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C A P 1 T U L O 

ANTECEVENTES lfISTORICOS VEL CONTRATO EN GENERAL 

11 .- ROllA 

E4 .innegable que lo4 o-t.í.gene4 del de-techo 4e Jtemon-

tan a Roma, donde 4u-tge el de-techo en gene-tal, e4 en e4ta c.í.vl 

l.í.zac.í.ón donde alcanza tamb.í.én un g-tan auge poJt con4.lgu.í.ente -

con4.í.de-tamo4 nece4a}(.Í.O hace-t mención de la 60-tma como 4e enco! 

t-taba1t -tegulado4 lo4 cont-tato4. 

Al Jte4pecto el mae4t-to Agu4tin B-tavo 4eñala: 

"Lo4 Jtomano4 no d.luon una de6.í.n.lc.í.ón de contJtato. -

En el 6ondo de todo contJtato 4e encuent-ta una convenc.í.ón o pa~ 

to, e4to e4, el con4ent.í.m.í.ento de do4 o má4 peJt4ona4; como 6.í.n 

de e4te conven.í.o: la cJteac.í.6n de una obl.í.gac.í.ón; 6.í.nalmente, -

e4 nece4aJt.í.o que el le9.í.4lad0Jt haya 4anc.í.onado e4e pacto con -

una acc.í.ón y, como con4ecuenc.í.a, e4 nece4aJt.í.o que to haya noml 



nado. Con e1ta ba1e podemo6 da• una de6inici6n de cont•ato, 

diciendo que e4 una convenci6n dc1tinada a c•ea• obligacione1 

que ha 1ido 4ancionada y nomb•ada po• el de•echo civit•.lll 

No dcbemo6 olvida• que pa•a cont•ata•, y ubicándono6 

en aquel entonce1 pa•a pacta• dcbe•Zan la6 pa•te1 tene• capac~ 

dad, e6ta capacidad ha va•iado con el tiempo ya que en ~quct -

cntonce6 la6 pe•1ona6 6c cla1i6Lcaban en do6 g•ande6 g•upo6, 

el p•ime•o de etlo6 la6 pe•1ona6 lib•e4 y el 6egundo lo4 e6cl~ 

vo6, de acue•do con la ley Romana lo6 e4clavo6 no e•an pe•10-

na6 1ino objeto4, y aun a pe1a• de ello e1to1 podLan cont•ata• 

a nomb•e de 1u amo, 4iendo e6te el que •e6pond•la !•ente a ta 

pe•6ona con quien cont.ato el e1clavo, e1 ilógico que pen6a•a

mo6 que et e1clavo pudie•a cont.ata• toda vez que lo6 e6cla--

vo6 t1nian la calidad de objeto1, no •econociéndocele6 como -

pe•1ona6 capace1, má~ime que el amo podia di6pone• inclu6o de 

6u vida, y ape1a• de ello la ley le6 oto•gaba la !acuitad de -

cont•ata• en nomb•e de 4U amo. 

Po• lo que 6e •e6ie•e a la6 pe•6ona4 tib•e4 c<i4ten

dive•4idad de cla4i6icacione1, toda6 clla4 encaminada4 a la -

capacidad de lo1 cont.atante4 y aói encont.amo6: 

lll B•avo González Agu1tZn. Compendio de Vc•echo Romano. Ed~ 
to•Lal Pat. 66 Edici6n. Mético 1973. P. 99. 



•son incapacea totalmente lo• 6utio•i, loa in6ante•

•ui iu•i• menotea de aiete afta•, loa mente capti, •alvo en mo

mento• de lucidez. Lo• aui iu•i• vatone• entte lo• •iete y -

lo• cato•ce aflo• y la• muje•e• e.nt-te lo• aiete. y loa doce año4 

podian te.atiza• •ola• to• acto• que. me.jo•a•an au pat-timonio. -

Loa menote.• de veinticinco año• también tenlan incapacidad Pª! 

cial. La• muje•e• aui iu•i• tenlan una capacidad limitada que 

•e •uavizó en tiempo de Augu•to y deaapatece con Teodoaio II. 

Lo• e•clavo• podlan adquitit pata au• amo• y obliga••e en •el~ 

ción con au peculio. El hijo de 6amitia podla obtiga••e. civi~ 

mente, El peteg•ino en •u ptfocipfo eta incapaz, peto pa11latl:_ 

namente ae le. 6ue equipa•ando al cuidadano•. 121 

10• cont-tato• atendiendo a ta 6o•ma en que •e. teaUcen. 

Pata et eatudio de. toa conttatoa, ae pueden dividit 

de acuetdo con au maneta de pet6ecciona•1e.. 

La ptime.•a diviaión que. ve.mo• en et Ve.techo Romano, 

e• la de Cont-tatoa Nominado•, que Ion te.conocido• po• e.l Vete.

cho Civil ljua civilel, de la Epoca Republicana, y Cont-tatoa -

Innominadoa, que ea una claai6icación poatetio~ 

121 IBIVEM. P. 101. 



Vent•o de to4 Nom.lnado4 podemo4 d.l4t.lngu.l• cuat•o -

g•upo4: ve•b.l4, l.lte4.{4, •e y con4en4u; at .lguat lo4 cont4a-

to4 lnnom.lnado4 4e d.lv.lden en cuat4o g•upo4 que 4on: do ut -

de4; do ut 6acia4; 6ac.lo ut de4 y 6acio ut 6acia4. 

