y arrendatario al que la rec! 

be". Ahora bien, en cuanto a las diferencias que se pueden eE 

centrar con el Derecho Romano se refieren primeramente al obj~ 

to del contrato, ya en nuestras leyes se hizo más restringido, 

pues recae sobre la cosa y no sobre los servicios y obras como 

en el Derecho Romano, la segunda nota diferencial es el precio 

ya que no es necesario que sea en dinero sino que existe ln P2 

sibilidad de que sea en otra cosa, con tal de que sea cierta y 

determinada. 

En cuanto a los elementos del contrato estos son simpl~ 
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mente el consentimiento y el objeto que tiene un doble aspecto 

la cosa y el precio o renta. 

Atendiendo a lo dispuesto por los art!culos J,069 y J,070 

la capacidad para dar y recibir en arrendamiento corresponde "a 

los que pueden contratar•, pudiendo hacerlo igualmente el que -

no fuera dueño de la cosa siempre y cu.:indo estuviera autorizado 

para ello por el dueño. 

Por lo que toca a los bienes que pueden ser objeto del 

arrendamiento el código no es muy claro, sin embargo, creemos 

que de acuerdo con dicho Ordenamiento pueden ser objeto de dicho 

contrato todos aquellos bienes que estén en el comercio. La far 

ma según el Artículo 3,079 que debe revestir el contrato es la 

escrita para aquellos cuya renta pase de trescientos pesos anua

les, forma que se traducía en solemnidad cuando se tratara de 

gan el Art!culo 3,080 debí~ constar en escritura pública, y por 

lo mismo inscribirse en el Registro PGblico de la Propiedad; --

cuando fuera por un tiempo mayor de seis años o hubiera anticipo 

de rentas por m~s de tres, art!culos 3,330 y 3,335. 

El articulo 3,082 contiene las obligaciones del arrenda-

dar que se hacen consistir en: 
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1.- Entregar al arrendatario la finca con todas sus per 

tenencias y en estado de servir para el uso convenido; y si no 

hubo convenio expreso para aquel a que por su propia naturale

za estuviera destinada. 

2.- A conservar la cosa arrendada en el mismo estado du

rante el arrendamiento, haciendo para ello todas las reparacio

nes necesarias. 

3.- No estorbar ni embarazar en modo alguno el uso de 

la cosa arrendada, a no ser por causa de reparaciones urgentes 

e indispensables. 

4.- ~garantizar el uso o goce pacífico de la cosa por -

todo el tiempo del contrato. 

5.- Responder de los perjuicios que sufra el arrendata-

rio por los defectos o vicios ocultos de la cosa anteriores al 

arrendamiento. 

Para el arrendatario los artículos 31 092 1 2 1 101 1 31 109, 

31 109, 3112, 3,113, 3,114 y 3,126 establecen las siguientes -

obligaciones: 

a).- Satisfacer la renta o precio en la forma y tiempo -

convenidos. 
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b).- Responder de los perjuicios que la cosa sufra por 

culpa o negligencia, o la de sus familiares y subarrendata--

rios. 

e).- Servirse de la cosa solamente para el uso conveni

do o conforme a la naturaleza propia de ella. 

d).- Responder en caso de incendio de la cosa arrendada 

a no ser que provenga de caso fortuito, fuerza mayor o vicios 

de construcci6n o que se hubiere comunicado de una casa vecina, 

a pesar de tomarse las medidas necesarias, etc. 

e).- Comunicar a dueño toda usurpaci6n o novedad dañosa 

que otro hubiere hecho o abiertamente prepare en la cosa arre~ 

dada. 

f).- Poner en conocimiento del dueño la necesidad de h~ 

cer reparaciones, siendo responsable de los daños causados al 

propietario por su negligencia, 

g).- Pagar las contribuciones que a ~lo al giro o neg2 

ciac16n se impongan. 

Las causas de tenninaci6n del arrendamiento est~n cont! 

nidas en el Artículo 3,134 y son: 
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1.- Por incumplimiento del pago, o por haberse satisfe

cho el objeto del contrato de que se trate de un arrendamiento 

en el que no se señalara el plazo o fuera por tiempo indefini

do, el contrato deb!a durar tres años, a su vencimiento termi

nar1a sin necesidad de desahucio .. 

II.- Por convenio expreso. 

III.- Por nulidad. 

IV.- Por rescisión: la que podía tener por causas para -

el arrendador: a) .- La falta de pago oportuno¡ b) Por cambiar 

el uso de la cosa; e).- Por subarriendo de la cosa sin consentl 

miento del arrendador. Para el arrendatario las causas por --

las que pod!a rescindir el contra. Lu son l.:;.;; :;igu!cntc::: 

a) .- Por no entregar el dueño la cosa en el tiempo conv~ 

nido o tan pronto como fuere requerido para ello cuando no se -

fij6 fecha para la entrega. Artículo 3,147. 

b).- Cuando el arrendador no hiciera las reparaciones n~ 

cesarias en la cosa materia del contrato, para que prestara la 

utilidad a que fue destinada. Articulo 3,148. 

c).- Por la pérdida total del uso de la cosa, como cons~ 

cuencia de las reparaciones hechas, o aun cuando la p~rdida fu~ 
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ra parcial si las reparaciones habrtan de durar mas de dos me

ses. Artículo 3,150. 

d).- Por privaci6n del uso o p~rdida de los frutos pro

venientes de hecho directo o indirecto del arrendador, art!cu

los 3,152 y 3,106. 

Se señalaban tambi~n como causas de terminaci6n, la co~ 

fusi6n,la p~rdida o destrucci6n de la cosa, la expropiaci6n 

por causa de utilidad pGblica, y por condici6n resolutoria. 

El C6digo de 1884 reproduce casi en su totalidad los ar

tlculos contenidos en el C6digo de 70 con la modalidad que en -

lo relativo a la forma el Artículo 2,947 del C6digo de 84 seña

la que debe "otorgarse por escrito cuando la renta pase de cin

co mil pesos anuales", mientras que en C6digo de 70 esta forma 

Obligada s6lo si la renta pasaba de trescientos pesos anuales, 

y en cuanto a la terrninaci6n del contrato de arrendamiento cel~ 

brado por tiempo indeterminado, el C6digo de 84 señala en su -

Artículo 31 032 que ftconcluir~n a voluntad de cualquiera de las 

partes contratantes, previas notificaci6n judicial a la otra -

parte, hecha con dos meses de anticipaci6n si el predio es urb~ 

no y con un año si es rastico", a diferencia de lo que contie

ne el Artículo 3,168 del C6digo de 1870, el que ordena que "cua!! 

do el contrato de arrendamiento no se había celebrado por tiem

po determinado, debía de durar tres años a cuyo vencimiento --
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sin necesidad de previo desahucio". 
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A).- CO~CEPTOS. 

Es el acto jur!dico bilateral que se constituye por el 

acuerdo de voluntades de dos o más personas y que produce cier 

tas consecuencias jurídicas (creaci6n o transmisión de dere--

chos y obligaciones) debido al reconocimiento de una norma de 

derecho. Sin embargo, tiene una doble naturaleza pues también 

presenta el carácter de una norma jur!dica individualizada. 

Antecedentes históricos. En Roma surge el contrato, p; 

ro originalmente no es una fuente genérica de obligaciones, ya 

que s6lo algunas figuras t!picas del acuerdo de voluntades pr2 

<luc!dn dL:(.!i6n y e.:.:i ::;.:lncion.J.dc ~u inc•.i1"1plimi Pnto. F.l sistema 

contractual rom.:ino c5 una larga cvoluci6n hist6rica que va del 

formalismo al consensualismo ve aparecer las siguientes figu-

ras 1) Contratos verbis que se perfeccionaban (es decir adqui

rían obligatoriedad) s6lo mediante el uso de determinadas fra

ses verbales, p.c. la stpulatio. 

2) Contratos litteris que se perfeccionaban mediante la 

inscripci6n en un registro (codex accepti et cx;pens) de una -

deuda. Era una forma contractual que tuvo escasa importancia 

3} Contratos res que se perfeccionaban mediante el consenti--

miento de las partes aunando a la entrega (traditio) de una e~ 
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sa (res), eran el mutuo, el comodato, el dep6sito y la prenda: 

generalmente creaban obligaciones s61o para la parte que reci

bía la cosa (exigibles por una actio directa) pero eventualme~ 

te pod!an surgir para la otra parte (exigiéndose por un acto -

contrario) p.e. cuando un depositario hacía gastos extraordi-

narios para la conservación de la cosa, el depositante debía 

reembolsarlos 4) contratos consensuales que se perfeccionaban 

por el mero consentimiento de las partes y eran la compraventa 

o empt1o-vcnditio, el arrendamiento o locatio-conductio, la s~ 

ciedad y el mandato. 5) Contratos innominados eran aquellos 

que no encuadraban dentro de una figura típica y que resulta-

han obligatorios cuando concurr!an el consentimiento y la pr.e~ 

taci6n de una de las partes 6) Pactos que eran los acuerdos -

que no produc!an ningún efecto jurídico {nuda pacta), posterio~ 

mente para algunos de ellos se concedió acción para exigir su -

cumplimiento (pacto vestita} 11 (15} 

La concepci6n romana del contrato subsiste prácticamente 

inalterada hasta la aparici6n del liberalismo a fines del siglo 

XVIII. Es en esta 6poca que se otorga a esta figura jurídica -

(15) VENTURA SILVA, SABINO." Derecho Romana ... Editorial Porrúa -
M~xico 1990. 7a. Edici6n. p. 193 y 194. 
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un valor fundamental, pues incluso la existencia de la sociedad 

se quiere hacer depender de un pacto (como en las doctrinas de 

Rousseau). Se estatuye al principio de la voluntad y el de una 

casi absoluta libertad de contrataci6n. Actualmente con el au

ge de las ideas colectivistas el ámbito del contrato se va red~ 

ciendo paula ti vamente. 

La palabra contrato tiene diversos significados: contr~ 

to normativo, que como vimos no es contrato sino conjunto de -

normas; el contrat9, con10 documento en el que se hizo constar y 

como negocio jurídico bilateral. 

Desde el punto de vista jurídico, el t~rmino contrato pu~ 

de tener los ~iq~ientes significados: 

a} Normativo, que temh.:'.i. ~0111u H1l.=.lGc1 fijür Ji::::r~.:ho po::;i-

tivo para los futuros contratos que se celebren entre las par-

tes, generalmente muy numerosos; 

b) SP confunde con el documento o escritura en el que -

se hizo constar, y aún el legislador usa esta sinonimia. 1\rts. 

1851, 1852,1952 a, 1857, 1834, etc. 

e} El contrato como documento pueOc ser un elenento --

constitutivo o un medio de prueba del contrato. 
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d) El significado m~s importante es el de acto humano, 

0 sea, negocio jur!dico: es la figura m~s importante y más fr~ 

r:ucnte. 

En el negocio jurídico bilateral concurren dos declara-

cienes de voluntad que se presuponen mutu~~entc; como cense---

cuencia, de una de ellas no podría tomarse como una parte del 

contrato, ni siquiera como acto unilateral. Contrato es sin6-

nimo de las palabras romanas convenio o sinalagma; que denotan, 

por una parte, el carácter voluntario del contrato, Y por la -

otra, la reciprocidad de las voluntades de las partes en cuan

to revela que se ha logrado la composici6n de intereses. 

"El contrato actualmente, se ha transformado en un par! 

digma abstracto y general; una especie de molde para ser llen~ 

do con un eontPnido cu~lqui~ru, ~cyún las necesidades de los -

contratantes. No es como en la antigucdad una figura jurídica 

prefabricada a la que habían de sujetarse los interesados. A~ 

tualmente el contenido no tiene m~s lfmites que la seriedad y 

la licitud de lo pactado y del objeto del contrato. La nociún 

de contrato ha sufrido, desde Roma hasta la época actual, una 

doble evoluci6n: por un lado, en forma extensiva ya que debi 

do a sus innegables ventajas, como son su precisi6n, la crea-

ci6n de derechos y obligaciones para los contratantes, su efi

cacia coactiva hace que haya tenido aplicaciOn en la zona del 

Derecho Pablico, y que el tratado entre Estados no es sino una 
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figura con base contractual. 

"Pero no s61o en el ámbito internacional ha tenido apl.!, 

caci6n, la noci6n del contrato para situaciones no contractua-

les, de contenido social y econ6mico. Basta recordar el llam~ 

do contrato de trabajo que en realidad es una serie de normas 

para regular las relaciones obrero-patronales, puesto que si -

quisi~ramos aplicar a él las disposiciones legales de un con-

trato, producir~n su nulidad por coacci6n y violencia en algu

nos casos o al menos la nulidad de algunas de sus cláusulas.-

Pensemos también en los llamados contratos tipo, que rcgular!an 

los contratos individuales y aGn se le llaman contratos cuando 

no genera por si derechos ni obligaciones, 

La formaci6n de los consorcios, tan en boga actualmente 

tienen, su base en un llamado contrato tipo, que insistimos, -

no genera por sí derechos ni obligaciones, sino que es semejaa 

te al derecho positivo, que establece los límites y contenido-

de los futuros contratos individuales" (16) 

B) , - ELEMENTOS • 

Los elementos de esencia son dos: consentimiento o va-

luntad y objeto. La carencia de alguno de ellos en el acto j~ 

(16) AGUILAR CARBllJAL, LEOPOLDO. "t.:ontratos Civiles!' Editorial 
PorrOa. Mllxico 1987. 9a. Edict5n p. 25" y 26. 
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r!dico, produce su inexistencia, es la nada jurídica. 

La ilicitud, en el objeto, en el motivo o en fin del a~ 

to, produce la nulidad absoluta o relativa, según lo establez

ca el legislador. 

Estos dos gradas de ineficiencia se diferencian entre -

sí en que el primero no existen ambos o uno solo de los eleme~ 

tos intrínsecos y tienen de común que en ambos casos el acto -

es inconfirmable e irrevalidablc, imprescriptible, la acci6n -

de declaración y puede ser invocada por todo interesado. Artí

culos 2226 a 2230 y 2238 del C6digo Civil. 

Los requisitos de validez son: la capacidad, la ausencia 

de los vicios, de error, violencia, dolo o incapacidad o la fa! 

ta de far~~ cu~ndo el ~etc o =cntr~to no oc~ ~olc~nc, produce -

la nulidad relativa. 

La nulidad relativa se presentar~ cuando el acto le fa! 

ta o está viciado un elemento de valid~z, y cuando conforme a 

la sanci6n legislativa le falta uno, dos o los tres caracteres, 

dá la absoluta nulidad. Art!culos 2225, 2227,2230, 2233, 2234, 

del C6digo Civil. 

Si la forma no es elemento de valid~z, sino de esencia, 

cuando la t~cnica jurídica la eleva, a la categoría de elemcn-
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to fundamental, entonces su ausencia produce la inexistencia 

del acto y no simplemente su anulabilidad. 

PRESUPUESTO DE VALIDEZ DE LOS CONTRATOS. 

Los presupuestos se diferencían de los elementos del -

contr~to en que ~qucllos son externos al actor mientras que -

6stos son internos. Tienen una funci6n integradora del mismo, 

y en el caso de que falta alguno de ellos el contrato no pro

ducirá plenos efectos entre las partes; el contrato no le se

rá OPONIBLE, o sea, que respecto de ella es como si el contr~ 

to no se hubiese celebrado. 

Los presupuestos son: a) el poder de disposición; b) -

La legitimación para contratar, y e) La capacidad para obrar. 

Coufurm.;: .:i l.:i. lc;icl~ci6!'1 po'!_"!itiv~, rlebP descartarse -

al Gltimo, y~ que est~ catalogada como elemento de valid~z e~ 

ya ausencia da nacimiento a una nulidad relativa. Art1culos 

1795, fracci6n I, 1978, 1979, 2228, 2230, 2233, 2236 del C6d!_ 

go Civil; en consecuencia no trataremos de ellaª 

EL PODER DE DISPOSICION 

Esta noci6n es dificil de comprender porque tradicio-

nalmente se le confunde con la capacidad. Sin embargo, no es 
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lo mismo, habrá ocasiones en que a pesar de la plena capaci-

dad del sujeto, no tiene la plena disposici6n del bien y como 

consecuencia, no puede válidamente celebrar el contrato de -

enajenación, y lo celebraren no le será oponible al perjudic~ 

do. 

El poder de disposici6n consiste, esencialmente en que 

el sujeto contratante cst~ facultado, por la ley para privar

se del bien: a pesar de que sea capaz de contratar, debe ad~ 

más tener la autorización legal paru ello; es un dato obieti

vo, ya que depende de la condici6n jurídica que tenga el bien. 

La capacidad, por el contrario, es un datos subjetivo, 

consiste en la posibilidad legal de ser sujeto de derechos y 

obligaciones; se adquiere con el nacimiento y termina con la 

muerte; tambi~n consiste en la posibilidad de estipular por -

sí mismo en los contratos, sin estar asistido o substituido -

por otro. La capacidad es la regla general. 