CONTRATOS VERBIS. En et antiguo Vececho Romano, to4 

cont•ato4 deblan de toma• una 6o•ma que 6ue•a aceptada po• ta 

co4tumb•e, debido a que un me•o acue•do ve•bat, aún cuando 6ue 

•a en p•e4encia de mucho4 te4t.lgo4, no tenla e6ecto p•oce4al, 

y e4to 4e debla a !a4 g•ave4 con4ecuencla4 que t4ala con4.lgo -

la obl.lgac.lón, ya que 4e a••.le4gaba la l.lbe•tad y ha4ta la vi

da, po• lo que 4e exigla que 4e dete•mina•a 4.{ una decta•ac.lón 

pe•tenecla al campo ju•ld.lco o eca un me•o convenio ext4ajud.l

clal. El cont•ato vvibü -6e p•uenta en úe4 6Mma4 a 4abe•: 

"al.- La dictio-dotü. f4te cont•ato e•a un conve-

nio b.llate•al 40b4e la dote, y 4e4vLa paca hace• obligato•ia -

ta p•ome4a de con4tituü la dote, hecha al mMido. E4te con-

t•ato tlnfoamente la podlan celeb•M ta muje•, 4u deudo• o at-

gún a4cendiente pate•no; igno•dndo4e cual haya 4.ldo 4u 6o•ma, 

pe•o 4e 4abe que podia celeb•a•4e 4ln nece4idad de inte••oga-

c.lón p•evia. 

"b J. - Et Ju4-ju•dndum Ubut.l. E-6te conáato e•a -

pa•a de4pul4 de ta manumic.lón, y po• med.lo del cual e! pat•ón 



4e a4egu4aba de que el manumitido le p4e4ta4á cie4to4 4e~vi 

cio4 cuando 4ea libe~to, y pa~a ello e<ig.Ca un p4ime4 ju~amen

to ante4 de da4le la libe~tad, ju4amento que e~a un me4o com-

p4omi4o ~eligio4o, pe4o que 4e ~enovaba de4pué4 de la manumi-

ci6n y a4.C nacla una obligacl6n civil. 

"El lu4-ju~ándum llbut.l con4üt.Ca en una p4omüa 

4in que le p4ecedie4a inte~~ogaci6n alguna, ga4antizándo4e 4u 

ejecuci6n bajo p4ote4ta. 

"La4 do4 ante~io4e4 6o~ma4 en que 4e p~e4enta el co~ 

t4ato ve~bi4 4on de poca impo~tancia, pe4o la te4ce4a, o 4ea -

la Stupulatio, e4 la de u6o má4 gene~al y alcanza 4u de4a44o -

llo ex~ao~dina4io en tiempo de lu4tiniano. Lo4 ~e4 cont4a-

to4 ten.Can como ca~acte~l4tica común la de 4e4 unilate4ale4 y 

en con4ecuencia 4~ictl ju~i4. 

"c J. - La 4tlpulatio. E4te cont4ato coMüte en una 

inteuogaci6n y una ~e4pue4ta cuando 4e conviene en que 4e ha

ga o 4e dl una co4a, la e4tipulación al p4incipio e4a una in4-

titución de Ve4echo Civil en la cual únicamente pod.Can pa4ti

cipa4 CiudadanM Romano4; de4pué4 y debido a la4 ventaja4 que

o64ece e4ta 6o4ma de con~ata~ 4e ettlende 4u u40 y 4e hace -

acce4ible a lo4 e<~anje4o4, pe~o po4 4u 4encille4 y la e<act~ 

tud que debe habe~ en~e el acue~do de la4 pa4te4 4e etige ob-

4e4va4 dete4minada4 6o~malidade4. 



"Como ya fod.iqu.l ante4, con4Üt~ en u.na pJtegu.nta y -

u.na Jte4pue4ta que t.iene que 4eJt 6oJtmu.lada4 pe'<4onalmente poJt -

lo4 contJtatante4 de v.iva voz, de donde 4e .in6.ieJte que 6oJtzo4a

mente t.ienen que e4taJt pJte4ente4 lo4 contJtatante4, de maneJta -

que no 4e puede co11ttataJt entu au4ente4 y tampoco puede tenu 

lu.gaJt entJte 40Jtdo4 y mudo4, 

el veJtbo e4póndeJte paJta lo4 C.iudadano4 Romano4, 

daJte o pJtom.iteJte, i11di4tintamente, paJta Jtomano4 

otJta4 como -

peJtegJt.ino4, -

peJto 4.{ e4to4 útt.imo4 u.4an el veJtbo e4póndeJte 4u. e4t.ipulac.ión 

e4 inútil, de maneJta que la4 palabJta4 má4 u.4ada4 en la4 e4t.ip~ 

lacione4 4on entJte otJta4 la4 4.lgu..iente4: SPONVES l¿'<e4ponde"11 

SPONVEO l'<e4pondol; 

tol; VEB1S l;daJtá?I; 

lhaJtll. 

PROMITTIS l¿pJtomete4?l; PROMITTO lpJtome

VABO ldull; FACIES l¡ltaJtá4?1; FACIAM 

"No impoJtta el .id.loma en que 4e e4tipu.le, lo que .im

pMta e4 que 4e entiendan lo4 do4 co11t1tatante4, peJto e4ta4 ex

pJte4.ione4 4olemne4 e4tuvieJton en u4o ha4ta que 4e expidió ta -

con4t.ituc.ión de León la que 4uplt.ime la 4o!emn.idad de la4 pala

bJta4 y ex.ige únicamente que haya en cada paJtte, el 4ent.ido o -

intet.igenc.ia de 4u con601tm.idad. 

Cu.ando to4 Jtomano4 celebJtaban e4t.ipu.!ac.ione4, aco4--



tumb~aban levanta~ una acta que llamaban in4~umentum o cautio 

la cual no 4e con4ide4aba como el con~ato mi4mo, ni e4a ele-

mento de validez, pe4o e4a útil como medio p4obato~lo, dete~m~ 

nándo4e en el acta el objeto del con~ato, de4pué4 el cumpli-

miento de la4 6o4malidade4 y te4minándo4e con el nomb~e y el -

4ello de lo4 te4tigo4 que hablan a4l4tldo al acto•, l 3 I 

En lo4 con~ato4 donde encont~amo4 con má4 64ecuen-

cia la e4tlpulatlo e4 en el p4é4tamo, la 6ianza y la e4tipula

tio poenae. 

El p~é4tamo. E4te con~ato da luga~ a la condictlo 

ce4tae pecuniae, con~a la cual Ca~acalla concede la excep -

ción pecuniae non nume4atae, debido al abu40 de lo4 u4u~e~o4, 

qulene4 e4tipulan cantidade4 muy 4upe4io4e4 a la4 que en ~ea

lidad ent4egan; dicha excepción obliga al ac4eedo4 o p~oba~. 

tanto la exi4tencla de la e4tlpulación, como la en~ega de la 

4uma que apa~ece en la ml4ma, pa~a lo cual no e4 nece4a4lo 

que demande el ac4eedo4, pue4 el deudo4 4e puede adelanta~ m~ 

dlante la que~ella pecunlae non nume~atae. l 4J 

l3l Flo4i4 Ma4gadant Gullle~mo. El Ve~echo P4lvado Romano. -
Edito~lal E46lnge. 3B Edición. México 1970. P. 89. 

l41 C64. 181VEM. P. 91. 



La 6ianza. Podemo4 deciJt que e4te contltato e4 aquel 

poJt el cual 4e obliga una peJt4ona poJt otJta, paJta el ca4o de -

que é4te no cumpla puntualmente con una deteJtminada obligac-l6~ 

"En un pJtincip-io e4te contltato 4e celebJta entJte c-iu

dadano4 Jtomano4 tomando la 601tma de 4pond.o, peJto po4teJtiOJt-

mente 4e geneJtaliza el u4o de la 6ideipJtom-l44-lo, en la cual -

pueden paJtticipaJt también lo4 peJtegJtino4, de maneJta que el 6i~ 

doJt puede 4eJt ciudadano o extJtanjeJto. En e4te contJtato 4e 

aplican todo4 lo4 6oJtmul-i4mo4 admitido4 poJt la e4tipulación, -

teniendo que uUUzaJt la 66Jtmula IVE/.f FIVEJUBESf ( 6-ldejubeo 1, 

y llegan al extJtemo de con4ideJtaJt obligado a aquel que ha e4-

cJtito o dejado que e4cJtiban en 4u pJte4encia que 4e ha obliga-

do. 

"El 6iadoJt, en el a6án del legi4ladoJt de pJtotegeJtlo, 

va adquiJt-iendo tanta4 ventaja4, que de4pué4 ca4i 4e -lnutiilza 

e4ta in4titueión, ya que poJt ejemplo, mediante la Lex Apuleya, 

el 6-iadoJt puede ex-igiJt al acJteedoJt que JtepaJtta la Jte4pon4abil!o 

dad entJte todo4 lo4 co-6-lad0Jte4 4olvente4; po4teJt.ioJtmente con 

la Lex FUll-ia 4e peJtmite la JtepaJttición de la Jte4pon4ab-ll-ldad -

de lo4 co-6-lad0Jte4, 6ueJtan 4olvente4 o no, ley que ademá4 l-lm!o 

taba la Jte4pon4ab-ll-ldad a do4 año4. 



advenimiento de ta Lex Cice1teya, que impone ta obligación a -

lo4 ac1teedo1te4 de comunicalt a cada 6iado1t, cuando 40n va1tio4, 

quiene4 4on 4u4 co-6iado1te4, A la4 ante1tio1te4 leye4 hay que -

ag1tega1t ta Lex Co1tnetia que limita la 1te4pon4abilidad de cada 

6iado1t a un máximo de veinte mil 4e4te1tcio4 anuate4, 1te4pecto 

del mi•mo ac1teedo1t, to que p1tovoca que •e deje de u4alt la 6i-

deip1tomi44io y ae 1tecu1t1ta a ta 6ideju••io que también ea un -

cont}(ato ve1tbia, y con4iate en que junto con el p1tomitente ae

obligan lo• 6ideyuao1tea que exiglan loa ac1teedo1tea palla tene1t

mayo1t aegu1tidad. 

"Lo• 6ideyuao1tea 4e podlan obliga• en cuatquie1t 601t

ma, ya aea 1te, ve1tbü, titte1tü o con•enau y ún imp0Ha1t tam-

poco ai ta obligación e1ta civil o natu1tal, de mane1ta que po -

dLan obUgaHe po• un eactavo, pa.t un ext1talio, etc. 

"A di6e1tencia del 6iado1t actual, et 6ideyuao1t de la• 

1n4titucione4 Ju4tinianea4 no 4Ólo 4e obligaba a 4i mi4mo, •i

no también a 4u4 he1tede1to4; ot}(a di6e1tencia e4 que la 6ideyu--

4ión podla p1tecede1t o aegui1t a la obligación p1tincipat, deade 

luego que en et p1time1t caao no habla validez del contltato 4Ú10 

4e 1tealizaba ta obligación 6utu1ta. 

"Loa 6ideyu401tea, al igual que to4 actuale• 6iado1te~ 

no podlan obtiga1t4e de mane1ta que debie1tan má• que aquel po1t -

et que 4e obUgaban; a•l miamo, también como en la act11atidad-



Juatlnlano lnt•oduec a 6avoa de lo• 6ladoae• el ben! 

6lelum exeuaalonl• mediante el eual el 6lado• puede exlgla que 

antea de dlalgl••e a lt, ae peaalga al deudoa•. l 5 l 

Eatlpulatlo poenae. Eata 6lgu•a e• una lndemnlza -

el6n eonvenelonal poa medlo de la eual el deudo• ae obllga a -

paga• al aeaeedo• una eantldad deteamlnada, paaa el eaao de -

que no eumpla eon la obllgael6n p•lnelpal, de donde dealva la 

pena. Eata eatlpulael6n puede la junto eon cualqu.lea eont•a-

to, ya aea de buena 6e, de ea ta foto deaeeho o natuaal. l 61 

Eata 6.lguaa del Veaeeho Romano, podemoa eompaaaata -

eon la eláuaula penal de nueatlo Ve1techo. 