Corno ejemplo de esta distinci6n tomamos el caso de la 

copropiedad. Cuando uno de los copropietarios desea enajenar 

sus derechos, a pesar de que sea en lo personal plenamente c! 

páz, no podrá hacerlo sin antes ofrecerlo en su oportunidad o 

a los demás, quienes tendrán derecho a hacer uso del derecho 

del tanto. Esta situaci6n está reglamentada por los Art1cu-

los 950, 973 y siguientes, 1292 del Código Civil, entre otros 
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casos. 

Un apoderado, un tutor, un representante del ausente, 

tendr~n que ser plenamente capaces para ocupar estos cargos; 

sin embargo no podrán enajenar un bien de cuya guarda están -

encargados,sin antes llenar los requisitos que mencionan di-

chas art!culos. Autorizaci6n especial para el apoderado, o -

poder especial; autorizaci6n judicial para los bienes de men~ 

res o incapacitados. Esto acontece porque les falta el poder 

o disposici6n. 

La facultad de disposici6n generalmente corresponde al 

titular del derecho subjetivo. 

La carencia del poder de dtsposici6n no produce la nul~ 

dad del acto, sino que produce su ineficacia, otra diferencia 

con la incapacidad; es decir, una vez cumplido el requisito l~ 

gal para el derecho del tanto, el contrato tiene ya plena val! 

d~z, como se deduce de la disposici6n del artículo 1292, del -

Código Civil, puesto que obliga a formalizar el contrato de -

compra venta con el copropietario preferido, bajo las mismas -

bases concertadas, lo que no acontecería si la falta de notif~ 

caci6n se sancionará con la nulidad. Esta soluci6n se impone 

a pesar del texto expreso del art1culo 1292 ya invocado. 
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LA LEGITIMACION PARA CONTRATAR. 

Este concepto es m5s obscuro que el anterior por lo co~ 

siguiente más dif!cil de expresarse. La Doctrina dice que es 

una calidad e~terna del sujeto que consi~te "er. el hecho de -

encontrarse el sujeto en determinada posición, respecto de -

otros sujetos o con relación a un bien determinado". 

No cabe duda que esta definición no puede ser más impr~ 

cisa ni más obscura. Creo que todo se simplifica si se piensa 

que el legislador, teniendo en cuenta intereses públicos o 

bien privados dignos de protecci6n, establece una serie de pr2 

hibicioncs para contratar sobre determinados bienes. 

La Doctrina dominantP h,.. ~ll"l~ifi~:!do la viol~ci6n de C.2, 

tas prohibiciones el concepto de incapacidad, cuando no lo cs. 

En efecto: la incapacidad proviene de la falta de un requisito 

interno del sujeto: la capacidad; la lcgitimaci6n es aut6noma 

respecto al sujeto y externa a ~l. Aún existiendo la capaci-

dad, si falta la legitimaci6n, no podrán ser determinados efe~ 

tos de derecho. 

Hay autores que sostienen que la legitimaci6n es un pr~ 

supuesto general a todos los contratos: otros por el contrario, 

la limitan a los contratos traslativos de dominio; lo cierto -

es que en ellos es donde se percibe con toda claridad este pr~ 
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supuesto. 

Mientras la terminolog!a jurídica no se depure y tenga 

bases cient1ficas scguirfin estas confusiones, insistiendo en 

que se trata de una nulidad a pesar de que no existen los 

efectos destructivos y retroactivos del acto, caracter!sticas 

esenciales de la nulidad. 

Procuraremos tratar de la legitimación para contratar, 

como de un concepto unitario, desligado de la incapacidad. 

La carencia de la legitimación para contratar se prodE 

ce por la violaci6n a una prohibici6n. La sanción coman y º2 
rrientc seria la nulidad; pero son tan graves las consecuen-

cias que el propio legislador duda en aplicar los principios 

de la nulidad absoluta y cuida de exponer aue la sanción pu~

de ser ya la nulidad absoluta a la relativa, segfin califique 

la gravedad rll legislador. El acto produce provisionalmente 

sus efectos, a reserva de su destrucci6n posterior y retroac

tiva decretada por el juez. Art!culos 2225 y 2226 del C6digo 

Civil. 

La venta de cosa ajena, que olvida citar la Doctrina y 

que para nosotros es un caso t!pico de falta de lcgitimaci6n 

en el vendedor, se plantea por el legislador en los siguien-

tes t~rminos: El Articulo 2269 del C6digo Civil expresa el 
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principio general: "Ninguno puede vender sino lo que es de su 

propiedad", o sea que esté legitimado para privarse del bien -

por ser el dueño. A continuaci6n el artículo siguiente sanci2 

na expresamente con la nulidad la venta de cosa ajena y a pe-

sar de que debiera ser considerada como absoluta puesto que no 

sólo es ilfcito el acto sino delictuoso, el artfculo 2270 ha-

bla de revalidación, fen6meno propio de la nulidad relativa; -

pero adem~s la promueve un tercero, no las partes, puesto que 

se refiere al verdadero dueño y si éste transfiere la propic-

dad al comprador despu~s de efectuada la venta está revalidada. 

Todo esto parece extraño, lleno de contradicciones; pero todo 

se aclara al traer como elemento de soluci6n del problema el -

concepto de legitimaci6n. Lo que aquí acontece es la falta de 

legitimaci6n en el vendedor no produce la nulidad del contrato, 

sino su IMPONIIlILIDAD al verdadero dueño luego una vez adquir! 

da la legitfrnaci6n, aun despu€s de la celebración del contrato 

·con el no propietario, producjrS todos sus cfectoG. La ley <li 

ce que ae "revalida". 

Por otra parte, en casi todos los contratos existen pr2 

hibiciones para su celebración - véase, por ejemplo el mandato 

judicial-: luego en estos casos podría hablarse de falta de -

legitimaci6n y aplicar sus reglas, con las ventajas inherentes 

como son que el acto o el contrato no se destruye, ni lesionan 

intereses de terceros y se salvaguarda la paz social. 
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C.- CLASIFICACION 

"Los civilistas han hecho una clasificaci6n de los elemen

tos del contrato, diferenciando a los: 1) Esenciales que son 

(aparte de los de existencia que ya vimos que tienen car~cter 

general) los que cada figura típica contractual exige para -

configurarse, p.e. cosa y precio en la compraventa. 2) Natur~ 

les que son las consecuencias impl1citas en el contrato pero 

que se pueden eliminar por acuerdo expreso de las partes p.e. 

el saneamiento por f'!Vicci6n en la compraventa. 3) Accidenta-

les que son modalidades que s6lo existen en el contrato si -

las partes así lo acuerdan, p.e. el término y la condici6n. 

Existen múltiples criterios de clasificaci6n de los -

contratos algunos de ellos son: !)Civiles (p.e. el arrenda-

miento}, mercantiles (p.c. el seguro), laborales y administr! 

tivos. 2) Bilaterales o sinalagmáticos (art!culo 1836 del C~ 

digo Civil para el Distrito Federal), cuando existen obliga-

cienes para ambos contratantes y unilaterales {art!culo 1835) 

cuando una de las partes cstrt obligada. 3) Onerosos cuando se 

estipulan provechos y gravámenes recíprocos y gratuitos cuando 

el provecho c:i de una sold üe las partes (artículo 1837). No 

se deben confundir los contratos gratuitos con los unilatera-

les pues, en aquellos, una parte s6lo tiene provecho si estfi -

obligada, p.e. en el comodato que es un préstamo gratuito de 

uso, el comodatario debe devolver la cosa. Los onerosos se 



44 

subdividen en A) conmutativos cuando las partes desde un pri~ 

cipio pueden apreciar el beneficio o pérdida que el contrato 

les causa, y B) aleatorios cuando la existencia o monto de la 

prestacidn depende del azar, e innominados los que no están y 

se rigen de acuerdo al C6digo Civil para el Distrito Federal 

por las normas del contrato nominado con el que tengan mayor 

semejanza (articulo 1858).(17) 

POR EL RESULTADO ECONOMICO QUE PRODUCEN. 

Se dividen en onerosos, gratuitos y desinteresados. Se 

dice que son onerosos cuando ambas partes reciben una ventaja 

a cambio de un sacrificio patrimonial. Generalrnetne la vent~ 

ja y el sacrificio son equivalentes, desde el punto de vista 

subjetivo; no es necesario que sea así objetivamente. La de~ 

proporci6n entre las prestaciones pueden ocasionar el vicio -

de lesión, siempre que se reúnan las dem~s caracter!sticas -

que señala el articulo 17 del C6digo Civil. 

El contrato será gratuito cuando una parte recibe la -

ventaja y la otra soporta el sacrificio. El peso del contra-

to recae sobre una parte. 

La diferencia entre una y otra categoría se manifiesta 

en varias consecuencias1 por ejemplo, el gratuito está menos 

protegido en cuanto a su subsistencia, como acontece con la a~ 

(17) DICCIONARIO JURIDICO MEXICANO. Editorial· UNAM. M~xico 1 
1985. Tomo III. p. 293. 
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ci6n revocatoria por fraude da acreedores; pero adem~s en los 

siguientes aspectos: 

a) En la celebración de los contratos gratuitos se re! 

tringen m§s las facultades de los representantes. Artículos 

43 1 561 1 564 1 1717, 1718, 1719 y 1721 del C6digo Civil. 

b) El legislador se muestra bcnév.olo en las sanciones 

al contrato gratuito. Articulo 2512 del C6digo Civil. 

e} Los contratos gratuitos son intuitu personae. Son 

anulables por error sobre la persona. 

d) Es m~s f~cil el ejercicio de la acci6n pauliana en 

contra de los contratos gratuitos. Articulo 2165. 

e) El ~ontrato gratuito generalmente no puede ser de -

carácter mercantil. 

Se llama contrato DESINTERESJ\DO cuando el contratante 

que soporte el peso del contrato no se empobrece; pero tampo

co recibe nada en cambio. Puede pensarse en una fianza gra-

tuita, que no se hizo efectiva porque el deudor cumpli6 con -

su obligaci6n. 



46 

¿EXISTE RELACION ENTRE EL CONTRATO ONEROSO Y EL DE PRESTACIO

NES RECIPROCAS? 

La clasificaci6n de contratos en onerosos y gratuitos 

se funda en una noción econ6mica: en la ventaja o el oacrifi 

cio que implica entre las partes la celebraci6n del contrato, 

y esto no tiene relaci6n con que el contrato genere obligaci~ 

nes a cargo de una parte o de ambas, si bien es cierto que en 

algunos casos puedan coincidir, esto no es esencial. 

Desde luego puede decirse que la especie de contratos 

onerosos tiene mayor amplitud que los contratos con prestac12 

nes recíprocas, y que los gratuitos generalmente generan obl! 

gaciones a cargo de una de las partes, pero la correlaci6n no 

es esencial, ya que el contrato oneroso puede ser con prP.sta

ciones a cargo de una de las partes, 

POR LO DETERMINADO O INDETERMINADO DE LAS PRESTACIONES. 

Un contrato es conmutativo cuando las prestaciones a -

cargo de las partes están perfectamente determinadas al momen

to de la celebración; si no lo estuvieren, el contrato será -

aleatorio. 

Para la determinación de la prestaci6n en el contrato -

conmutativo existen varias opiniones: 



47 

La primera nos dice que el contrato será aleatorio cua~ 

do al momento de su celebración, comparando el sacrificio con 

la ventaja que reciben los contratantes, no puede estimarse si 

producirá ganancia o p~rdida, sino que ~stas dependerán de --

acontecimientos posteriores, como parece que se desprende de 

los artículos 1837 y 1836 üel Código Civil. 

Otros autores opinan que la indeterminaci6n de las pre! 

taciones puede deberse a la existencia de modalidades, como -

son la condición y el t~rmino y que pueden ser1ir de condicio

nes aQn acontecimientos ya realizados, cuya realización sea -

desconocida para las partes; o bien, el elemento aleatorio PU!; 

de ser rec!proco para ambas partes. 

Finalmente, otros opinan que la indeterminaci6n de las 

prestaciones no es suficiente para convertir el contrato en -

aleatorio, manifiestan que existen los contratos conmutativos 

algunos con prestaciones inciertas al momento de la celebra-

ci6n, pero que será:n determinables con posterioridad)' por ejem

plo cuando en la comprav~nta el precio de la cosa lo fijará -

un tercero; por otra parte hay contratos aleatorios en que se 

fija el monto del alca, es decir del riesgo. 

Lnego el aníco criterio preferible es el primero. 

Se dice que un contrato es leonino cuando todas las ve~ 
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tajas están en favor de una parte y el riesgo exclusivamente 

a cargo de la otra. 

El contrato aleatorio pudiera confundirse con el contr! 

to sujeto a condición; pero técnicamente pueden diferenciarse 

en forma absoluta: el contrato aleatorio es un contrato puro y 

simple, en cambio el sujeto a condici6n no lo es, pues tiene -

una modalidad. En el contrato aleatorio el alca es un clcmon

to de formaci6n, es intrínseco al contrato; en cambio la cond! 

ci6n es una modalidad que se agrega al contrato y no es una -

parte intr!nscca del mismo. 

Existe sin embargo una figura inmediata:el ·contrato ca~ 

mutativo, pero con un elemento aleatorio. Supongamos un con-

trato de compraventa de algodón, en el que desde luego se fija 

el volumen y el precio: pero la entrega se supedita a que en -

el mercado haya poca existencia y suba un 10\ al precio. Este 

contrato seguir5 las reglas del conmutativo y s6lo será trata

da siguiendo. las reglas del aleatorio. 

Por otra parte, puede al mismo tiempo volverse aleato-

rio, puesto que una de las partes puede obtener una ganancia o 

una p6rdida excesiva y no podrfi reclamar nada a la otra. 

POR LOS DERECHOS QUE GENERAN LOS CONTRATOS. 

Generalmente estamos acostumbrados a observar que el -
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contrato genera derechos personales, se les llaman contratos -

obligatorios, por oposici6n a los que generan derechos reales. 

Pero es indudable que el contrato es tambi~n fuente de dere-

chos reales: el uso, el usufructo habitaci6n, servidumbre, la 

propiedad, prenda € hipoteca, se generan por el contrato y ta~ 

bién por el contrato se transmiten. Luego e1 contrato es fue~ 

te de creaci6n y de transmisi6n de los derechos reales. 

POR LA FORMA DE EJECUCION úE Ll\S PRES1'1\CIONES. 

Una vez nacida la obligaci6n por el perfeccionamiento -

del contrato, su cumplimiento puede ser satisfecho en diversas 

formas; inmediatamente que nace la oblignci6n, como en una co~ 

praventa de contado; compra<lor y vendedor deben ejecutar toñas 

s~~ obligaciones desde luego; puede estipularse que determina

das obligaciones se cumplan posteriarwt:nt~ a !'rn celebración, -

fij~ndose una fecha para el pago total o bien varios pagos, -

sean iguales o distintos en su monto, peri6dicos o no; Lo fu~ 

damontal en esta clase de contratos es que entre la celebra--

ci6n y el cumplimiento de la obligaci6n transcurra un lapso de 

tiempo más o menos largo~ 

~stas clases de contratos tienen normas distintas para 

su nulidad, resoluci6n, rescisi6n, etc, 

Existen contratos llamados de tracto sucesiva: en esta 
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clase de efectos del contrato se producen de momento a mome~

to sin interrupci6n, corno acontece en el arrendamiento. El -

arrendatario tiene derecl10 a usar y disfrutar del bien arren

dado sin interrupción hasta la terminación del importante --

acuerdo de voluntades conocido como contrato de arrendamiento. 

En el contrato de duraci6n indeterminada no existen ni 

término ni condición, sino que las prestaciones duran mien--

tras les sean Gtiles a los contratantes. 

La ley señala formas especiales de terminación y mane

ra de autentificar el procedimiento. Art1culos 2478 y 2479 -

del C6digo Civil. 

En resumen: si el contrato se agota en una sola ejecu

ción, un contrato de ejecución instantánea o única. 

Puede ser que las partes no hayan querido la fijaci6n 

de un t~rmino exclusivamente, sino algo más: la satisfacci6n -

de una colectividad, más o menos numerosa y entonces la utili

dad es proporcional a su duraci6n. La ejecuci6n puede defini~ 

se por un tiempo determinado o bien tener ejecuciones parcia-

les y repetidas. En ~csumen: la prestaci6n puede ser continu~ 

da, cuando se presenta su interrupci6n; o bien la ejecuci6n ?~ 

ri6dica o escalonad~, o bien intermitente o de ejecuci6n esca-
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lonada, cuando la prestaci6n es a solicitud del acreedor y por 

per!odos o cantidades que se señalen. 

De todas maneras debe tenerse muy en cuenta que aunque 

el contrato sea de prestaciones continuadas, peri6dicas o es

calonadas, sigue siendo unitario, genera una sola obligaci6n 

y no varias. 

A pesar de la unidad del contrato, los de tracto suce

sivo tienen características específicas, ya que la cjecuci6n -

de cada obligaci6n es aut6noma jurídicamente de las demás; co

mo consecuencia, si el deudor incumple una obligaci6n, las ya 

cumplidas no pueden ser reltodclivamente cuestionadas1 no po-

dr!an anularse por su incumplimiento posterior a sus pagos. La 

prescripci6n de cada prestaci6n empieza a correr a partir del 

día de su vencimiento. 