CONTRATO LlTERlS. En un palnclplo el eontlato lltt! 

•la, ae aeaUza med.lante la ütaca.lpe.l6n de una deuda en el Có

dex del ae•eedoa, con el conaentlmlento del deudoa, lo que ae

llama nómlna tlanacalptltla, y natuaalmente eatá intlmamente -

ligado con el Códex que ea donde loa pate•-6amlllaa paaan loa

aalentoa del boaaadoa o adveaaaalo, aalento de •u• lngaeaoa y-

lSI lBlVEM Pága. 92 y 93 
l6) IBlVEM P. 94 

1 o 



ga4toa. Eata4 contabilidade.a doméatica4 tienen ca1ácte.• de 4~ 

g•adaa, de donde. de.•ivan 4u e.6icacia, p•oducie.ndo accione.4 en 

cont•a del deudo•; e.4toa cont•ato4 debido a que. 4on unilate.•a

le.4 también 4on 4t•icti ju•i4, 4u objeto e.4 e.4pe.c.i.6icame.nte. -

una auma de dine.•o y 40lamente. lo pue.de.nce.le.b•a• loa Ciudada-

no4 Romano4, en vi•tud de que e4tán 1elacionadoa con concepto• 

•etigio4o4. La acción po• medio de la cual 4e puede hace.• e.6~ 

caz el c1édito oto•gado en e4ta 6o•ma, e.a la condicto ce.1tae -

pecun.iae.. 

"El contlato Utte.tü tie.11e en t.i.empo de Gayo doa -

aplicacione.4, la tlan4Cliptio a 4e. .i.n pe1aonam, po.t me.dio de -

la cual 4ale del patlimon.i.o de una pe.taona una co4a y e.nt•a un 

c1édito pe.taonat, como po.t ejemplo, et c1édito que nace de una 

venta a c•édito; y la pe..t•ona in pe•4onam e11 donde un c1éd.i.to 

pe••onat 4e. 4ubatituye po• ot•o, o 4ea la que 4e e6ectúa pa•a-

4ub4titui.t un deudo.t po.t otlo. 

Cae en de.4u4o e.4ta 6igu.ta al come.nza.t la E.ta lmpe -

•iat, pe.10 ju4tiniano, pa•a mante.ne• la divia.i.ón «adicional -

de !04· contlato4 nominado• en cuat•o g•upo4, dete.tmú1a que. to4 

ch.i..tog.taphae y lo4 4ignog•aphae, 4e. convie.tten en contlato li

tte.t.i.4; ya que no pueda e.je..tc.i.ta.t au acción o hace.t vale.t 4u4 

exce.pcionea pecunia non nume•atae. el deudo.t y aa.i. dete•mina -

que 4i alguno ha decla.tado po• e4c.t.i.to que debe una cantidad -
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que no ha ~ecibido, de4pu€4 de un la~go tiempo ya no puede op~ 

nH la excepción de 6alta de en~ega" .1 71 

3o. CONTRATOS REALES. Euge11e Petit no4 indica que 

lo4 con~ato4 ve~bi4 y litte~i4 no e~an má4 que mane~a4 de co~ 

~ato4, de da~ 6ue~za obligato~ia a convencione4 de natu~aleza 

va~foda; en camb<.o lo4 cont~ato4 ~e y lo4 con4en4uale4 4e apl~ 

caban a un glne~o e4pecial de negocio. 

Lo4 con~ato4 ~eale4 4on aquello4 que 4e pe~6eccio -

nan con la en~ega de la co4a, objeto del con~ato, y hay cua

~o cla4e4 de €4to4: el mutuum, el comodato, el dep64ito y la 

p~enda, lo4 cuale4 4e pueden cla4í!icM en do4 g~upo4: lo4 de 

e4~icto de~echo y de buena 6e, pe~teneciendo uno al p~ime~ -

g~upo y t~e4 al 4egundo. 

"El mutuum e4 el de ut~foto de.techo, unUateital y -

4ancionado po~ el condictio, en cambio lo4 ot~o4 4on, como pu~ 

de de4p~ende~4e 6ácilmente, de buena 6e, 4inalagmático4 pe~6e~ 

to4 y 4ancionado4 po~ accione4 e4peciale4. 

"El mutuum 4ólo e4 po4ible en cuanto a co4a4 que 4e 

171 IBIOEM P. 95 
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dete4minan, pe.6ando, contando o midiendo, como el t4igo, vino, 

metal acuffado, etc., de mane~a que la p~opiedad pueda pa.6a4 a 

oua pe~..1ona, la cual no e..1tá obligada a devolve4 la..1 mi..1ma..1 -

co..1a..1 ..1ino co..1a..1 de la mi..1ma natu4aleza y calidad. 

"O«a 6o~ma de queda4 obligado ~e, e.6 en et comodato 

que ..le di6e4encia del mutuum po~que la co..1a no ..1e da en p4opi~ 

dad, y en con..1ecuencia, 4e tiene que en~ega4 la mi..1ma co4a -

que ..le 4ecibió, pe~o tiene como ..1emejanza con el mutuum el ..1e~ 

g4atuito y po~ lo mi..1mo, en el comodato lo..1 deudo4e.6 4e4ponden 

de la culpa levi..1 in ab..1uacto, pe~o no de la 6ue~za mayo4. 

"Lo.6 OCT04 dM con~ato4 ~e o Ha el depóbito y la -

p•enda tienen cie•ta ..1emejanza; el depóbito e./> un conuato - -

eventualmente bitate•al en el que et depo..1itante únicamente -

t•aMmite ta tenencia de ta cMa, que nece..1a•iamente tiene que 

<1e• mueble, coMe•vando la p.topiedad y po..1e.1>ión; cont4ato que

e..1 g4atuito, pue.1> de to cont4a•io ./>e te con.6ide4a como a44end~ 

miento o con~ato innominado. El depo..1ita•io tiene la obliga

ción de cuida4 la co..1a y devolve•la inmediatamente que te •e-

clamen el objeto, 4e..1pondiendo únicamente de la culpa g•ave, -

ya que el dep6..1ito e.6 únicamente en bene6icio del depo..1itante, 

quien a .1>u vez tiene ta obligación de indemniza4 al depo..1ita-

•io de todo.6 lo.6 ga..1to..1 que hubie4e tenido que hace4 pa4a la -

con..1e•vación de la co..1a. 
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"Como 6o•ma4 e4pec.ia.fe4 de depó4Uo e4tá e.f 4ecue..1-

t-to que ..1e •ige po• .fa4 •eg.fa4 gene4a.fe4, peko tiene pok obje

to el depó4ito de un bien cuya p4opiedad 4e d.i..1cute y como ca

kacte•i..1tica4 p4opia4 el que e4e objeto pueda con..1.i..1ti• tanto 

en biene4 mueble•, como inm11eble..1, y ha4ta peHonu, ademá4 de 

que la po..1e..1.ión de lo4 m.i4mo..I .fa tiene et ..1eque..1tek, pe•o en -

bene6.ic.io del que t4iun6e. 

"Ot-1.a 6o•ma e4pecfo.f, e..1 e.f depó4Uo iuegu.fa• en e..f 

cual el depo4.ita•io puede 4ekv.i••e de la4 co4a4 que pueden 4ek 

genlkica• y no e4pecl6ica4 como en e.f dep64.ito kegu.fak, devol

viendo et depo4itakio 4U equiva.fente, con .fo que 4e puede a4e

meja• a.f mutuum peko 4e d.i6ekenc.ia en que l4te e• un contkato 

de e4t-t.icto dekecho mient-l.a4 que el depó..1.ito ikkegu.fak e.4 de -

buena 6e. 
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La pkenda e4 un cont-tato pok el que e.f deudok o un -

tekceko e.ntkegan una co4a a un ackeedok paka 4egukidad de 4U -

ckld.ito, con cakgo paka e..1te ae4eedo4 de 4e4t.itu.i4la de4pul4 -

de habe• obten.ido 4ati46acci6n. En e..1te contkato al .igua.f que 

en et depó..1.ito, qu.ien t.iene .fa cu4tod.ia de.f bien no puede 4e4-

vi44e de l.f, pud.iendo kec.famak .fo4 ga4to4 que hubie•e hecho p~ 

ka •u con..1e.•vación. En la pkenda el que ta •ecibe no tiene 

que ent-tegak et bien cuando 4e lo p.idan 4.ino ha4ta que hayan -

cumplido con la ob.f.igac.ión que gakant.izaba la p•enda; en e..1te 



c.a40 el ac.Jteedoit pitendaitio ite4ponde tanto de. la c.ulpa gJtave e~ 

mo de la leve, pue• 4e 4iJtve del c.ontJtato paita teneJt una mayoJt 

•egM.idad". 18 ) 

CONTRATOS CONSENSUALES. E-1>ta c.la4e de c.ontJtato4 .r.e 

6oitman poJt el -1>6lo con•entimiento, 4iendo lo4 pitincipale4 lo• 

de venta, aitJtendamiento, •ociedad y mandato. PaJta contJtaeJt -

obligac.ione• poJt medio de e4o4 c.ontltato•, ún..:C.amente .!e nece

•ita el co114entimiento, 4in nec.e•idad de e•c.itito ni entJtega -

de co4a alguna; obligándo4e el u4o palta con el otJto a lo que 

la equidad exige que lo• contJtatantc.• •e p1te-1>ten mutuamente; 

y c.on4tituyen opeJtacione4 tan 6itec.uente4, que pueden enc.on-

tJtaJt•e en ca•i toda4 la• legi4lac.ionC.4 •in exigiJt ninguna 60~ 

malidad ba4tando únicamente que la mani6e•tacián de. la volun

tad 4ea c.leJtta. 

Ve e•to4 contJtato•, la venta, el aitltendamiento y la 

-1>oc.iedad, •on contJtato• •inalagmátic.o4 peit6ecto4, pue4 de•de 

que .r.e 601tma engenditan entJte la-1> paJtte.r. obtigacione-1> Jtec..ipJto

c.a.r., mientJta-1> que el mandato e• .r.inalagmát..:C.o .impeit6ecto. 

Complta-venta. En la c.omplta-venta hay contJtato de•de 

(8) Pet.it Eugene. Tltatado Elemental de Vc.Jtec.ho Romano. Edi-
toJt.ial PoJtJtúa. 6«. Edic..i6n. méxico 1990. P. 376. 
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el momento en que la4 pa•te4 convengan en et paecio y co4a aun 

que l4ta4 no 4e hayan dado, pue4 aún cuando 4e haya dado un an 

ticipo, l4te únicamente 4iave paaa acaeditaa la concluaión del 

contAato. 

"En el Veaecho Romano cualquieaa de lo4 contAatantea 

4e puede aetAactaa 4in ae4ponaabilidad alguna, peao 4iempae 

cuando no haya habido anticipo, pue4 de 4ea a41 lo aetAacta 

ción no puede 4e• impúnemente ya que en eate caao, et antlci-

po 4e peadeaá 41 ea el compaadoa el que 4e aetAacta, y 4i 6ue

ae el vendedoa, e4tá obligado a da• el doble de lo •ecibido -

como anticipo. 