En estos contratos se presenta el problema de la resci

sión por excesiva onerosidad sobrevenida, prevista en el artí

culo 17 del C6digo Civil. 

Los contratos de ejecuci6n diferida son distintos a los 

de ejecución continuada o periódica, puesto que en aquéllos -

existe un lapso entre su celebración y su cjecuci6n; en cambio 

entre los de ejecuci6n continuada o peri6dica, la obligación -

nace desde la celebración del contrato y sólo su ejecución pu~ 
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de ser interrumpida o peri~dica; es una cuesti6n que atañe a -

la ejecución de la obligaci6n, no a la valide'z del contrato. 

POR LA FORMA DE SU PERFECCIONAMIENTO. 

Existen contratos consensuales, formales, reales y so--

lemnes. 

El acto jurídico nace solemne, está rodeado de misterio; 

hay que pronunciar palabras mágicas, escritas en formulas sa-

cramentales; no pueden cambiarse de lugar ni por sin6nimos; si 

no se pronuncian, el acto jurídico es nulo. 

Se dice que la forma dá la esencia, la esencia del acto. 

En ocasiones, adcm~s de las palabras sacramentales, se exigen 

qestos, actitudes, actos, como arrancar ramas de las plantas, 

coger un puñado de tierra y esparcirlo u le~ cuatro vientos.

Esta creencia dura varios siglos. 

Pece a poco fue comprendi6ndose que la forma, lejon de -

ser un elemento de esencia, cquiv;\ lente al consentimiento, era 

simplemente un elemento de prueba de la celebración del contra

to, es elemento de validez, sin embargo, en ocasiones la t6cni

ca jurtdica, en oposición a esta postura, eleva la forma a un -

requisito de existencia del contrato o del acto jur!dico. Po-

dríamos decir que estamos otra vez en el punto de partida; el -
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formalismo renace en todos los órdenes, con distintas manife~ 

tacioncs, ya sea requeriendo la intervenci6n de un funciona-

ria con fe pública, inscripci6n en o.lg1n registro. 

Los contratos pueden ser: 

CONSENSUALES: 

Cuando se perfeccionan por el mero consentimiento, como 

acuerdo de voluntades entre las pnrtcs contratantes sin neceG! 

dad de ninguna otra formalidad. 

Los antccedenles Romanos eran opuestos a este resultado: 

el solo consentimiento, el pacto nudo, no produc!a obligaci6n. 

El Derecho Can6nico, por el contrario luch6 por elevar a corr.-

pleta validez el consensualismo. 

Bn nuestros antecedentes españoles e1h • .:Untr.J.::',".)~ <J."P el -

Ordenamiento de Alcalá, contrariando los precedentes Romanos, 

rcconoci6 en principio la validez del consensualismo, transmi

ti~ndose a todos nuestros Códigos Civiles. Es el antecedente 

de los artículos 1796 y 1832, que reconocen la validez del co~ 

sensualismo, pero limitado por cierto forIMlisrno 

FORMALES 

En esta especie los actos jurídicos y de contratos no 
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es suficiente el consentimiento como acuerdo de voluntades, p~ 

ra el perfeccionamiento del contrato, sino que ese consenti--

miento debe expresarse mediante determinada forma, que puede -

ser expresa, escrita, tanto en la forma de escrito privado co

mo en la pOblica, con la intcrvcnci6n de un funcionario dotado 

de la fe pliblica. Artículos 1033 y 1034 del C6digo Civil, pe

ro en este caso la forma no es elemento de esencia, sino que -

puede dársele aun después de celebrado el acto y existe acci6n 

para ello, ya que no se trata de una solemnidad. 

Insistimos en que en nuestro sistema legislativo no exi~ 

ten los contratos solames, aun cuando si c..'ti.dtcn actos jurídicos so

lemnes, como el matrimonio. La mejor demostraci6n es que los 

art1culos 1833, 1834 y 2232 del C6digo Civil permiten que se -

d~ al contrato la forma omitida, solución que no podr!a darse 

si el contrato fuera solemne. 

Existen en nuestra legislación muchos contratos forma-

les. Entre otros son los siguientes: Artículos 2317, 2319 y 

2320 del c6digo Civil, para la compraventa, complementado por 

el Decreto del 30 de diciembre de 1966, y por la Ley del Nota

riado del 31 de diciembre de 1945, conforme a su Artículo 54, 

que exige escritura pdblica cuando el precio o cuantía excede

de quinientos pesos; el Artículo 2246 exige la forma escrita -

para validéz de la promesa; el 2331 para la permuta; 2344,2345, 

2346 y 2407 para el arrendamiento; 2550 a 2552 2555, 2556 y --
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2586 para el mandato; 2618 para el contrato de obra a precio -

alzado; 2656 para el transporte civil; 2871. Para la asocia-

c16n; 2740 para la aparcería rural; 2740, para la aparcería de -

ganado; 2690 para la sociedad civil; 2776 para la renta vitalt 

cia; 2850 y 2851,para la fianza: 2860 para la prenda; 2917, --

2317 y 2320, para la hipoteca, ya que éste contrato de solemne 

en c6digos anteriores se ha vuelto formal, y 2945 para la tra~ 

saccidn. 

REALES. 

Se dice que un contrato es real cuando para su perfec-

cionamiento y exigibilidad de las obligaciones, además de los 

elementos de esencia ya estudiados, consentimiento y objeto, -

necesita un principio de ejecución, generalmente la entrega de 

una cosa. 

No faltaba raz6n a los romanos para esta exigencia pre

via al perfeccionamiento del contrato. Pensemos en un muto 

con inter~s. Si fuere consensual podrfan exigirse intereses -

antes de la entrega del capital. 

La evoluc16n de asta especie ha sido restrictiva, ya -

que en Roma fueron contratos reales el comodato, el mutuo, el 

dep6sito y la prenda. En los C6digos Civiles 1870 y 1884, 

eran contratos reales el mutuo y el comodato, y el vigente ca-
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si desaparece, pues s6lo conserva un contrato real: la pren

da, puesto que conforme a los art1culos 2858 y 2859, es nece

saria la entrega de la cosa para la constitución de la prenda; 

pero se conforma con una entrega ficta, jurídica además el 

contrato es formal -Artículo 23GO - y si otorga en escrito 

privado exige la formalidad del doble ejemplar, a fin de que 

cada parte tenga uno, y~ que existen derechos y obligaciones -

reciprocas. 

SOLEMNES: 

Son los conCratos que la t~cnica jurídica, por razones 

especiales, eleva la forma a requisito de existencia, de tal -

manera que sin ell~ aun cuando existiera el consentimiento y 

el objeto, seria la nada jurídica, estaríamos frente a una in~ 

xistencia, prevista en los Artículos 2224 y 2228 del Código C! 

vil. 

Insistimos en que en el Código actual no existen contr~ 

toa solemnes, sino actos jurídicos solemnes. Actualmente el -

Ordenamiento se refiere a actos jurídicos solemnes, como los -

relativos al matrimonio y en general al estado civil. Debido 

a esta circunstancia tuvo que definir y reglamentar la inexis

tencia. 



POR LA CATEGORIA DE LAS PERSONAS QUE INTERVIENEN EN SU CELEBJ1!! 

CION: 

En la mayor!a de los casos son particulares que celebran 

contratos entre sí, dando nacimiento a relaciones de derecho -

privado, pero como el contrato es un instrumento jurídico que -

presenta muchas ventajas y es de f~cil manejo, ha salido de la 

6rbita ñel derecho privado para extenderse a la del derecho pa
blico. Actualmente los tratados entre Estados toman la estruc

tura y forma de un contrato. 

En el llamado contrato colectivo se tutel~r. intereses e~ 

lectivos, y a pesar de su designaci6n, es un acuerdo normativo; 

a no ser que las partes deseen celebrar desde luego el también 

llamado contrato normativo, que establece verdaderas normas de 

derecho, que se aplicarán a los futuros contratos individuales; 

es más se tienen por establecidas aunque no se diga. 

Cada d!a es mSs frecuente la celebraci6n de contratos --

normativos, por la necesidad de no repetir en cada contrato in

dividual las estipulaciones previamente discutidas por los gru

pos de contratantes y que fueron aprobadas. 

En nuestro Derecho no tenernos un~ reglamentación especí

fica de estos actos jurídicos, aun cuando el derecho positivo -
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nos muestra varios ejemplos de ellos; el contrato colectivo -

de trabajo; en los juicios universales: sucesiones, liquida

ciones judiciales, quiebras, cte., existen acuerdos norrnati-

vos y a veces son contratos normativos. 

CONTRATO TIPO: 

Segfin se expres6 anteriormente, el llamado contrato "º! 
mativo genera normas jur1dicas aplicables a los contratos ind! 

viduales que celebran entre sí las partes complejas, por lo g~ 

neral organizadas. Cuando las normas del contrato normativo, 

que son abstractas, se vierten en un contrato individual con-

creta, se dice que es un contrato tipo. Pero es m~s: en oca

siones, cuando son muy numerosos los contratos individuales, -

s61o se hacen constar en ellos los nombres de las partes y los 

elementos esenciales indispensables de los contratos que se va 

yan a celebrar, puesto que los detalles, lctti ~bLipulacionc= =e 

cundarias están previstas en el normativo, al cual gcncr.J.lmcn

te se remiten, normas que se tendr§n por reproducidas en los -

individuales. 

EL CONTRATO DE ADllESION: 

Mucho se ha discutido en Doctrina si éste es o no un -

contrato, porque precisamente el consentimiento, como acuerdo 

de voluntades, propiamente no existe. Una de las partes es --
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una sociedad o empresa poderosa econ6micamente o bien una ero-

presa Estatal, que impone a la otra parte, la débil, las cláu

sulas y condiciones del contrato, sin ~ermitir la menor disou

si6n o modificaci6n. Se le plantea el presente dilema: o --

acepta el contri1to, tal comO estd redactado, generalmente un -

machote impreso, o no hay contrato, y como generalme.nt.e. se tr! 

ta de suministro de algo de primera neccsidnd como el Servicio 

de agua, qas, transportes, luz, encrgta, etc., al particular -

no le queda sino aceptar en ocasiones con cl6usulas leoninas. 

Te6ricamente esta situación plantea problemas graves: -

en los contratos que celebran los particulures las partes ns-

t5n m~s o menos en igualdad de posibilidades ccon6micas; di.se~ 

ten el clausulado y hasta que existe acuerdo se celebra el co~ 

trato. 

En el de adhesi6n, no pasa as!, sino que la parte fuer

te presenta a la d~bil el documanto ya redactado en todos sus 

det~llest y a esta como es la que necesita el servicio, a ve-

ces indispensablemente, no le queda m§s que adherirse ya que -

no podría dejar de contratar. Se argumenta que si no hay a--

cuerdo de voluntades, no habrti contrato, puesto que no existe 

el consentimiento y el acto serta inú~istente. 

en puriJad no les falta raz6n a los impugnadores pero -

lo que acontece es que existe una limítaci6n a la libertad cou 
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tractual, impuesta por situaciones econ6micas de monopolio de 

hecho o de derecho; por otra parte, dada la existencia de mi-

llenes de interesados en recibir el servicio, serta imposible 

que la concesionaria discutiera uno por uno de los contratos, 

muchos de ellos de servicios públicos. Es una necesidad de -

la vida y del desarrollo actual y de la idea del servicio pa-

blicos. Ya se~ prestaJo directamente por el Estado o sea con-

cesionado. Pensemos en la posibilidad de celebrar un contr! 

to, previa discusi6n, para los pasajes de cami6n por ejemplo, 

para el suministro de luz o de agua. 

Esta clase de contratos son un producto ineludible de 

la ~poca, de la organizaci6n política y ccon6mica, del aumen

to de poblaci6n y de la extensi6n de los servicios pGblicos. 

En estas hip6tesis, como se comprender~, el consumidor 

queda ~n m~no:; del bUministrador del servicio y para evitar, 

por lo menos parte de los abusas de ~ste, se exige la inter-

venci6n del ·Estado, para reglamentar la prestaci6n del servi-

cio y sobre todo la fijaci6n de la tarifa y dcm~s condiciones. 

S61o de esta manera hahr~ cierto equilibrio con el contrato. 

CONTRATO PRINCIPAL Y CONTRATO ACCESORIO: 

A un contrato se le llama principal cuando puede subsi~ 

tir por s! mismo, sin necesidad de unirse a otro para su exis-
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tencia y producci6n de efectos. 

Entre los accesorios est&n los de garantía, pero no -

son los anicos. La suerte del contrato principal influye en 

la del accesorio. En cambio el contrato accesorio no puede

suhsistir por s! mismo, sino que necesita unirse al princi-

pal. Por tanto, la nulidad, la rescisi6n y en general l.:i -

extinci6n del principal producirá los mismos efectos en el -

accesorio, salvo las excepciones que se estudiarán en los -

contratos de garant!a. 

Nuestro C6digo reglamenta numerosos ejemplos de con-

tratos accesorios, especialmente de garantía: Arts. 2856, p~ 

ra la prenda; 2893, para la hipoteca; 2794 para la fianza: -

algunas de las consecuencias de la acccsoricdad de los con-

trato~ n~ gñrant'ta están previstos en los Arts. 2891, 292-4,-

2927, 2797 y 2B42 del Código Civil. 

CONTRATOS CIVILES Y CONTRATOS MERC/INTILES: 

Nuestro C6digo al titularse civil, no comprende a los 

contratos mercantiles, por lo que desde luego se plantea el

problema de su distinci6n. 

Las consecuencias, dada la naturaleza del contrato,-

también son múltiples; las legi~laciones de fondo procesales 
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tienen diversa reglarnentaci6n Y.ª sean local o federal¡ los -

tribunales que conozcan de los litigios también· pueden ·ser -

locales o federales, etc. 

La regla general es el contrato civil¡ la excepci6ñ-

ser~ el mercantil; luego habr~ que delimitar las caracter!s-

ticas del contrato mercantil, puesto que si no fuere civil,

puede entonces,ser mercantil. 

llist6ricarnente el Derecho Mercantil se nos presenta -

como un derecho de clase: por consiguiente se aplicaba a los 

comerciantes y s6lo a ellos; entonces se comprendi6 que és-

te seria un criterio muy estrecho. Por lo demtis hay contra

tos esencialmente mercantiles, independientemente de la cla

se a la que pertenezcan los contratantes: tenemos la letra -

de cambio, su emisi6n, aceptaci6n, endoso, aval cte., todos -

son actos esencialmente mercantiles, rig!cndose por derecho 

de excepci6n cualquiera que sea la ocupaci6n y f incs que pe~ 

sigan los contratantes. 

En el otro extremo encontrarnos contratos que son esen 

cialmente civiles: que el derecho mercantil ni siquiera co~i 

dera dentro de sus finalidades: la donaci6n, los reg!mcnes -

matrimoniales, el arrendamiento de inmuebles ya que son con

tratos civiles cualesquiera que sea la ocupaci6n de los con-

tratos y de la finalidad que busquen. 
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El fen6mcno se complica porque existen contratos que -

son mercantiles para una parte y civiles para la otra. Se 

les llama mixtos y la solución que dd en esta hipótesis el 

C6digo de Comercio, articulo 1050, estableciendo que la legi~ 

laci6n aplicable sigue el fuero del demando, Pues si éste es 

comerciante, se aplica la legislación mercantil pero si el d~ 

mandado fuera el no comerciante, se aplicurS el C6di00 Cjvil. 

Podemos ya afirmar que cuando las partes contratantes

no sean comerciantes o se trate de un acto esencialmente me~ 

cantil, el contrato será civil, aplicnndo la lcgislaci6n de -

fondo, la procesal y el fuero civil; en cambio si los contra

tantes son comerciantes, o se trate de un acto esencialmente 

mercantil o se encamina a realizar el cotnercio, se aplicará-

la legislaci6n mercantil en .tanto fueren uno comerciante y el 

otro no comerciante, si diere lugar a un litigio, éste segui

rá el fuero del demandado el que oete1rni11ctJ..:l l.:i lcgi:::!.:'.!.ci-5n -

aplicilhle en todos sus aspectos. 

Estas normas se deducen de los art!culos 4; 75 fracs.

I y XXl y 1050, del C6digo de com~rcio. 