Paaa que haya venta e4 neceaaaio que haya un paecio 

contenido y deteaminado, y ai la4 pa•te4 convinieaen en que un 

teaceao deteamina•á au paecio, 4e con4ide•a que el contAato 

exlatia bajo condición. El p•ecio debe con4i4ti• en una 4uma

de dineao, peao 4e di4cut1a ai no podia con4i4tia en otAa co4~ 

poa ejemplo, en u11 e4clauo, una toga u otAa co4a. Sab.ino y -

Ca4io admitian que podaia 4ea una co4a y no nece4aAiamente di

neao a4i ae decía uulga•mente que la venta 4e ve•l6icaba po• -

el cambio de laa co4a4, y que e4ta 6oama de venta ea la má4 -

antigua•. l 9 l 

{9) O•tolán M. Inatitucione4 de Ju4tiniano. T•aducción Edi
toaial Atalaya. Bueno4 Aiae4, Aagentina 1965. P. 261. 
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Lo4 auto4e4 que .&o.&tenlan lo con~a4io, declan que -

una co4a e~a el cambio y o~a la venta y po~ lo mi.&mo no e.&ta

ban con6o4me.& en que el p4ecio pudie~a con.&i.&ti~ en una co.&a -

di6e4ente al dine~o. 

A~~endamiento. E.&te con~ato 4e a.&emeja a la venta

y 4e 4ige po~ iguale4 4egla4 de Ve4echo. teniendo que a.&l como 

la venta .&e 6o~ma de4de que hay comp4e.&ión, el a4~endamiento -

.&e 6Mma, de.&de que .&e conviene el p~ecio del a.uendamiento y 

la co.&a a4~endada. Eugene Petit no.& de6ine el con~ato de - -

a44endamiento diciendo que "el a44endamiento en un con~ato -

po4 el cual una pe4.&ona .&e comp~omete con o~a a p4ocu4a4le el 

goce tempMa.f de una co.&a o a ejecuta4 po~ ella cie~to ~abajo 

mediante una .umune4ación en dú1uo": (ID) en e4ta de6.in.ic.ión 

.&e puede ve4 cla4amellte, que la locat.io conduct.io ~amana e.& -

má4 amplia que el a4~endamiento mode4no, pue.& tambiln comp4en

de lo que aho4a conocemo.& como lo.& cont4ato.& de t~abajo y de -

ob4a. E.&te con~ato tiene como ca~acte4l4tica.& el de 4e~ con

.&en4ual bilate4al y po4 lo m.i.&mo de buena 6e; no nece.&ita que 

la ~emune4ación 4ea p4eC.i4amente en dine~o ya que tambiln pue

de 4e4 un p~oducto del mi4mo p~edio a44endado. 

(ID) Petit Eugene. Op. Cit. P. 401. 
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•ecepcional hemo4 de p•o6undiza• en e4te punto y al •e4pecto -

et mae4t4o Agu4tin B•avo 4effala: 

"Slguiendo a Bon6ante, di•emo4 que el a••iendo loca

ción e4 un cont•ato con4en~ual, bitate•al, po• el cuat al una 

de la4 pa•te4 p•omete a la ot•a el goce tempo•al de una co4a, 

b) la p•e4tación de una ~e•ie de •e•vicio4 ope•ae, o c) ta 

•ealizaclón de una ob•a dete•mlnada opu4, con p•ome4a de •ecl

bi• algo en compen4aclón. 

•un objeto del a••lendo e4 va•lo: •e dl4tlngue el -

a••lendo de co4a4, de ob•a4 o 4e•vlclo4 y de una ob•a o emp•e-

4a única, •enalado4 en la de6lnlcl6n ante•io•. El ot•o objeto 

e• con4tante: el p•eclo a paga•, que en el ca•o de e•te cont4! 

to 4e denomina me•ce4, pen•lo o canon y e4tá indicado al 6lnal 

de la de6lnlclón. 

"LA LOCATlO CONVUCTlO RERUM. El a••lendo de co4a4 -

u muy pa•ecldo a la cv, 4egú11 lo hlcle•ott nota• lo• antlguo4 

ju•l•ta4; 4e pe•6ecclona •olo con•en•u y l4te •ecae 40b•e el -

objeto que 4e va a a••enda• y •ob•e la me•ce¡ que 4e va a en-

t4ega• po• •u dl•6•ute, que •on lo• elemento• e•enclale• del -

cont4ato. Pueden 4e• objeto de a••endamlento tanto la4 co•a4 

co•po•ale• como la• lnco•po•ale•, la• con•umlble4 no po•que no 

•e puede hace• u4o de ella• 4ln de4t4ul•la4. La me•ce4 e4 et 
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equivatente al p~ecio en ta cu, debe con4i4ti4 i~ nume4ata pe

cunia, 4alvo en et ca4o de apa~ae4la, debe 4e~ ae4ta, e4to e4, 

6ijada po~ ta4 pa4te4 o po~ un te4ae~o, tambiln debe 4e~ ve~~ 

cuando e4 6iaticia e! a4~iendo e4 nulo. 

"SUS EFECTOS Y SANCIONES. Como e4 un aon~ato 4ina-

tagmdtiao peA6eato, da nacimiento a ob!igaaione4 y de4eaho4 A~ 

aipAOC04. 

"0btigaaione4 d~! locatoA. El a4AendadoA debe pAoa~ 

Aa~ et a44endata4io et di46Aute de la ao4a duAante et tiempo -

del aon~ato, no modi6ica~la o alteAa4la, haceAle ta4 AepaAa-

aione4 neae4a4ia4, e4 Ae4pon4abte de la pAivaci6n de u4o que -

el aonductM pueda 4U64ü po.t .ta eviaci6n, 4i vendieAe la co4a 

debe indemnizaA al conducto~ o haceA que et nuevo p~opietaAio 

Ae4pete 4u4 de4echo4. 

"Obligacione4 de! aA4endataAio o conductoA. La md4 

impoAtante e4 et pago de la me4ce4, pago que .6eAd pe4i6diao -

poA 4eA et di46Aute del bien .6uce4iuo; debe u4aA conveniente-

mente el bien y a devolve4lo no dete4io4ado, 4alvo po4 el u.60 

no4mat. El conducto4 de 6undo4 u4bano4 4e !lama inquilino y -

el de 4Ú4tico4 colono. Como ga4antia de e.6ta4 obligacione4, -

p4incipalmente del pago de la me4ee4, el locato4 gozaba de una 

hipoteca tácita y legal .6ob4e el mobi!ia4io inveata et illata 
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que el conducto.t hubie.ta in~oducido al inmueble. 

"Ve.tivado del de.techo de gente¿ y admitido po.t el di 

.techo civil, e¿ un cont.tatode buena 6e, únalagmátfr.o pe.t6ú,-

to. Lo4 de.techo¿ del locato.t e4tán 4ancionado4 po.t la acción 

lacati o ex locato, y lo4 del conducto,,_ po.t la acción conducti 

o ex conducto. 

"La Apa.tce.tla y la Remi44io Me.tcedi4. En e4ta va.tii 

dad de la locatlo conductio .te,,.um, el locato.t p,,_opo.tciona al -

colonu4 pa.ttia,,.lu4 conducto,,_ el di46.tute de un te,,.,,_eno Pª""ª 4u 

explotación ag.tlcola a cambia de una .temune,,.ación en 6.tuto4. -

El colono debe cultiva.t opo.1ttunamente la tie.t.ta paJta no pe.tju

düad.a. 

"Cuando ha habido una mala co4echa, el impo.tte de la 

me.tce4 e.ta Jteducido automáticamente; lo mi4mo 4ucedla cuando -

no podla di46.tutaJt4e totalmente un mueble o un inmueble, e4 lo 

que 4e ha llamado .1temi44io me.tcedi4. 

"Relocatio tácita. La .telocatio tácita ¿e da cuando 

te.tmina el plazo del con~ato de aJt.tendamiento, peJto la4 pa.t-

te4 continúan ob.tando como 4i aún e4tuvie.ta vigente, entonce4, 

4e con4lde.ta p.to.t.togado bajo la4 mi4ma4 condlcione4. 

Extinción de la locatfo conductfo .teJtum. POJt lo - ·· 
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común te4mina a la llegada del té4mino convenido, aunque a ve

ce4 te4mina ante4 po4 la pé~dida del objeto a44endado, po4 no 

paga4 la me4ce4 o canon, po4que el conducto~ ve ~e4~ingido 4u 

di46~ute o po4que abu4a en el dl46~ute, po~ mutuo di4entimien

to". l 111 

En el con~ato de ob~a. el locato4 enca~ga dete4min~ 

do ~abajo el conducto4 que e4 el que la ejecuta po~ un p~ecio 

dete~minado y e4 el ~e4pon4able ha4ta la en~ega de la mi4ma. 

El con~ato de ~abajo di6ie~e del ante~io~. en que 

aqul, el locato~ e4 el ~abajado~ y el conducto~ el pa~ón, -

ademá4 de con4i4ti~ en una 4e~ie de 4e~vicio4 du4ante un tiem-

po dete~minado independientemente de 4u4 ~e4ultado4. 

El mandato. "E4te con~ato en el Ve4echo Romano e4-

bllate~al e lmpe~6ecto, en vl4tud de que el mandante debe in-

demniza~ al mandata~io de lo4 ga4to4 hecho4 en cumplimiento -

del mandato, 4in que é4te pueda 4eclama~ ~emune~ación alguna, 

pue4 de 4e~, a4l e4ta~lamo4 en el ca4o de una locatio conduc-

t.lo, 4in emba~go, lo4 pu6e4loni4ta4 hicü~on que 4u4gie4a el 

mandato ~emune~ado, al ~egi~ con e4ta4 6igu~a4 la4 ~elacione4-

llll B~avo González. Pág4. 139 y 140 
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con 4U4 c.liente4, di4tingui€ndo4e a4i de la4 pe440na4 dedic.a-

da4 a un odic.io. En e4te c.on~ato et mandata4io 4e4pondia de 

la c.utpa le u e, en vütud de ta deUcadez de cie4to4 a4unto4".1 12 J 

Sociedad. Ve la 4oc.iedad podemo4 dec.i4 que 4e ~ata 

del último de lo4 c.on~ato4 con4en4uale4 teniendo como ca4ac--

te4i4tica la 4iguiente: E4 intuitu pe~4onae, debido a que en 

e4e con~ato e4 muy impo4tante e4ta ca~acte~i4tica ya que debe 

~egi4 un ambiente de d~ate~nidad ent4e lo4 4ocio4, quiene4 ~ei 

panden de la culpa leu.l4 in conc~eta, ademá4 de que 4e e4tá 

obligando a da~ a lo4 demá4 4ocio4 la cantidad convenida de 

la4 ganancia4 que obtenga pa~a la 4oc.iedad, 

Lo4 con~ato4 innominado4 tuvie4on el o~igen de 4u -

obligato4iedad, en que una de la6 pa4te4 4ealiza una p4e4ta -

ci6n a cambio de la p4ome4a de una cont4ap~e4tación, diuidi€n

do4e to4 mi4mo4 en cua~o g4upo4 que 4on: do ut de4; do ut -

dacia4; dacio ut de~; y dacio ut dac.ia4. 

"Vo ut de4, Como Ca40 tipic.o de e4te con~ato tene

mo-6 la pe4muta, que lo4 4abút.lano4 con4.lduan como una uuie-

dad de la c.omp4a-uenta y lo4 p4oculeyano4 dicen que hay mucha4 

112) Pet.it Eugene. Op. CU. P. 402. 



di6e•encia4 ju•~dica4 entJte comp•a-venta y pe•muta 4epa•ando -

e4ta como contJtato innominado y con lo cual e4tá de acue•do --

1u4tiniano dándole4 la •az6n. 