O).- SUS DITER!":NCIAS CON EL CONVENIO 

En principio, estableceremos que por convenio se en--

tiende lo siguiente: 
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"Es el acuerdo de dos o rn~s personas para crear, 

transferir, modificar o extinguir obligaciones (artículo 1792 

del C6digo Civil para el Distrito Federal) Las definiciones-

doctrinales coinciden con la que estipula el ordenamiento ci-

Vil. Es, pues un 9éncro pnrticular de actos jurídicos en el-

que el acuerdo de voluntades tiene por objeto un interés jurf 

dico referido a la transmisi6n, modificaciones, creaci6n o --

extinci6n de derechos y obligaciones. Los contratos son una-

especie de este género" .(18) 

"En el derecho romano eran considorados cc-mo una fuen-

te de obligaciones de inferior categoría de los contratos en-

virtud de que por s1 solos no generaban obligaciones para 

ello, era necesario que: a) estuvieran unidas u un contrato-

principal (pacta adiectal); bl los amparar5 el derecho pret~ 

ria (pacta pretorial) , o e} a¡nparará el derecho imperial ---

(pacta legitima} , Para que surtieran efectos: iban acompaña--

dos de palabras solemnes o menciones escritas y su cumplimie~ 

to se garantizaba a través de estipulaciones penales, de la -

entrega de arras, de la constituci6n de hipoteca o permuta~ o 

de aval de una tercera persona" {19) 

La Doctrina, después de muchas discusiones, llega a la 

as! DICCIONARIO JURIDICO MEXICANO. OB. CIT. pAg. 325 
U.91 BIALOSTOSKY, SARA. ." Panoramaae:roerccho Romano.,Editorial-

UNAM. M~xico 1985. la. Edición. p. 103. 
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conc~usi6n de que el convenio define el fen6meno psicol6gico 

como acuerdo de dos o m~s voluntades para producir efectos -

de derecho y la Ley, es el contrato; pero no excluir la cat~ 

gor!a de los consensuales. 

Insistimos, el Derecho Mexicano, habiéndose apartado

de la terminologta usual, dá a éstas palabras contenido dis

tinto, pero hay que reconocer que pone fin a las discusiones 

existentes. 

En otras palabras, el convenio es el acuerdo de dos o 

más voluntades, pnra tr'1nsfcrir, moUificar o extinguir obli

gaciones; en cambio, si ese acuerdo tiene como finalidad pr~ 

ducir o transferir derechos u obliga~iones, se llama contra

to. 



CAPITULO III 

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 

A).- NOCIONES 

B) , - REQUISITOS 

C) .- NATUR/\LEZA JURIDICA 

D).- SEMEJANZA CON FIGURAS AFINES 
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Por sus características propias, por los problemas jurf 

dicos que plantea y por su rcglamentaci6n minuciosa en el Dere

cho positivo es indudable que el contrato de arrendamiento ofre 

ce uni irnport.:ir.ci;i inC.iccutiblce 

Surge como uno de los contratos que mayor aplicaci6n s~ 

ponen en la prjctica diaria y como una forma de resolver cier

tas vitales o insóstituibles necesidades. Su función de ser -

un satisfactor en la necesidades humanas aparece como un reme

dio imprescindible, corno una forma casi perfecta para propor-

cionar el goce, o mediante el pago de una renta, siempre de m~ 

nor cuantra que el óien que se disfruta, nace como el medio 

ventajoso y menos econ6micamente molesto para proporcionar las 

comodid.:i.J.í::5 Je gozui- l.:.. LC!.1a:ln.;la 'i el Jl.!:>f.t:uLC;! J~ 1.111 Llt:.:11, 

siendo propiedad de un tercero, puede disfrutarse. 

Esta raz6n pr~ctica ha hecho que dcsd~ el derecho de la 

antiguedad hasta nuestros días, se reqlamcntara el contrato de 

arrendamiento, rcglamcntaci6n que en todas las legislaciones -

es cada vez mas completa y abarca todos los casos que su apl! 

caci6n puede provocar. 
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A) • - NOCIONES: 

El articulo 2398, de nuestro Código Civil vigente, de -

1928 el que nos define - el contrato de arrendamiento y que a 

la letra dice: "Hay arrendamiento cuando las dos partes con

tratantes se obligan rccfprocamente, una, a conceder el uso y 

qoce temporal de una cosa y la otra, a pagar por ese uso o g~ 

ce un precio cierto". 

Tienen ademas dicho arttculo una segunda parte en la ~ 

que hace referencia a la duración máxima a que puede sujetar

se el contrato, según se trate de fincas destinadas a habita

ciOn, a comercio o al ejt?rcicio de una industria. 

No podernos aceptar como definici6n lo enunciado por el 

art1culo ~3~9 del 0r~nn~mfPnto lcqal expresado, porque omite 

hacer mención de que se trata de un "contrato" como lo hacía 

los ordenamientos de 70 y 84, además no nombra a las partes -

que intervienen el contrato, cosa que no hubiese sido nunca in 

necesario por lo mismo que, contribuye a dar una definición 

mSs precisa y completa 

El Maestro Rojina Villegas nos desc~ibe en forma ace~~ 

tada el contrato de arrendamiento se dcf ine, dSX:c el citado ªE. 

ter; "como un contrato por virtud del cual, una persona lla

mada arrendador concede a otra, llamada arrendatnria, el uso 
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o goce temporal de una cosa, mediante el pago de un precio cie~ 

to". (20) 

Al afirmar que ésta definici6n es acertada, motiva este 

juicio que encierren en ella los aspectos del contrato que nos 

ocupa, y -son: el nombre de las partes, la concesi6n del uso o 

goce de una manera ternpar.'.11 ~· el precio con sus caracter!sti-

cas de cierto. 

Es importnnte señalar que los car~cteres propios del --

arrendamiento en nuestra legislaci6n consisten en su temporal!_ 

dad, su onerosidad y en que el precio es proporcional al tiem-

po. Es decir, que tal contrato siempre será por tiempo detcr 

minado o indetenninado pero nunca a perpetuidad como se acos-

tumbra en el derecho romano y en el derecho franc€s, en el que 

el uso o goce no ser~ gratuito sino sujeto a una contrapresta--

Asímismo se trata de un contrato biL:i.tcral, en cuil.nto a que c.!! 

gendra derechos y obligaciones para runbas parteG; principalme~ 

te por cuanto que tiene existencia independiente de cualquier 

otro contrato; formal por cuanto exige para su validez la far-

ma escrita, excepcionalmente consensual cuando por la cuant!a 

o el valor de la renta anual es inferior a cien pesos, pudiC!!, 

do ser solemne, y aqut se puede señalar vn ejemplo, cuando la 

renta anual pase de cinco mil pesos que tendra que otorgarse ~n 

(20) RUJJNA VILLEGAS, RAFAEL. • ''Derecho Mexicano'/ Editorial Po---
rrOa. México 1970. 13a. Edici6n. p. 284. 
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escritura pablica, tal es el caso del arrendamiento de una fi~ 

ca rGstica; conmutativo porque los derechos y obligaciones son 

ciertos y determinan desde el momento de la celebraci6n del -

contrato y tanto el arrendndor como el arrendatario estSn en -

condiciones de determinar si el mismo les producir~ ganancias 

o p~rd:idas, art1'..culos 1,838 )' 2,398; de tracto sucesivo porque 

las prestaciones se prolongan en el tiempo y son continuas ya 

que no se ejecutan en un solo acto sino que se van realizando 

de momento a momento con vencimientos peri6dicos. 

B).- REQUISITOS: 

Es importante analizar en el arrenda.miento los elemen

tos esenciales que lo constituyen. Estos son básicamente el 

consentimiento y el objeto, ya que la forma se puede decir que 

es m§s bien un elemento de v~lidcz~ 

El arrendamiento se di'ce que consiste en el acuerdo de 

las partes no s6lo en lo que se refiere a la celebraci6n del -

contrato, sino tambi6n en lo que toca a los derechos y obliga

ciones que nazcan del mismo; en tal forma se puede afirmar que 

el acuerdo o voluntad de lns partes debe ser: 

al.- Sobre la naturaleza del contrato y sobre la cosa 

objeto del arrendamiento, ya que no existe contrato en aqu~---
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llos casos en que teniendo el propietario intenci6n de dar en 

arrendamiento su inmueble la otra parte pretenda obtener su

disfrute gratuitamente o adquirir su propiedad a t!tulo de -

comprador o cuando se tenga en consideraci6n un inmueble di-

verso. 

bl .- En cuanto al precio del arrendamiento, ya que en 

la inmensa mayoría de los casos se determina en el contrato. 

e}.- Sobre la duraci6n del arrendamiento. 

Lo anterior quiere decir que ~xistiendo el acuerdo de 

las partes en cuanto a la formación del contrato, es necesa

rio, para que ~ste sea pleno, que haya acuerdo sobre la nat~ 

raleza, oójeto, precio y duraci6n del arrendamiento. 

Podemos afirmar en principio que puede ser objeto a~

arrendamiento todo bien mueble o inmueble, corporales o in-

corporables, salvo aquéllos óienes que sean consumibles por

el pci.mer uso o aquéllos sobre los que exista una prohibi--

ci6n legal, y por último lo!: derecha::; cstrictumt:Hlte persona

les. Desde luego, como afirma el maestro Rojina Villegas,-

(21}., "se impone como limitaci6n que los bienes corporales -

o incorporales, materia del arrendamiento han de rendir una

ventaja econ6mica o una utilidad al arrendatarion. en esto -

(211 ldem. p~g. 289. 
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Qltimo el maestro Rojina Villcgas sostiene y, con certeza -

que "es sobre todo tratándose de bienes incorporales o dere

chos, como se advierte la necesidad de que sean susceptibles 

de dar una ventaja al arrendatario". El Código Civil en vi

gor claramente establece en el Artículo 2,400 que "son sus-

ceptibles de arrendamiento todos los BIENES QUE PUEDAN USAR

SE sn~ CONSUMIRSE excepto aqu~llos que la ley prohibe arren

dar y los derechos estrictamente personales" no haciendo d! 

ferencia alguna entre los bienes corporales o derechos. 

En lo que se refiere a los derechos puramente person~ 

les deben incluirse, ademtis a~ los pntrimonialc!i, entre las

que se citan los derechos políticos, los del estado civil, -

los derechos pfiblicos subjetivos como el tlerecho de poscsi6n 

y aquellos que como las garanttas individuales pertenecen al 

individuo en raz6n de su naturaleza humana. En todo y cada 

uno de estos derechos es de notarse Ja usencia dal conteni

do patrimonial, sin que esto quiera significar en forma alg~ 

na que todos los derechos que tengan contenido patrimonial -

puedan ser objeto de este contrato, ya que por ejemplo, en -

trat:indose de aquello::; derechos patrimoniales como el uso, -

la h.ahitaci6n, los derivados del comodato y los que supongan 

servicios en consideraci6n a la aptitud de una persona no -

serfin nunca objeto de arrendamiento. 

J\h.ora bien, ya señalado el objeto del contrato que --
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nos ocupa vamos a estudiar las limitaciones que existen para 

su realizaci6n, en cuanto a los bienes corporales. Se pue-

den señalar dos clases de limitaciones: la pri~cra es aqué

lla que atiende a la naturaleza consumible por el primer uso 

de un bien, por lo que segú:i lo dispone la ley no podrí.:rn -

ser objeto de arrendamiento aquéllos bienes que se consuman

por el primer uso, toda vez que de la lectura del C6digo se

desprende que el bien dado en arrendamiento debe ser devuel

to a su dueño a la tenninaci6n del contrato, lo que no po--

dría realizarse tratándose dt? bienes consumibles. Sin ernbaE. 

go, podemos sostener que puede exis~ir arrendamiento de bie

nes consumibles siempre y cuando el fin a que se detienen -

no traiga como consecuencia su consumación, pues el fin para. 

el que ha sido contratado no sea éste sino otro, y aquí es -

16gico se carnbiarra el fin material de un bien, es decir, se 

altera su funci6n propia. 

La segunda limitaci6n nos la da el Artículo 2,400 --

arriba transcrito al ordenar que no serSn objeto de arrenda

miento "aquellos que la ley prohibe arrendar" se puede afir

mar que las prohibiciones legales se hacen en atenci6n: a)

Al fin a que sean destinados los bienes, ejemplo el patrimo

nio eji.dal: b) .- A la persona contratante, aqu!. el ejemplo

ser!an los bienes del Estado que no pueden arrendarse a los

funcionarios públicos o empleados que los administren: los

del sujeto a tutela que no pueden darse en arrendamiento al-
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tutor, a sus familiares; tamhi6n dentro de esta prohibición 

est4n las cosas no determinadas o determinables y las que se 

hallen fuera del comercio, es decir, los bienes de uso común 

y los destinados a servicios pllblicos. 

ELEMENTOS DE VALrDEZ 

En general podemos decir que los mismos que correspo~ 

den a todo contrato, Artículo 1.795, "El contrato puede ser 

invalidado: r.- Por incapacidad de las partes o de una de -

ellas; Ir.- Por vicios de consentimientos; III.- Porque su 

objeto o ·su motivo o fin, sea ilícito; IV.- Porque el con-

sentimiento no se haya manifestado en la forma que la ley C;! 

tahlece•. De ellos s6lo nos interesa la capacidad y ia for

ma par tener características especiales. La capacidad pode

mos estudiarla desde dos puntos de vista: capacidad para po-

cih.ir esa cosa en arrendamiento. 

Capacidad para poder dar en arrendamiento; por regla

general Qnicarnente los propietarios de la cosa o del derecho 

pueden dar en arrendamiento, siempre y cuando tengan la cap~ 

cidad por la ley, pero tambi~n podr~n hacerlo los que sin 

ser propietarios de la cosa o darecb.D tengan autorizaci6n pa 

ra ello,. ya sea que ésta les- haya sido otorgada par el dueño 
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o por la ley. Lo anterior se desprende de lo reglamentado -

por el Art!culo 2,401, que dice: "el que no fuere dueño, ya 

por disposici6n de la ley". 

Supuesto lo anterior puede dar en arrendamiento todo

propietario; lo que en virtud de un contrato tienen el uso,

goce de un bien facultados por el contrato mismo para ceder

ese goce o uso; los que por virtud en un derecho real pueden 

ceder el uso o goce de los bienes, y por último los expresa

mente autorizados por la ley en calidad de administradores -

de lo ajeno para celcórar arrendamiento. 

ror lo que se refiere al propietario únicamente se le 

exige la capacidad general para contratar; en cuanto a las -

personas facultadas para celebrar contratos de arrendamiento 

sobre bienes ajenos como los mandatarios deber5n sujetarse a 

las cl~US"Ulas anotada5 ~n el contrato, así por ejemplo, si -

el mandato es general para ejecutar actos de administraci6n, 

aqu~l padrfi celebrar cualquier clase de arrendamiento inde-

pendientemente del plazo concedido al efecto. 

Otra persona que también est~n capacitadas para cele

brar contrato de arrendamiento son, como ya se dijo, los ti

tulares de un derecho real, por ejemplo, el usufructuario -

que se encuentra autorizado por la ley, aunque con algunas -

limitaciones, tales corno las que se refieren al tiempo de --
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duraci6n del contrato, ya que como lo establece el art!culo -

1,002 del C6digo Civil, este terminar~ con la muerte del usu

fructuario. 

Entre los administradores de bienes ajenos podernos se

ñalar los s!ndicos, rcpresentant~s del ausente, etc., a quie

nes la ley concede autoriznci6n para celebrar contratos de -

arrendamiento, desde luego con ciertas limitaciones que atie~ 

den sohre todo al término del contrato y al adelanto en el p~ 

go de las rentas, ya que, particularizando, el que ejerce la

patria potestad no podrj celebrar un contrato por tiempo ma-

yor de cinco años ni recibir rentas adelantadas por mjs de -

dos según lo ordena el Arttculo 436 en su párrafo segundo así 

como las prohibiciones contenidas en el Artículo 573. La vi~ 

laci6n a esta disposici6n trae corno sanci6n el que los contra 

tos est~n afectados de nnl ir11'r'l r~l3.ti".~::i, le~ q;,¡.:. ¡;..:.dr~H ...:uuVd. 

lidarse observándose el requisito omitido. 

Capacidad para poder recibir una cosa en arrendamiento. 

Generalmente todas las personas capaces de contratar pueden -

recibir una cosa en arrendamiento pero no podrán celebrar si

existe alguna prohibici6n legal. El C6digo Civil establece -

al respecto algunas prohibiciones en sus art!culos 2,404, ---

2,405, 569 a las que nos fi.e:mos referido en pSrrafos antcrio~ 

res. 
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LA FORMA: 

El requisito de valid6z de los contratos de arrenda-

miento es la forma. Siendo este contrato por regla general

de carácter fonnal existe la posibilid~d de ser consencual -

en aqu~llos casos en los que por el monto de la renta, que -

no pase de $100.00 al año, la ley no exige que se haga a tr~ 

vés de un documento. Ahora bien, la forma llega a convertiE 

se en solemne cuando tratándose de fincas rústicas la ren-

ta anual pase de$ S,000.00 la ley estatuye que se debe oto~ 

gar en escritura pública. 

Como es 16gico suponer, la falta de cumplimiento de -

los requisitos que arriba se indicaron trae como consecuen-

cia la nulidad relativa de los contratos, que es susceptible 

de ratificaci6n, de prescripci6n, y s6lo puede invocarse por 

ruabas partes contratantes en este caso. 

Cl.- NATURALEZA JURIOICA. 

•Fundamentalmente este problema tiene por objeto de-

terminar si el arrendatario tiene un derecho real o personal

respecto del bien arrendado". {22} 

U"Zí'"¡ dem. p~g. 293. 
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Se plantea por primera vez en Francia, por el jurista 

Francés Troplong; ~l fue el primero en estudiar si el dere--

cho que tiene el arrendatario era un derecho personal o un -

derecho real. Fue seguido por numerosos tratadistüs France~ 

ces, pero su teoría fracas6, precisamente cuando era el Pre-

sidcnte de ld Corte. (23) 

Troplong considera que el arrendatario tiene un dere-

cho real; esa es la naturaleza que corresponde al derecho --

del arrendatario para usar y gozar de la cosa. (24) Funda

su teoría en el artrculo 1743 de] C6di~o Civil Fr~ncés que -

dispone: •Que si el arrendador vende la cosa arrendada el -

adquiriente no podr~ expulsar al colono o inquilino que ten-

ga un arrendamiento auténtico o de fecha cierta, a menos que 

se hubiera rese!'rvado este derecho en el contrato". Y as:í P.!:, 

ra Ja~ fuerza a su teoría la apoya en los argumentos siguic~ 

tes: 

1.- En el caso de cnajcnaci6n, subsiste el arrenda--

miento siendo oponihl~ e! derecho del arrcndaturio al d<lyui-

riente. 

2.- El arrendatario tiene la acci6n persecutoria de -

la cosa (interdictos) 
3.- Es tnscribible, en ciertas ocasiones. como los derectos reales. 

~o-3~¡~L~OTZA~N~O~NORlEGA. FRANclSCO. ,, Apunte>S di> Derecho Ciyill' Fa 
cultad di> Derecho. CNAM. México D.F., 1964. p. 170. 

(24) ldem. p~g. 171. 
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4.- Es juez competente el del lugar donde se encuentra 

situado el inmueble, en los personales lo es, el del domici-

lio del deudor, 

Destacados Juristas Mexicanos como son, los Maestros -

Rojina Villcgas y Lozano Noriega, han demostrado que estos a~ 

gumentos carecen de fundamento en nuestro pa!s, como se anot~ 

rá a continuaci6n. 

ROJINA VILLEGAS, sostiene que la oponibilidad del der~ 

cho del arrendatario frente al nuevo adquiriente, se explica

por una subrogación legal en la que el derecho Uel arrencfo.ta

rio es oponible al nuevo dueño, conservando su naturaleza de

derecho de crédito que tenía. {25} 

Con la oportunidad del derecho del arrendatario al ad

quirente se identifica en cierta forma el derecho del arren

datario con los derechos reales. En efecto, los derechos petl 

sonales son relativos y nunca absolutos, es decir, mientras -

estos los absolutos, son ERGAOMNES, oponibles contra todo el

rnundo, los relativos que son los personales sólo pueden opo-

nerse al deudor. 

Con respecto al segundo argumento, el arrendatario -

tiene las acciones persecutorias dice Troplong, porque como-

(is} ROJINA VlLLEGAS, RAFAEL. ~ p~g. 300 
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titular de uri derecho real tiene las acciones persecutorias 

(26) 

Efectivamente, el arrendatario si tiene un derecho de 

persecución de la cosa; pero no lo tiene como con~c~ucnciu -

de ser titular de un derecho real, sino como poseedor, tiene 

derecho a ser mantenido en la poscsi6n contra aquel que no -

alegue mejor derecho. 

Lo anterior expuesto nos aclara el nrtículo 791 del -

C6digo Civil al expresar que, "cuando en virtud de un acto-

jurídico el propietario entrega a otro una cosa, concediéndo 

le el derecho de retenerla tcmpornlmente en su poder en ca-

lidad de usufructuario, arrendatario, acreedor pignoraticio, 

sa. El que posee a t'itulo di! propif"'t,1rio tiene un.:i posi.!si6n 

originaria; el otro, una poscsi6n deri.vadn 11
• 

Respecto u la ruz6n invocada por Troplong consiste en 

que el arrendamiento se inscribe en el Registro Público de -

la propiedad cuando exceda de cierto plazo y que esta es una 

característica de los derechos reales, contesta Rojina Vill~ 

gas, diciendo que el Registro PGblico es unn instituci6n que 

no s6lo se ha creado para los derechos reales, pues en di---

(26) CITADO POR LOZANO tlORIEG,\, FRANCISCO. OIJ. CIT. pág. 23 

ESTA 
SAl.tB 

TESIS 
DE LA 

NO DEBE 
BIBLIOTf.CA 
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chas oficinas se inscriben otros actos como las sentencias,-

testamentos, asociaciones, etc. etc. La inscripción en el -

Registro Público respectivo no ha tenida ni tiene la virtud

de convertir un derecho personal en derecho real. (27) 

Lozano Noriega da tambiGn su opini6n al rc5pccto afi~ 

mando que no es cierto que en el Registro Público, solamente 

se inscriben derechos reales y para constatar lo expuesto --

dice, basta analizar las distintas fracciones del art1culo -

3002, en donde encontramos varias de ellas VI, VII, VIII, X, 

XI, XII, XTII, que no tiene nada que ver con los derechos 

reales. t;!B) 

Debemos pues, concluir con Planiol y Ripert, Rojina y 

Lozano, que el arrendatario no dispone de un derecho real, -

sino de un derecho eminentemente pen:iu1tdl, nos .:id!-~cri::i.o~ 

pletamente a esta opini6n. 

CLASIFICACION: 

La mayoría de los autores, estSn de acuerdo en clasi-

ficar el contrato de arrendamiento en la forma que nosotros -

(27) ROJ(NA VlLLEGAS. RAFAEL. Oíl. CIT. pAg. 301 
(28) LOZANO NORIEGA, FRNIClSCO. OB. CIT. pég. 24 
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lo haremos a continuación, 

PRINCIPAL.- Porque existe y subsiste por s! mismo, PºE 

que tiene su prop!a fisonomía jurídica y econ6mica. 

BILATERAL.- Es un contrato bilateral o sinalag:mjtico;

la misma definici6n del contrato se hace en funci6n de las -

obligaciones rec!procas de las partes; existe un contrato que 

produce desde que se celebra, obligaciones recíprocas, oblig~ 

cienes a cargo de cada uno de los contratantes. 

ONEROSO.- Porque existe reciprocidad en los provechos 

y en los gravámenes, en las cargas que soportan los contra-

tantes. El arrendador, soporta una carga; desprenderse del

uso y goce de la cosa a efecto de transmitir al arrcndatnrin 

mediante una cnajenaci.6n temporal. Pero recibe un provecho; 

un beneficio; el precio cierto que se obliga a pagar el - -

arrendatario por el uso y goce de la cosa. 

CONMU'!'A'l'LVO.- Siendo el arrendarniento un contr.J.to oneroso, -

debemos precisar si es un contrnto aleatorio o conmutativo -

puesto que estos dos términos son los de la subdivisi6n de -

los contratos onerosos. (29} Concluyendo que es conmutativo 

porque los derechos y obligaciones de las partes son ciertas 

en el momento mismo de celebrarse el contrato, y arrendador-

ml11e111. pig. 29. 
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y arrendatario se encuentran en condiciones de determinar si 

el mismo, les producirá una ganancia o una pérdida. 

FORMAL.- Por regla general, solamente los arrendamie~ 

tos que versen sobre cosas cuya renta no exceda de cien pesos 

anuales, pueden celebrarse de una manera verbal. 

Todos los dem~s contratos de arrendamiento deben cel~ 

hrarse por escrito. 

Si la cosn objeto de contrato de arrendamiento es fi~ 

ca rOstica y la renta es mayor de cinco mil pesos anuales, -

el contrato debe constar en escritura pública. 

TRACTO SUCESTVO.- El contrato de arrendamiento es de 

tracto sucesivo; esto es, porque la obligaci6n del arrendat~ 

ria se va ejecutando, cumpliendo momento por momento todo el 

tiempo de vigencia del contrato; es el contrato clásico de -

tracto sucesivo. 

TEMPORJ\L.- Porque el arrendamiento siempre se celebra 

por un plazo limitado, el cual se fija en relaci6n con el -

tipo o con el uso o goce de la cosa arrendada. {30l 

(30f_ ROJILLA VILLEGAS, RAFAEL.~ p~g. 303 
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NOMINADO.- Porque tiene un nombre, y porque se encuen

tra debidamente reglame~tado por el C6digo Civil. 

ARRENDAMIENTO CIVIL, MERCAN~'IL Y ADM!NISTRATIVO, 

Desde otro punto de vista, el contrato de arrendamie~ 

to se clasifica como civil, mercantil y administrativo. El

car~cter civil se determina por exclusi6n: cuando no es mer

cantil o administrativo, será civil. Es mercantil exclusiv~ 

mente cuando recae sobre bienes muebles, y de acuerdo con el 

artículo 75 del C6digo de Comercio debe existir el prop6sito 

de especular comercial: La ley reputa actos de con~rcio: 

1.- "Todas las adquisicione?s, enajenaciones y alquil~ 

res verificados con propósito de cspeculaci6n comercial, de

mantcnimicntos, artículos mueüle~ ü ~cr~~CTPrlas, sea en est~ 

do natural, sea después de trabajado~ o laboradosn. 

ºSe estima que el arrendamiento es administrativo, en 

atención a la naluralcza d?, los bienes, cuando estos perten~ 

cen a la Fedcraci6n, a los Estados o a los Municipios, es d~ 

cir, cuando se trate de bienes propios del Estado. lJl) 

DIJ !dem. pAg. 304. 
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O).- SEMEJANZA CON FIGURAS AFINES. 

El arrendamiento y el Contrato de Compra-venta.-

Los elementos integrantes del contrato de arrendamien

to guardan una gran analogta con los de la compra-venta para

justificar el hecho de que ambos contratos sean reconocidos -

como diferentes instituciones. 

El que estos dos contratos tengan elementos comunes no 

nos induce necesariamente a pensar en su similitud, ya que

todo acto jurt:dico por el h~cho de estar comprendido en el -

capítulo de los Contratos, tiene caracteres comunes, pertene

ce a un mismo g~ncro. Lo que hay que encontrar es la difere~ 

cia específica. 

La primera diferencia notable la encontramos en las -

mismas definiciones de contratos. Según ellas, la compra-ve~ 

ta tiene por objeto la transmici6n de la propiedad de un bien. 

Bsta con estas características esenciales apuntadas, para que 

haya una completa distinci6n entre estos dos contratos. 

Adem~s, aunque tanto en la compra-venta cono eu el --

arrendamiento existen obligaciones de dar: el vendedor debe -

entregar la cosa para transmitir la propiedad de la misma; -

el arrendador, igualmente la debe entregar para proporcionar-
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el uso y goce de la misma, esta obligaci6n del arrendador es, 

propiamente, una obligaci6n de hacer, hacer gozar al arrenda

tario. La obligaci6n del vendedor si es, en cambio, una obli 

gaci6n de dar perfectamente clara, ya que la entrega de la e~ 

sa, en cualquiera de sus foL-mas, es requisito i11dispensable -

para la trasrnici6n del dominio. El vendedor entrega el dere

cho de propiedad, d~ ese a~recho, se ohliga a convertir en -

propietario al comprador y no en proporcionarle simplemente -

un bien para que lo use con ciertas limitaciones. De aqu1 se 

desprende el carácter de temporal del arrendamiento, en comp~ 

ración del definitivo de la compraventa. El Código vigente -

consigna como plazos máximos de duración, los diez, quince y

veinte años para los arrendamientos de fincas destinadas a h.!!_ 

bitaci6n, comercio y al ejercicio de una industria, respecti

vamente. Y es que de otro modo, el arrendatario estar{a en la 

misma situaci6n que el propietario, ya que si no se fijaran 

esos plazos, lctti p~rtc~ pridrf~n señalarse a su arbitrio y re~ 

lizar un arrendamiento simulador de una compraventa. 

Existen as1 mismo, otras caractcr1sticas de menor im-

portancia que permiten completar la difercnciaci6n: el arren

dador es responsable de los vicios ocultos de la cosa, duran

te toda la vigencia del contrato, no as1 el vendedor que solo 

responde de los vicios que la cosa tuviere en el momento de -

la celebraci6n del acto. El comprador, de acuerdo con el de

recho de propiedad que adquiere, puede usar de la cosa segGn 

toda la extensi6n que le permite su derecho: ius utendi, ---
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fruendi y abutendi. El arrendaterio, en cambio, debe usar -

la cosa segOn la naturaleza o el destino de la misma si es -

que no hubo estipulacicnes particulares sobre este punto, en 

el contrato. 

El Arrendamiento se deferencta del Comodato, en que -

este es un contrato esencialmente gratuito, en tanto que --

aqu~l incluye nesesariamente el elemento precio en su forma

ci6n. De aqut, que aunque en ambos contratos haya obligaci~ 

nes rec~procas, ya que el comodntario debe emplear la dili-

gencia m§xima en el cuidado de la cosa, el comodato es un -

contrato oneroso para el comodante y gratuito para el cornada 

tario, en ambas partes. 

En cuanto a la distinci6n entre el usufructo, el uso7 

la habitaci6n y las servidumbres, y el contrato de arrenda·

mien:.o, la diferencia está en que acr.Jéllos son derechos rea

les, es decir, poderes jurídicos sobre la cosa, para aprove

charla en difert!ntes grados, y oponibles a un sujeto pasivo

indeterminado con la obligaci6n de no hacer y a un sujeto p~ 

sivo determinand9, el nudo propietario, con el que se esta-

bleccn obligaciones patrimoniales. En cambio en el arrenda

miento se produce un derecho pP.rsonal, como poder de exigir

determinada conducta. Nacen dos derechos personales recípr~ 

cos, oponibles a un solo sujeto pasivo determinado. 
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El arrendamiento se origina siempre en un contrato y

para su nacimiento se requiere el acuerdo de voluntades. En

cambio, los derechos reales nacen no solo de contrato, sino -

de acto jur!dico unilateral, de testamento, de ley o prescrie, 

ci.:S:i.. Iguulmente los derechos reaies pueden ser gratuitos y

el arrendamiento es siempre oneroso. 

El usufructo, el uso y la habitaci6n son siempre vita

licios, en cambio, el arrendamiento no se extingue por la --

muerte de alguna de las partes. Los derechos reales: pcrscc~ 

ci6n y preferencia. El arrendamiento solo puede ejercitar -

las acciones posesorias cuando necesite defender el bien de -

actos de tercero. No hay por tanto, posibilidad de identifi

car el arrendamiento con los derechos reales. 
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EFECTO DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. 

A).- DERECHOS 'i OBLIGACIONES DEL ARRENDl,DOR 

El arrendador est~ obligado, aunque no haya pacto ex-

preso, dice el arttculo 2412 fracci6n I del c6digo Civil vi-

gente. nA entregar al arrendatario la finca arrendada, con t~ 

das sus pertenencias y en estado de servir para el uso conve

nido; y si no hubo convenio expreso, para aquél a que por su

misma naturaleza estuviere destinada". 

La entrega consistirá en poner a disposición del arre~ 

datario la cosa arrendada, para que éste pueda gozarla y dis

frutarla en forma convenida. Esta obligación nace de la ese~ 

cia misma del contrato de arrendamiento ya que no se pvJ~~a -

cumplir con una de las obligaciones principales de este con-

trato, si el arrendador no estuviere obligado a entregar la -

cosa dada en arrendamiento. La entrega, establece el art1cu

lo 2413, se hará en el t.iempo convenido~ y si no hubiere con

venio, luego que el arrendador fuere requerido por el arrend~ 

tario. 

Además, la cosa debe entregarse con todas sus pertene~ 

cias, entendi~ndose por estas aquellos accesorios que son in-
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dispensables para que pueda dedicarse al uso convenido, y a 

falta de convenio, a aquél a que estuviere destinada de - -

acuerdo con su naturaleza; de tul manera que si se separan-

esas pertenencias la cosa no pueda utilizarse. 

La entrega de ésta en aquellas condiciones, tienen -

por objeto asegurar su disfrute por parte del arrendatario,

quien cubre, a cambio, una renta cierta. Entregar la cosa -

arrendada en estado tal de deterioro que haga imposible usar 

la, equivale a no entregarla, puesto que el uso pactado no -

podr& disfrutarse. 

Si el arrendador se niega a hacer la entrega, el - -

arrendatario puede conseguir su posesi6n por medio de la au

toridad JUd1c1al. Esta solución es consecuencia de la natu

raleza de la obligaci6n que estamos comentanc.lo, la que el e~ 

digo Civil en su artículo 2011 fracci6n II, considera corno de 

dar. Si el arrendador se niega a cumplir con esta obliga-

cf6n, P.l arn~niiritarin pur-de, COTT10 S(> ha dicho, obtPner S\1 -

cumplimiento judicialmente; o, si lo prefiere, cstS faculta

do legalmente para pedir la rescisión del contrato, y, en -

cualquiera de estos dos casos, se condenar~ al arrendador, -

adem~s, a pagarle los daños y perjuicios que hubiere sufrido 

como consecuencia de su incumplimiento. 

Es tan ineludible la obligaci6n que tiene el arrenda

dor de hacer entrega de la cosa, dice Manresa, que no sola--



90 

mente puede ser obligado a cumplirla, sino que ésta obliga-

ci6n envuelve otra a modo de subordinada y que tiene por ob

jeto la efectividad de la primera. Nos estamos refiriendo -

a la oblígaci6n que pesa sobre el arrendador de remover los

obstáculos que se opongan a la entrega, no solamente los que 

pudieren proceder de su propia voluntad, sino todos aqu6llos 

que provengan de terceras personas. (32) 

Una segunda obligac i6n a cargo del arrendador es la -

que establece la fracci6n II del art{culo 2412 que lo obliga 

r.A conservar la cosa arrendada en el mismo estado, durante -

el arrendamiento, haciendo para ello todas las reparaciones

necesarias". Esta obligaci6n es la de las que pueden ser m~ 

di.ficadas por acuerdo de las partes contratantes. Pero si -

naQa se expresa al respecto, pcsar5 sobre el arrendador, por 

ser el arrendamierlto un contrato d~ tracto sucesivo en el 

que est& oóligado a entregar la cosa con sus accesorios y en 

estado de servir para el uso pactado; siendo evidente, por -

lo tanto, que esta obligaci6n debe mantenerse durante todo -

el tiempo de vigencia del contrato. 

Como las reparaciones que debe de llevar a cabo el -

arrendador, deben ser aquellas que tengan el carácter de ne-

mlMAMRRESA Y NAVARRO, JOSE, MARIA.~ pag. 466 



91 

cesarfas, originadas sin culpa suya, para conservar la cosa

en las condiciones que el mismo precepto legal señala, no 

puede decirse, a priori, en que han de consistir, Quedan s~ 

jetas a la relaci6n que exista entre la necesidad de hacer-

las· y el uso a que est~ destinado el inmueble de acuerdo con 

el contrato. (33} 

Otra de las oóligactones impuestas al arrendador es -

la estahlccida en la fracci6n III del artrculo 2412 del C6d! 

90 Civil, que le obliga "A no estorbar ni embarazar de mane

ra alguna el uso de la cosa arrendada, a no ser por causa de 

reparaciones urgentes e indispensable•. En consecuencia en

el caso previsto por esta disposici6n legal, puede el arren

dador perturóar en el uso de la cosa arrendada. 

Esta disposici6n contiene un derecho para el arrenda

dor, porque cuando la conservación de la cosa arrendada int~ 

resa a am.Oos contratantes, es el dueño quien mSs interés ti~ 

ne. Las reparacionc~ a que se refiere el precepto transcri

to son las de carácter urgente e indispensable, no solo para 

que la cosa subsista, sino también con el objeto de que pue

da sagyirsele utilizando para el fin a que se le ha destina

do de acuerdo con el contrato o por su naturaleza, y cuya -

ejecución no puede definirse hasta la terminaci6n del contr~ 

(331 1 dem. p~g. 4,69. 



to. Si las reparaciones no son urgentes, no tiene el arren-

datario obligacion de tolerarlas cuando en algo, poco o mu--

cho, perturbP-n el uso de que esta <lisírutando de la finca 

arrendada; pero si lo son, e indispensables, el inquilino de

berá soportarlas cualquiera que se u 1 n i 11cop1o<lidJ.d que éllü.s

le ocacionen en el disfrute de la cosa. 

Otra de las obligaciones que tiene el arrendador es la 

cometida en la fracci6n IV del artículo 2412 del C6digo Civil, 

que se refiere: "A garantizar el uso o goce pacífico de la-

cosa por todo el tiempo del contr:ito" Complementan esta dis

posici6n los artículos 2418 y 2419 del propio Ordcnarnicnto.-

Dispone el primero: "Lo dispuesto en la fracci6n IV del ar-

t!culo 2412 no comprende las vias de hecho de terceros que no 

aleguen derechos sobre la cosa ñ rrr>nrl"lñ"' T..!':! impid.::::.:¡, :;u use. -

o goce. El arrendatario en estos casos, ~ola tiene acci6n -

contra los autores de los hechos, y aunque fueren insolventes, 

no tendrá acci6n contra el arrendador. Tampoco comprende los 

abusos de fucrza 11
• El segundo dice: "El arrendatario estti -

obligado a poner en conocimiento del propietario, en el más -

breve término posible, toda usurpaci6n o novedad dañosa que -

otro haya hecho o abiertamente prepare en la cosa arrendada,

so pena a~ pagar los daños y perjuicios que cause con su omi

si6n. Lo dispuesto en este artículo no priva al arrendatario 

del derecho de defender, como poseedor la cosa dada en arren

damientoº. 
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Igualmente está obligaCo el dueño de la cosa orrcnda-

da, de acuerdo a la fracci6n V del art!culo 2412 del C6digo-

Civil: "A responder de los daños y perjuicios que sufra el-

arrendatario por los defectos o vicios ocultos de la cosa -

anteriores al arrendamiento" 

Esta responsabilidad, dice el maestro Rojir.a Viilegas 

es objetiva, no depende de que el arrendador haya conocido o 

no los vicios o defectos ocultos de la cosa arrendada, y es-

procedente aún en los casos de buena fé por parte de aquel. 

(34 l 

Los vicios o defectos deben ser ocultos por cuanto se-

presume que si se encuentran a la vista el arrendatario tuvo-

conocimiento de l!llos y en esas condiciones acept6 la cosa, y 

en atenci6n a los mismos se fij6 el precio del arrendamiento. 

Deben, adernSs, estos vicios ser anteriores a la celebración -

del contrato, ya que los posteriores imponen al arrendador la 

obligaci6n de reparar la cosa poniéndola en condiciones de 

servir para el uso convenido. (.35} 

Otra obligaci6n es impuesta al arrendador por el artí

culo 2421 del C6digo Civil cuando establece que "El arrendador 

responde de los vicios o defectos de la cosa arrendada que im-

U4TlfüJTiii\ VILLEGAS, RAFAEL. 08. CIT. pág. 330 
t35l Idem. pág. 330. ---
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pidan el uso de ella, aunque el no los hubiese conocido o hu

biesen sobrevenido en el curso del arrendamiento, sin culpa -

del arrendatario. Este puede pedir l.:i dis!1inuci6n de la ren

ra o la rescisi6n del contrato, salvo que se pruebe que tuvo-

El pago de las mejoras hechas por el arrendatario es -

otra de las obligaciones del arrendador. Dice el art1culo --

2423 del C6digo Civil, que: ~corresponde al arrendador pagar 

las mejoras hechas por el arrendatario: 

r.- Si en el contrato, o posteriormente, lo autoriz6 -

para hacerlas y se oblig6 a pagarlas: 

II.- Si ~P t:rrtti'l dP mejoras Gtilcs y por culpa del --

arrendador se rescindiese el contrato: 

Cuando el contrato fuera por tiempo indetermin.:i.do, si

el arrendador ~utoriz6 al arrendatario para que hiciera mejo

ras y antes de que transcurra el tiempo necesario para que el 

arrendatario quede compensado con el uso de las mejoras de 

los gastos que hizo, da el arrendador por concluido el arren

damiento". 

Y el artículo 2424 establece que: "Las mejoras que se 

refieren las fracciones rr y III del artículo anterior debe--
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ran ser pagadas por el arrendador, no obstante que en el co~ 

trato se hubiese estipulado que las meJoras quedasen a bene

ficio de la cosa arrendada". 

como se ve, con objeto de evitar dificultades entre -

las partes contratantes, la ley establece reglas precisas p~ 

ra el pago de mejoras hechas por el arrendatario en la finca 

arrendada. 

Ast, de acuerdo con lo establecido en la fracción I -

del artículo 2423 del C6digo Civil que acabamos de transcri

bir, corresponde al arrendador pagar las mejoras hechas por

el inquilino cuando lo ha autorizado para hacerlas y se ha -

comprometido a pagar su impu1. Le.. I:r. c:.::.!Jia, ~ i ;i;ii1ri 5P pac

tó sobre el particular, será el ~rrcnd3tario quien deba pa-

gar esas obras, si fue autorizado para ejecutarlas¡ y si no

lo fue, entonces el arrendador podrS demandar la rescisión -

del contr~to, fundado ~n que le inquilino tiene prohibido -

por la ley variar la forma de la cosa arrendada: y, las mej~ 

ras la va rían. 

B} DERECHOS '{ OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO: 

Estudiados someramente los efectos que el contrato de 

arrendamiento produce en relaci6n con el arrendador, nos co-

rrespondc ahora examinar los que se desprenden del mismo con-
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trato, en relaci6n con el arrendatario. Entre éstos contra-

tantes hay reciprocidad respecto a derechos y obligaciones -

que se derivan de la misma naturaleza del contrato, y se en

cuentran reglamentados por la Ley. 

La primera y primordial de las obligaciones del arre~ 

datario es la consignada en el articulo 24Z5 del c6Uigo Ci-

vil fracción I, que lo obliga "A satisfacer la renta en la

forma y tiempo convenidos". Esta obligación es ~a que m~s -

pone de manifiesto el carácter bilateral del contrato que -

nos ocupa. El arrendador se priva del uso o goce de la cosa, 

en cuanto el arrendatario paga el precio que se estima como

equivalenle de éstos. Esta obligación de satisfacer la ren

ta, es esencial de las que no pueden substituirse por otra,

porque si tal se hiciera, el contrato de arrendamiento deja

rta de serlo. La voluntad de las partes, a este respecto, -

queda restringida a convenir la forma y tiempo en qu~ ~1 ~a

go debe verificarse. Por lo tanto, hay que acudir al contr~ 

to celcbraclo, para resolver todas las cuestiones que surjan

sobre estos aspectos. Si en este no se establece esa forrna

y tiempo, será la doctrina generdl sobre el pa00 de las obli 

gaciones, la que venga a resolver los problemas que se prc-

senten, siempre que la ley no establezca reglas especiales -

para estos casos, como son los siguientes: 

Trat~ndose de finc3s urbanas el artículo 2452 esta--
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blece que 11 La rcnt.:i debe pagarse en los plazos convenidos, y

a falta de convenio, por meses vencidos si la renta excede de 

cien pesos: por quincenas vencidas, cuando la renta no llegue 

a sesenta pesos". 

El arrendatario se encuentra obligado también de acuc~ 

do con el artículo z4zg del C6digo Civil, a pagar la renta 

que se venza hasta el d1a que entregue la finca arrendada. E~ 

ta disposición no impide que se estipule lo contrario. ruede 

asegurarse que en el noventa y nueve por ciento de los contr~ 

tos de arrendamiento que se celebran en el Distrito Fcderal,

se estipula que toda mensualidad scr5 pagada íntegr.a, aún --

cuando el inquilino s6lo ocupe la localidad parte del mes. 

Por lo que respecta al lugar en donde debe hacerse el

pago de la renta, nuestro c6digo Civil siguiendo los princi-

pios generales establecidos para el cumplimiento de las obl i

gacioncs determina en su artículo 2427 que "La renta será pa

gada en el lugar convenido, y a falta del convenio, en la ca

sa habitación o despacho del arrendatario". 

Tambi~n el arrendatario est5 obligado según la frac--

ci6n II del artículo 2425 del Código Civil: 11 A responder de

los perjuicios que la cosa arrendada sufra por su culpa o ne

gligencia, de la de sus familiares, sirvientes o subarrendat! 

rios". 
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Es evidente que si el inquilino causa perjuicio, debe 

responder de él. Pero en la responsabilidad por hechos de -

sus familiares, sirvientes o subarrendatarios, nos encentra-

mos con un caso particular de responsabilidad, por hecho aj~ 

no en el que se aplica un principio m§s amplio que en los C,!!. 

sos de responsabilidad en 9ene1:>il. Esta e~ exigible, cuando 

se trata de padres de fc1.milia, tutores o maestros, solamente 

en el caso del precepto que comentamos, el arrendatario que-

da obligado aunque el daño lo cause un mayor de edad. Y es-

que responde, en virtud de un contrato, de los daños que su-

fra un bien cuy.:i guarda tiene. Es bastante con que haya si-

do ~l mismo quien introdujo al autor del daño para que nazca 

su responsabilidad, debiendo quedar comprendidos, por tanto, 

creemos sus huéspedes y aún sus simples visitantes. 

Otra obligación del. ai:i.e11J.:i.~:J.!'in ltt establcde el ar--

t!culo 2425 en su fracción 111, al disponer que est~ obligado "A servirse 

<12 la casa arnmada solarente ¡\lra el uso cmvenidl o C(llfome a la naturaleza y Cl?stiro o, 
ella" 

Se pueden pr~::;cntar las dos situaciones previstas por 

este precepto: O bien se estipula por las partes contratan-

tes el destino que se le va a dar a la cosa arrendada. o no-

s.e dice nada al respecto. En el primer caso, el arrendata--

ria está obligado a destinar la cosa al uso convenido, en --

virtud de que el propietario puede dar al bien arrendado el-

destino que más le convenga, y el in~uilino no tiene der~cho 
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·a cambíar ese destino. En el segundo supuesto, para definir 

el uso que se v3 a dar al bien objeto del contrato, se aten

de~á, como dice la ley, a la naturaleza o destino del mismo, 

esto es, al que se le haya dado en ocupaciones anteriores. -

As!, por ejemplo cuando se da en arn~n(1i1Piittnto Ll!la c:i.s.J. que:

sienpre ha sido destinada para habitaci6n, y en el contrato

no se menciona el uso a que va a destinarse, es 16gico infe

rir que la finca ha sido alquilada para habituci6n y no para 

instalar en élla un comercio. Y si en el contrato se menci~ 

na la profcsi6n u oficio del arrendatario, esto no determina 

el destino que debe darse al inmueble arrendado, sino que 

aquel dato solo se emplea como medio de identificaci6n. 

Situaci6n muy importante, en relación con las obliga--

dio de la finca arrendaiiil, caso en qui:? el C6di00 Civil en su

arttculo 2435 dispone que "El arrendatario es responsable del 

incendio, a no ser que provenga <le caso fortuito, fuerza ma-

yor o vicio de construcción". en el 2436 agrega 11 El arrenda

miento no responde del incendio que se hayn. comunicado de --

otra parte, si tom6 las precauciones necesarias para evitar -

que el ful:!go se propaqar.a". 

De acuerdo con estas disposiciones en caso de incendio, 

el arrendatario estS obligado a reparar el daño, a no ser --

que demuestre que no tuvo la culpa. 
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Otra de las obligaciones a cargo del arrendatario es -

la establecida en el artrculo 2440 del c6digo Civil, que dis

pone: "El arrendatario que va a estRblecer en la finca arren

dada una industria peligros~, tiene obljgaci6n de asegurar di 
cha finca contra el riesgo probable que origine el ejercicio

dc esa indu~tria". 

Y de no asegurársele como lo manda el precepto trans-

crito, se incurre en falta de cumplimiento de una obligaci6n, 

procediendo la rescisi6n del contrato de arrendamiento a pet! 

ci6n del arrendador. 

El arrendatario le cstS igualmente prohibido variar la 

forma de la cosa arrendada. En virtud de que por el contrato 

de arrendamiento únicamente se transmite al inquilino el uso

o goce d~ 1~ f1nr."r no puede ~ste de propia autoridad y sin -

consentimiento del arrendador variar su forma. Así lo dispo

ne el artículo 2441 del C6digo Civil, mismo que previendo el

caso de que ésta prohibici6n sea infringida, establece que si 

lo es, al devolver la cosa el inquilino, debe restablecerla -

al estado en el que la rccibi6; siendo además responsable de

los daños y perjuicios: sanci6n que se le impone por faltar -

al cumplimiento de las obligaciones que son a su cargo y que

derivan de la naturaleza del contrato o de la ley. 

Lo anterior no impide al arrendatario llevar a cabo --
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ciertas pequeñas modificaciones en la finca arrendada que --

sean f~cilmcnte reparables, pero siempre y cuando a la termi

naci6n del contrato reponga las cosas ~l estado en que se en

contraban al tiempo de ejecutarse esas modificaciones. As! -

podrá el inquilino abrir puerta, levantar o quit.:ir un c.:tnccl, 

ya que la poca importancia de estas obras, la facilidad de --

rcpar:irlas: y !,J. !~elólci(1n qu~-. 0xiste entre la conveniencia de-

su ejecuci6n y el uso a que se destine la cosa, hacen pensar 

que el arrendatario al ejecutarlas no comete ninguna extrali

mitaci6n punible de sus facultades si bien, como ya se dijo,

con la obligaci6n de reponer las cosas a su anterior estado -

una vez que haya concluido el contrato de arrendamiento. 

La devoluci6n de la cosa, al terminarse el contrato,-

es otra de las obligaciones que reporta el arrendamiento. 

C6digo Civil, se dcrivn de la propiñ. naturaleza del contrato. 

Lo define el artículo 2398 diciendo que el arrendamiento es -

un contrato por el que una persona concede a otra el uso o g~ 

ce temporal de una cosa; de donde se infiere la obligaci6n 

del arrc..:ndatnrio de restituirla al terminar el contrato. Si

no tuviera tal deber, el contrato cambiaría de naturaleza y -

se transformaría en una compraventa. La cosa arrendada , salvo 

cstipulaci6n en contrario, deberfi ser devuelta en el mismo e~ 

tado en que el arrendatario la haya recibido del arrendador. 



l?ero lcam se d:Jrostrar~ el estado en que la cosa fue entr!:!_ 

gada al inquilino al comenzar el contrato? 

El legislador, previendo las dificultades prficticas -

de ésta prueba, y a fin de evitar las controversias que por-

6lla pudieran surgir, ha establecido las siguientes reglas -

para resolverlas. 

La primera establecida en el artículo 2442 del C6digo 

Civil, dice:" Si el arrendatario ha recibido la finca con -

expresa descripci6n de las parte~ de que se compone, debe d~ 

volverla, al concluir el arrendamiento, tal corno la recibi6, 

salvo lo que hubiere perecido o se hubiere menoscabado por -

el tiempo o por causa inevitable". 

C). - EL ARRENDAMIENTO Y LA PROPIEDAD, 

Para el m~estro Rafael Rojina Villegas, la propiedad

es el poder jurídico que una persona ejerce en forma directa 

e inmediata sobre una cosa, parct aprovecharld Lotalmentt? en

sentido jur!dico, siendo oponible este poder a un sujeto pa

sivo universal, por virtud de una relaci6n que se origina e~ 

tre el titular y dicho sujeto. (36} Como observamos, el de

recho del arrendatario en relaci6n con el bien que detenta,-

UbT!iferñ: pAg. 319. 

l 02 
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es limitado, toda vez que solo tiene lo que se conoce desde

los romanos, como el ius utendi, más no el jus fruendi, no -

el ius abundendi, los cu.:ilcs le corresponden nl propietario, 

en virtud de que el arrendatario únicamente puede usar y di~ 

frutar el inmueble, pero no puede obtener otro provecho, ni

mucho menos venderlo, ya que esto es una facultad del propi~ 

tario o de su legal representante, autorizado para llevar a-

cabo la evaluaci6n del determinado objeto. Lo que es inneg~ 

ble, es el hecho de que los arrendatarios consideran como su 

casa el inmueble que ocupaban juntos con su familia o solos

segGn sea el caso, en virtud de que celebraron un contrato -

de arrendamiento, el cual les permite disfrutar del bien in

mueble como si fuera suyo, de tal suerte que si el propieta

rio del mismo se introduce sin autorizaci6n, puede dar lugar 

tal conducta al delito del allanamiento de morada. 

Lo que sucede con frecuencia, es que el arrendatario

con un largo tiempo de poseer de manera debida el inmueble,-

se considera con derecho de adquirirlo por el devenir del -

tiempo, llegando a suponer absurdamente que algún d!a podrá

reclamar la prescripci6n del inmueble a su favor, situaci6n

que no es posible que jurrdicamente ocurra. 
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Al .- NOCION DEL PRECIO 

Constituye, junto con la cosa arrendada, el otro obj~ 

to del contrato de arrendamiento. 

El precio de acuerdo con lo establecido por el artícu

lo 2399 del Código Civil, precepto éste que es reproducción -

exacta del texto del articulo 3078 del Código de 1870, puede

considcrarse en una sumn de dinero o en cualquiera otra cosa

equivalente con tal de que sea cierta y determinada. 

El precio del arrendamiento debe ser cierto, o corno e~ 

tablcce el C6digo Civil Francés, ser~a en cuanto a que los 

contratantes deben fijarlo con la intenci6n de que sea ~l vc:E_ 

dadero. Esto no quiere decir, como dice Planiol, que tenga -

que representar exactamente el valor del disfrute proporcio-

nando al arrendatario (37} el arrendador puede recibir un pre 

cio irrisorio o el arrendatario pagar un cxhorbitantP en rel~ 

ci6n con. el disfrute de la cosa arrendada cuando no hayan s~ 

bido defender sus intereses; pero no por esto p:drforros decir que 

mJP\.AiITOL, MARCEL Y REPERT, JORGE, OB. CIT. p~g. 547 
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no es el precio verdadero y que, por lo tanto, al no haber 

precio el contrato scr1a inexistente. Ln casos corno éste, 

cuando el precio del arrendamiento fuese injusto, es decir 

notoriamente desproporcion.:ido en relací6n con el valor del 

uso o goce de la C05d, ~l arrendador o el arrendatario, segdn 

el caso, podrS.n pedir la !escisión de! contrato por les.i6n, p~ 

ro ~st~, C5 perf~ct~mcntc v5lido. 

El precio no cierto o simulado, es aquél que las par-

tes hayan fijado con la intenci6n, una de éllas, de hacer una 

liberalidad, y la otra de recibirla (38) de tal manera que -

podrá tratarse de otro contrato, generalmente de un comodato

si la conccpci6n del uso es gratuita, pero no de un arrenda-

miento. 

Existe tamLién la subfacturaci6n en el arrendamiento 

que cu11::.istc en q'.~t:" ,-.1 propitario del inmueble obliga a fir--

mar, a nombre de un tercero título de crédito 1 con vcnci--

miento mensual y un contrato de arrendamiento o bajo precio. 

El problema que se presenta es cuando se contro.rierte 

el arrendamiento y se convierte en litis, ya que entonces Ún,!. 

camente le pagan al propietario la cantidad convenida en el -

contrato este aspecto también se utiliza para eludir al fisco. 

DsíTdem-:· p~g. 547. 
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Por precio no cierto se entiende también que sea deteE 

minado, es decir, aqu~l que es conocido y precisado desde el-

momento de celebrarse el contrato. El concepto determinado -

equivale a precisi6n. En nuestro derecho no se permite, como 

sucede en la legislaci6n francesa, que el precio sea determi-

nable que se precise después de haberse celebrado el contrato. 

En nuestro sistema legal el precio del arrendamiento debe de-

terminarse desde el momento Ci."t que se celebra el contrato. --

Cuando la renta no se fije en dinero, que siempre es determi-

nado, sino en alguna otra cosa equivalente, éste debe ser ta~ 

bién determinada ya que as! lo establece claramente el art!c~ 

lo 239 9 citado. 

García L6pez, define el precio como la prcstaci6n que-

debe satisfacerse por el arrendamiento, a cambio del uso o g~ 

ce de la cosa arrendada. Este precio recibe el nombre de re~ 

ta o alquiler. (39) 

B) .- IDEA DEL INCREMENTO: 

Incrementar significa aumentar. Es común que el valor 

de lo que pagamos, año con año se íncremeule, tal situilci6n -

ocurre con el precio de la renta y en los puntos subsecuentes, 

analizaremos los aspectos fiscales, sociales y econ6micos, 

que deben observarse, derivados del incremento a la renta. 

(39} cfr. GARCil\ LOPEZ TRINIDAD.11Apuntes de Derecho Civil'.1 E'ac. 
de Derecho. UNAM. México 1960. 
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C} .- EL INCONVENIENTE DE REGIR EL INCREMENTO DEL PAGO DE LA -

RENTA AL AUMENTO DE LOS SALARIOS MINIMOS EN EL DISTRITO

FEDERAL. 

Antes de hablar <le los aspectos que tienen relaci6n d! 

recta con el incremento de la renta en cuanto a su precio, 

consideramos pertinente proporcionar una panorá.r.1ica de la si

tuación poblacional y habitacional existente en el Distrito -

Federal, conocido mundialmente como la Ciudad de México. 

En la actualidad ha sucedido lo que tenra que suceder

que no han alcanzado para tantos el agua y el pan, la calle y 

la casa, el patio y el jardín, el cami6n y el tranvía, la es

cuela y la cltnica, etc, Hemos desecado en el curso de los -

tiempos todos los lagos que nos circundaban, hemos talado ca

si todos los árboles y hemos convertido a la etcrn.'.l prima·.;era 

un modo extremo, la temperatura recorre las cuatro estaciones 

del año, primavera en la mañana, verano al mediod!a, otoño en 

la tarde e invierno en la noche. 

Se ha destrozado el trazo de la ciudad antigua y no se 

han delineado el trazo de la ciudad moderna, hemos levantado

fraccionamientos atendiendo anicamente el aspecto COIDl!rcial -

del negocio, sin tornar en cuenta las e~igencias citadinas y -

se han aglomerado en las calles sus millones de habitantes -
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donde transitan hoy cerca de l,000.000 de veh!culos qut? exha

lan tanto bi6xido de carbono como 400 personas cada uno, es -

decir, que el total de esos vehículos, vicia el aire corno lo

harían 60 millones de habitantes. 

Y n todo esto se han propuesto soluciones [ant5sticas

que si se detiene la imaginaci6n, que si se detiene el desa-

rrollo industrial para proseguirlo en el interior, que se mu

de la capital de la República a otra ciudad pr6xima o lejana, 

pero todas estas soluciones pecan de localistas y no logran -

captar que la esencia del problcm~ es de carScter nacional y

que hacia ella deben encaminar sus esfuerzos. 

Bien, ya es la ciudad de México una de las m5s grandes 

ciudades del mundo. El Gobierno se ha preocupado hasta donde 

ha podido, por darle a sus habitantes las mayores cuim.J..lid.:i.C.c= 

posibles; sin embargo, vernos que no ha logrado ni siquiera un 

éxito medinno y en el aspecto de la vivienda, la situac16n es 

terriblemente comprometida. 

La silenciosa invasi6n demográfica de que hemos sido -

objeto, invasi6n que lejos de disminuir tender5 a acelerarse

en el curso de los siguientes años y la escasa construcción -

de viviendas del tipo popular han traído consigo un formida-

ble desequilibrio entre la demanda y la oferta de vivienda de 

este tipo. 
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Además en el interior del pa!s, se señala que los hab~ 

tnntes del Distrito Federal y Zona metropolitana tienen su~ 

sidiados los servicios y los productos; nosotros agregar1amos 

que ahora se quiere subsidiar la vivienda, lo que har!a que -

se· creara mayar grado de recelo de los habitantes del inte--

rior. 

La transformación que est5 sufriendo el pa!s al pasar

de un estado artesanal el desarrollo cxtraodinariamente rápi.

do que cobrti la industria, cuando el taller familiar es subs

tituí.do por la fábrica y la herramienta por la máquina, ha si

do la principal causa <le este desmedido crecimiento de la po

blaci6n en la ciudad de México. Al compfis de la industria, -

crece tambi6n en las ciudades el comercio, las comunicaciones, 

etc. Todo ello demanda una cantidad cada vez mayor de la 

fuerza de trabajo, una demanda excesiva de brazos que son im

portados en gran escala del campo. Al mismo Licli.p.o en el 

agro se han introducido técnicas nuevas, maquinarias que au-

mentan la productividad del trabajo. Todos estos factores -

convergen para que cada vez sobren más trabajadores en el ca!!! 

po y para arrojarlas en las 9randcn ciudades y van a hacinar

se en grandes comunidades carentes hasta de los más elementa

les servicios, creando as! una angustiosa demanda de espacio

habitable a bajo costo. 

El empleado, el burócrata, el profesionista, el maes-
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tro, etc. se encuentran ante el dilema de que ya no hay vi--

viendas adecuadas a sus ingresos, los departamentos de dos a

una recSmara rentan un promcdiodc $800 1 000,00 mensuales y son 

escasos, en tanto que abundan lo5 llamados departamentos de -

lujo, con rentas superiores a los $ 3 1 000 .000 mensuales con de~ 

pliegue de detalles tales corno garage, elevador, inlerphono,

cortinas, gas y luz incluídos en la renta, etc. 

Y la clase media subarrienda sus departamentos o trab~ 

ja casi toda la familia o busca vivir en los edificios multi

familiarefi del gobierno ya que no es pasible que s6lo en ren

ta se gaste cerca de la mitad del presupuesto que se tiene. 

Debemos tambi~n hablar del subarrendamiento informal -

de vivienda, que se presenta principalmente en la zona perif~ 

rica de la metrópoli y la mayor1a de las veces se da enL.lt! f~ 

miliares que viven asignados en un espacio pequeño y aportan -

para "ayuda" de los gastos determinada cantidad sin que por -

ello les den un recibo o cualquier documento que acredite su

aportaci6n, en estos casos es ut6pico hablar de incrementos -

basados en la ley. 

Hemos visto a lo largo de e&tas l!.neas c6mo la pobla-

ci6n de la ciudad de Mt!xico ha crecido en una progresión geo 

~trica, en tanto que la construcci6n de viviendas no ha lle

gado ni siquiera a la altura de una progresi6n aritm~tica, ~ 
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por lo mismo, concluimos que si en la actualidad el desequili 

brio entre uno y otro crecimiento alcanza proporciones gi9an-

tes, al terminar el presente sexenio será de caracteres verd~ 

deramente alarmantes si la Administraci6n Pública no toma las 

soluciones adecuadas, invitando tanto al sector privado como-

al oficial a colabor~r en forma más entusiasta. 

Las consecuencias no se han hecho esperar: en nuestra-

casa, donde a duras penas c,ibía nuestra familia han llegado a 

habitarla quince m~s, sin que lo hubiérama~ previsto y casi -

sin habernos dado cuenta. 

El hacimiento, el paracaidismo, los derrumbes provoca-

dos por el deterioro de locales que inquilinos reacios se ni~ 

gan a desocupar, la acumulación de juicios sobre arrendamicn-

to que se e11~u~ntr.:rn ~r. 1nc;. juz~ados, etc., son algunas de --

las consecuencias del desequilibrio que hemos Visto párrafos-

atrás. 

La base jurídica del presente trabajo recepcional, la

encontrmnos en el articulo 2448 - o del C6digo Civil para el-
,, 

Distrito Federal, que a la letra señala: ••• La renta s6lo po-

drá ser incrementada anualmente: en su caso el aumento no po-

dr~ exceder del 85 por ciento del incremento porcentual, fij~ 

do al salario rn!nimo general del Distrito Federal en el año -

que el contrato se renueve o se prorrogue.-. 
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A continuaci6n, explicarer.ios los aspectos que deben -

ser observados, respecto al inco~veniente de regir el incre-

mento del pago de la renta, al aumento de los salarios rntni-

mos en el Distrito Federal. 

1.- ASPECTO FISCAL. 

El Derecho Fiscal comprende las normas que regulan la

actuaci6n del Gobierno para la obtenci6n de recursos. El tér 

mino fiscal proviene de la voz fisco, tesoro del Emperador, -

al que las provincias pagaban el tributum que les era irnpues-

to. Igualmente la voz latina fiscus se refiere a la cesta --

que serv!a de rccipie;ite en la recolccci6n de los higos, la -

cual utilizaban los vendedores para recolectar el tributum. -

De aquí que todo tipo de ingreso que se recibía en el fisco,-

ten!a el car~cter de ingreso fiscal. (40} 

El fundamento y jn~tifir~r:-fl"in d-:o !o:: i::ipuc.:;tc-s, JeL1; -

encontrarse en la propia disposición constitucional que estu-

blece la obligaci6n de contribuir a los gastos pfiblicos del -

ente pol!tico al cual está ligado el individuo, ya sea por ra 

zones de nacionalidad o de econom!a. {41} 

(40) Cfr. DELGADILLO GUTIERREZ, LUIS l!UMBERTO."Principios de
Derecho Tributario;1Editorial Pac. M~xico 1986. 2a. Edi
ción. o. 16. 

(41) l dem. pAg. 55. 
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Quien es propietario de un bien inmueble, debe pagar -

impuesto predial, contribuciones de mejoras y, los derechos -

por servicio de agua, de alcantarillado, as!mismo el arrenda

dor debe pagar las aludid~s contribuciones y el respectivo -

impuesto sobre la renta por el aprovechamiento econ6rnico gen~ 

rada por el arrendamiento del inmueble. 

El Diccionario Jur!dica ~1cxicano, ofrece estas consid!:, 

raciones respecto al concepto de impuesto predial y de los d~ 

rechos. 

Impuesto Predial.- Es el gravamen que recae sobre la

propiedad o posesi6n de los bienes inmuebles. 

Tradicionalmente la posesi6n de bienes ratees y sobre-

todo su acumulaci6n, aunque se mantengan ociosos, se relacio-

na estrechamente con la detentación del poder econ6mico, por-

la importancia de la ti~.r::1~ como !:uc.r.tc pnt:Pncial de riqueza. 

t421 

Derechos.- Son las contribuciones establecidas en la -

ley por los ncrvicios q\le presta el Estado en sus Íuncionc.s -

de derechos públicos, ast como por el uso o aprovechamiento -

de los bienes de dominio público de la nación, segan lo pres-

cribe el artículo 2 fracción III del Código Fiscal de la Fed~ 

(421 DICCIONARIO JURIOICO MEHCANO. Edltoriid UNAM. México. 
1985. Tomo V. p.!lg. 46. 
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rac16n. (43) 

Como podemos observar el propietario o arrendador, se

gGn sea el caso, tienen la obligación de pagar impuestos y de 

rechos respectivamente, lo cual genera dificultades para el -

arrendador en virtud de que conforme a lo dispuesto por el 

artículo 2448-D el incremento en la renta no podrá exceder 

del 85 por ciento del incremento porcentual fijado al salario 

m!nimo general del Distrito Federal, toma.1u.10 1.rn Ci .. u;:!nlu dicho-

numeral, el incremento a partir del año de 1988, hasta la fe-

cha, no pudo ser ni siquiera del loi, no obstante; los incre-

mentas del impuesto predial y de los derechos por servicio de 

agua, llegaron al 400% anual, lo que evidentemente es una gr~ 

ve contradicci6n, ya que por un lado propone una reforma y el 

Ejecutivo aprueba incrementos a los aludidos impuestos, a to-

das luces resulta inflacionario y ello en lógica jurídica ec~ 

nómica, genera aumentos a la renta, en base al !ndicc infla--

cio~ario real y no tomando como punto de referencia al !ndicc 

de precios del Banco de México, 111. lo previ=:;;Lu en ~1 arl'.i'...::ulo 

en cita, ambos cabalmente fuera de la realida<l, como ya lo d~ 

mostrarnos con las argumentaciones aludidas. 

2.- ~SPECTO ECONOHICO. 

cuando el hombre surge al mundo, su aspiración funda--

(43) O!CC!ONARIO JURIDICO MEXICANO. 
co 1935. Tomo III. p~g. 209. 

Editorial UNAM. Méx! 
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mental fue ir de un lado a otro, dedicándose a la cacería y -

visti~ndose con las pieles de los animales que cazaba, con -

posterioridad se establece en un sitio determinado para dedi

carse a la agricultura de manera fundamental, convirti~ndose

en sedentario. 

Al establecerse en un lugar definitivo, el hombre bus

ca donde vivir y entonces aspira a vivir en un sitio mfis dig

no, por lo que recurre al SU]eto qui.! til!ne bienes inmueblf:>s a 

efecto de poder vivir en ellos, pagando su renta, en princi-

pio, el dueño de inmuebles facilitaba sus bienes, y obtenía -

ganancias importantes; en la actualidad, por cúmulo de impue~ 

tos, abusos de los arrendatarios ya casi nadie construye para 

rentar, por lo que ha disminuido la oferta real de vivienda -

convirti6ndose en un penoso peregrinar para conseguir habita

ción aceptando muchas veces sitios poco dignos, porque no hay 

lugares mejores para habitarlos. 

3.- ASPECTO SOCIOLOGICO. 

A medida que el mundo crece, su desarrollo social, eco

nómico intelectual es mayor, as! como también, mayores son las 

necesidades sociales nl grado que al aumentar estas, se va 

imponiendo cada vez más, el interés colectivo sobre el interés 

individual, hasta llegar a prevalecer aquel sobre éste y es -

cuando en forma apremiante e inminente, se hace patente la ---
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ohliqaci6n del Estado de cumplir con mayor eficacia con el -

principio fin para el que ha sido constitu!do y que es, nada

menos que, en el aspecto de la propiedad, cuya funci6n social 

es tender a un mejor destino de la misma, en virtud de que la 

propiedad obliga a que su uso no debe ser opuesto al bienes-

tarde la sociedad, ya que tiene corno eminente deber social,

la de un mejor destino de la misma, toda vez que, se encuen-

tra asegurada por la Constituci6n y su contenido y sus l!rni-

tes, derivan de las leyes y de los deberes sociales hacia la

comunidad. 

De tal suerte que es en raz6n de la sociedad, como la

Naci6n debe cumplir con los postulados constitucionales de -

velar y satisfacer las necesidades colectivas, restringiendo

y modificando el derecho de propiedad, para el logro del ma-

yor bienestar y felicidad de la clase menesterosa, asegurando 

a cada ciudadano y a cada familia, habitación higiénica y ad~ 

cuada. d sutJ nec~si<ld<le.!:i, GUH ld J.eUlJct !-HuLei..:i..:1011 ctl <leLed1u

de habitación, que es tan antiguo como la propiedad misma y -

que fue constituido en igual 6poca en que apareció aquella, -

porque es aqui, donde surge m~s apremiante la intervenci6n -

del F.stado, para obtener sus fines, armonizando las ohligaci~ 

nes sociales de quienes tienen mucho, con las necesidades dc

quienes carecen de todo, legislando sobre el contrato de - -

arrendamiento, con una mejor protección y garantía al derecho 

de habitaci6n de los inquilinos, sin lesionar los derechos de 
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los arrendadores para fomentar a contribuir con el Estado en 

este aspecto. 

El contrato de arrendamiento, es una de las formas de

obligaci6n más antiguas, tan remoto como la misma propiedad -

individual y privada y que fue constituído en la misma 6poca

en que aquella naci6, habiendo sido la propiedad privada, la

que di6 vida a este acto jurídico; así las primeras socieda-

des, lo aceptaban y realizaban por el gran beneficio que del

mismo obtent.an, ya que los dueños de casas y haciendas, para

no tener sus propiedades incxplotadas, por virtud de que no -

quisieran ellos mismos trabajarlus o bien, porque no pudieran 

hacerlo o no le:;; conviui~rd cultivuxlils la:.; <laJJan a otros por 

medio del arrendamiento para que la~ distrutaran los que po-

d!an aprovecharse de las cosas de las que carecían y que par

la ausencia de elementos no podían obtener. 

11 En el antiguo L/\CIO, no se conoci6 el arrendamiento -

de inmuebles, porque todo ciudadano tenía domicilio propio. -

sobre un terreno conccd:i.do por el Estado, del que cuidaba di

rectamente, cultivando sus tierras y pastoreando su ganado -

con la ayuda de la familia. 

11 Con el desenvolvimiento de las sociedades y a trav6.s

de las diversas épocas en que los grupos sociales se van dis

tinguiendo en sus etapas en distintas esferas sociales, crea~ 
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dese la casta de los propietarios y de los que carecían de -

tierras, el contrato de arrendamiento va adquiriendo su for

ma de obligatoriedad y as! vemos que en Roma, el contrato de 

arrendamiento se dcfin.ta diciendo que era un "contractus ca!! 

sensualis de rei usu vel operis pro certa mcrcede prestandi" 

esto es, el contrato consensual que estriba en el uso de una 

cosa o la prestaci6n de un servicio, mediante un~ merced 

cierta, de donde se derivaban tres formas de arrendarniento:

el de cosas (locatio conductio rei); el de servicios (loca-

tia conductio operarum} y el de obra (locatio conductio ope

ris}. 

"Paralelamente al nacimiento del contrato de arrenda

mi.ento, aparece el problema de los arrendamientos urbanos el 

que fue conocido desde el antiguo derecho romano, en donde -

se operó una fuerte crisis en los alquileres de casas habit~ 

ci6n, dando lugar a un Decreto del Ernpc.rador Julio Cesar, -

por medio del cual estableció la moratoria de un año, para -

el pago de las rentast Decreto criticado por Marco Tulio Ci

cerón, C6nsul romano que se distingui6 como el más célebre y 

elocuente orador romano y Décimo Junio Juvenal, poeta sat!r! 

co latino, conocido por sus zahcrientcs críticas a las cos~

turnbres corrompidas por la sociedad romana de su época hici~ 

ron frecuentes alusiones, al que censuraron por los abusos -

de los inquilinos y el profundo cgorsmo de los propietarios. 
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Los romanos, con el concepto absoluto y privativo que 

tenían de la propiedad, en el contrato de arrendamiento de -

casas habitaci6n, el arrendatario pedí.a ser desposeí.do de la 

cosa dada en arrendamiento, cuando el arrendador vendía la -

propiedad, es decir, que imperaba sobre el arrendamiento, el 

principio de la venta de la cosa arrondada¡ sin embargo, en-

el derecho romano, se localiza una garantía en favor del 

arrendatario al imponerles a los compradores de bienes fisc~ 

les, la obligaci6n de respetar los contratos existentes y ª!!. 

teriores a la adquisici6n de los mismos, con lo que, desde -

luego, ya existe desde entonces, un derecho personal del ---

arrendatario, que pas6 despul?s a las distintas legislaciones" 

(Hl 

Durante la edad Media, existió el contrato de feudo, -

que fue una forma de arrendamiento rural, en forma de canee--

sienes de tierras a largo plazo, en donde el siervo adquir!a-

la posesi6n de la tierra para explotarla, con ciertas obliga-

cienes para el señor feudal, propietario de las mismas, adqu! 

riendo entonces, este contrato, un car~cter con tendencia a -

la perpetuidad ya que solamente era desposeido el siervo de -

la tierra que se le daba en arrendamiento cuando faltaba a ~ 

sus deberes de fidelidad, ayuda, consejo y contribuci6n a su-

señor. 

(44) VEH'fURA SILVA 1 SAB!llO. OB. CIT. p~g. 123 
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Posteriormente, con la Revoluci6n Francesa, en donde -

la propiedad privada readquiere su carácter privatístico e -

individualista, se instituy6 el principio de la libre contra

taci6n, con evidente perjuicio para el arrendamiento, quien -

por sus necesidades de tener donde habitar, admitía las cond! 

ciones leoninas que le imponr.a su arrendador. 

A partir de la primera guerra mundial que tuvo como f~ 

se los años de 1914-1918, es cuando se hace patente y eviden

te el problema inquilinario, por lo que, desde entonces hasta 

nuestros d!as ha merecido la máxima atenci6n por parte de -

los Poderes Pdblico~, toda vez que, con el desarrollo social

que todos los pueblos van teniendo, en donde el inter~s colee 

tivo debe prevalecer al interés individual y, en donde el Es

tado se encuentra envuelto en las nuevas tendencias sociali-

zantcs y en el que su gobierno, de simple contemplador a las

necesidades sociales, se ha convertido en órgano coactivo, 

dictando medidas y leyes proteccionistas del derecho del -

arrendatario; asimismo, por la importancia econ6mica, social, 

relevancia en l;i soluci6n de este problema:, dicho contrato de 

arrendamiento, se insiste, por la manifiesta obligaci6n que -

tiene el Estado en solucionar esta necesidad colectLva, tien

de a salirse del derecho privado, con visos a invadir la esf~ 

ra del derecho público y hasta formar parte del derecho pGbl~ 

ca y hasta formar parte del derecho social, por cuanto que d~ 
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biendo revestir normas protectoras de las relaciones económi

cas derivadas de la explotaci6n de los bienes que pertenecen

originariarncnte a la Naci6n, de acuerdo con nuestra Carta 

Constitucional, en donde la autonomía de la voluntad debe pa

sar a plano secundario por ser primordial el respeto de lds -

normas de orden pGblico, que ser~n las que establezcan el CU!!!_ 

plimicnto d.; las nece.sül.:tUes sociales que está obligado el -

Estado satisfacer. 

En nuestra legislaci6n civil mexicana, ya se personal!_ 

za el derecho del arrendatario, al consignarse dentro de las

obligaciones que se imponen a los arrendadores, la de garanti 

zar al inquilino el uso y goce pacífico de la cosa dada en 

arrendamiento, por todo el tiempo de duración del contrato 

perfilfindose ya en nuestro C6digo Civil desde 1884 para el 

Distrito y Territorios Federales, con más asentados tintes 

prote:ccioni::r.Li.t~ eu fctvur de este derecho, al prohibir en su -

artículo 3012, al arrcndaUor, el <le rescindir el contrato de

arrendamiento, aGn en el caso de que alegara querer o necesi

tar la cosa dada en arrendamiento, para su propio uso; esto,

incuestionablemente ya r>S una pf':rfPcta y definitiva defensa -

de los derechos del urrcndu.tario para hacer cumplir los térmi 

nos del contrato celcb~ado, es decir, que el antiguo concepto 

que se tenía de la propiedad privada, que constitu{a un dere

cho absoluto y privatístico en favor del propietario y en el

que el arrendatario estaba sujeto a las condiciones, modalida 
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des y caprichos del propietario, esa rigidez, ya empieza a -

hacerse más flexible, al reconocerse derechos en favor del -

inquilino. 

Este derecho, que empieza a despuntar en nuestras pri-. 

meras legislaciones civiles mexicanas y que se personalizó en 

favor del arrendamiento desde los antiguos romanos, y toma en 

nuestras leyes civilcr;, cuerpo de una legf.tima defensa del ir!. 

quilino, porque reconoce a este, derechos de los que antes e~ 

recta tomando mSs importancia y hnci~ndose mSs relevante a -

medida que nuestro pueblo crecí! y con ello, se van haciendo -

más importantes de satisfacer las nacesidadcs colectivas, al

grado de imponer al Estado, la obligaci6n ineludible de cam-

biar los antiguos conceptos que se ten1an de las cosas, dere

ch.os y obligaciones, que eran en funci6n del individuo y que, 

actualmente, como las necesidades colectivas son mayores que

las individuales, esas cosas, derechos y obligaciones, lo son 

en raz6n de lo ~ociul, d~ ln rnlectivo, por eso es que aquc-

llas normas constitucionales que habían permanecido estáticas 

durante años, con las necesidades colectivas, se han convert~ 

do en din~micas, como ha sucedido con el artículo 27 de nues

tra Magna constitución. 



CONCLUSIONES 

PRIMERA.- La reforma a toda disposici6n jurídica, debe hacer

se pensando en aspectos reales y no en utopías, co

mo sucedió con las reformas a la rcgulaci6n del con 

trato de arrendamiento, toda vez que fueron mSs po

pulistas que efectivas, tal como demostramos al ana 

lizar lo dispuesto por el articulo 2448-D, del C6di 

90 Civil para el Distrito Federal. 

SEGUNDA.- Tanto el arrendador como el arrendatario, deben ca!!. 

cientizarse plenamente acerca de sus derechos y 

obligaciones, ya que el incumplimiento continuo por 

parte de cada uno de ellos, ha dado lugar a la dis

minuci6n de la cclebraci6n de contratos de arrenda

miento. 

TERCERA.- La diferencia sustancial entre el arrendatario y el 

propietario de un bien, estriba en el hecho de ::;ue

el arrendatario solo puede usar y disfrutar la cosa, 

en tanto el propietario puede disponer de la misma

y enajenarla si lo desea. 

CUARTA.- El arrendatario se asemeja al comodato, porque en -

ambos se transmite de manera temporal un hien y son 

diferentes porque el arrenUamiento requiere de un -

pago y el comodato es gratuito. 



QUINTA.- El contrato de arrendamiento bien observado, cubre 

una necesidad social, por ello debemos cumplir pl~ 

namente las obligaciones que dicho contrato trae -

consigo. 

SEXTA.- El estado debcr!a propiciar la construcci6n de vi

viendas, exentando de impuestos a los arrendadores 

por un tiempo razonahl.e para que la carga impositi

va no los afecte y les quite el deseo de seguir --

construyendo casas para un mayor número de persa-

nas. 

SEPTIMA.- El arrendatario debe enterarse de los costos de ~

arrendamiento por la zona que hahita, a efecto de -

valorar lo que el arrendador desea incrementarle de 

renta al nuevo acuerdo de voluntad. 

OC.TAVA.- Desde el punto de vista fiscal y por los aumentos -

desorbitados del impuesto predial y de los C~e.rechos 

por servicio de agua, no es posible cumpli.r lo dis

puesto por el artículo 2448-D del Código Civil para 

el Distrito Federal. 

NOVENA.- Lo verdaderamente equitativo para ambas partes, es

someter la fijaci6n del precio de la renta a la ley

de la oferta y la demanda, recordando que en esta -

ley pueden incidir cabalmente el arrendador y el --

arrendatario. 



OECIMA.- Tanto arrendador como arrendatario, deben tomar conciencia del papel 
que guardan en la relación contractual. ya que de la firma de cad"!: 
cia de ésta situación depender~ que el contrato de arrendamiento 
vuelva a ser uti 1 izado en Ciudades tan grande como la nuestra. 

OECIMA 
PRIMERA·- A efecto de que el arrendamiento funcione como una solución alterna-

OECIMA 

para resolver el problema habitaclonal en la Ciudad de México propo
nemos que el Estado mediante los canales adecuados desarrolle campa
ñas públicitariar en forma masiva, a fin de que la relación arrenda
dor - arrendatario renczca o el arrendamiento vuelva hacer una figu
ra úti 1 en ~~xico. 

SEGUNDA.- En la actualidad el número promedio de juicios que se ventilan en -

DECIMA 

los juzgados de Arrendamiento Inmobiliario, no sobre pasan los 800 -
anuales, y ello no quiere decir que la relación arrendador - arrend! 
tarlo haya mejorado por la reglamentación actual, sino que ha provo
cado la casi desaparición de esta f!gura Juridlca. 

TERCERA.- Lo realmente dram~tico y perjudicial para la clase media de esta 

DECIMA 

Ciudad es que la gran mayorla de personas propietarios de inmuebles, 
los dedican a la construcción de departamentos en condominio, pues -
les resulta m~s pr~ctico por evitarse problemas, aún cuando pudiera
ser que económ1camiente a quien constituye y vende en estas condici!!. 
nes, no 1 es res u 1 te un ncgoc i o redondo. 

CUARTA.- Igualmente pensamos que los organismos oficiales encargados de cons
truir viviendas para trabajadores, no han cumplido ni en la mlnima -
parte con esta obligación pués en la gran mayorla de casos los depa.i::. 
tamentos destinados para trabajadores, han ido a parar a manos de -

politices que est~n de moda en un momento determinado y por ende go
zan de poder. 



DECIMA 
QUINTA.- Se deben refonnar los artfculos en el C6digo Civil para el Distrito

Federal, relacionados con el arrendamiento, toda vez que como lo de
mostramos en el cuerpo de la presente tesis, el actual capitulo que 
regula en arrendamiento jurfdlco referido, resulta obsoleto y tende.!)_ 
cioso y tendencioso, a favor del arrendatario. 
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