"Fac..io ut de...6. E.&te c.ontJr.ato c.on.6.i.6te.. e.n que.., una -

de la4 pa•te4 decla•a e4ta• di4pue4ta a p•e4ta• un 4e•vicio a 

fo ot•a, a cambio de una co4a que de4de luego 110 debe con4i4-

ti• en dine•o, pue4 de 4e>. a4l, 4e encontJta•la en el ca4o de -

un a••endamiento •amano. 

Lo4 4e•vicio4 4e deblan p•e4ta• o ent•ega• la co4a -

o6•ecida anticipadamente, pue4 mlentJta-0 no cumplie•a cualquie

•a de la4 pa•te4 no habla contJtato. 

"Vo ut 6acfo6. E6ta 6igu•a u p.1ácticamente el mi4-

mo contJtato que el ante•io•, pe•o vi4ta de4de la pa•te que •e

cibe el 4e•vicio, e4 deci•, la pe•4ona que o6•ece el objeto a 

cambio de un 4e4vicio. 

"Facio ut 6acia4. En e¿te contJtato vemo4 que J¡ay un 

inte•cambio de 4e•vicio4, en el cual no tienen acci6n la4 pa•

te4, 4ino ha4ta que alguna de la6 mi4ma4 ha cumplido, pue4 la 

acción no 4e obtiene contJta la ot.Jta pa•te ha4ta que haya con-

tJtato y e6tl, al igual que en lo4 contJtato4 •eale4, no 4e pe•-

6ecciona 4ino ha4ta que una de la4 pa•te4 cumple, y no po• el 
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mVto coMe.nUmünto de. ce.le.bilail dicho contilato". l r3J 

!J.- FRANCIA 

Po1t lo que. toca a e.4ta nación e.4 de. J..ncue.4tionable. -

valoJt y de. todo4 conocido que. e.l oilde.namünto le.gal má4 &anio4o 

e.4 e.l CódJ..go Napole.ón y a e.4te. ile.4pe.cto e.ncontilamo4 de.ntJto de. 

4U aJttJ..cu!ado lo Jte.lacionado con e.l contJtato. 

"AJttl.culo J 1O1. Contilato e.4 un conve.nfo e.n cuya vi..!!_ 

tud una e vaJtia4 pe.Jt4ona4, 4e. obligan Jte.4pe.cto de. una o de. va

Jtia4 otila-6, a dM ltacVt o no ltace.Jt alguna co4a". 

E4te. C6dJ..go 4e.llala e.n 4U aJttJ..cuiado que. la4 pe.Jt4ona4 

de.ben 1te.unJ..1t cJ..e.Jtto4 ilequl..4ito4 e.n 4U ailtl..culo 108: 

"CuatJto condicione.4 4on e.4e.nciale.4 paila !a validez -

de. una convención. 

El con4e.ntJ..mJ..e.nto de. la pailte. que. 4e. ob!J..ga. 

Su capacJ..dad paila contilataJt. 

Obje.to cie.Jtto que. &01tme. la mate.ill..a de.l comp1tomJ..4o. 

(131 lBlOEM. Pdg4. 44 y 45. 
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Una cauba Llcita en La obligaci6n". 

La legiblaci6n citada beñala en 4u a~tlculo 1123 al 

1125 ~e6e~ente a la capacidad 4eñalando: 

"A~t.lculo 112 3. Cualquü~a puede conuatu, 4i no -

ebtá decla~ando incapaz po~ la ley. 

"A~tlculo 1124. Lo4 incapace4 de conUata~ bo11: 

La4 mujue4 ca4ada4, en lob ca4o4 up~uado4 po~ la 

Ley. V gene~dlmente, todo4 aquello4 a quiene4 la ley ha p~o

hibido cie~tob conuato4. 

"A~tlculo 1125. El menM de edad, el inteitdfoto y 

La muje~ cabada, no pueden impugna~, po~ 6alta de capacidad, 

4Ub obligacioneb, bino en lob cab04 p~ovenidob po4 la ley. 

Lab pe~bona4 capace4 de obliga4be, no pueden opone~ 

la incapacidad del meno~ del inte~dicto, o de la muje~ cabada 

con quieneb conuata~on•. 
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Po~ lo que ~e4pecta al objeto de lo4 cont~ato4 4effa-

la; 

"A~tlculo 1126. Todo cont~ato tiene po~ objeto la -

co4a que una pa~te 4e obliga a da~, a hace~ o deja~ de hace~. 

"A~tlcuto 1121. El 4imple u4o o la 4imple po4e4ión 

de una co4a puede 4e~, no meno~ que la C04a mi4ma, objeto del 

con«ato. 

"A~tlculo 1128. Solo la4 co4a4 que után en e.! co- -

me~cio, pueden 4e~ objeto de lo4 con«ato4. 

"A~tlcuto 1129. E4 p~eci4o que la obligación tenga 

po~ objeto una co4a dete~minada, a lo meno~ e.n cuanto a 4U e.1 

pecie.. La cuota de la co4a puede 4e~ incie~ta, con tal que -

pueda dete~mina~4e. 

"A~tlcuto 1130. La4 co4a4 &utu~a4, pueden 4e~ obj!!:_ 

to de una obligación. 

Sin emba~go, no 4e puede. ~enuncia~ a una he~encia 

que no 4e ha ve~i&icado, ni hace~ e4tipulación alguna 4ob~e 

ella, ni aun con el con4entimiento de aquel, de cuya he~encia 

4e «ata•. 
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El Código Napoleón hace. mención a la cau4a que. da -

okige.n al cont-1.ato 4ituación que. pke.vale.ce. ha4ta nue.4t,i.04 dla4 

en nue.4tka le.gi4lación. 

"Mtfoulo 1131. La obligación 4in cau4a, o la que. 

4e. 6unda 4ob~e. una 6al4a o iticita, no puede. te.nek e6e.cto al -

guno. 

"A~ticulo 1132. El pacto e.4 válido, aunque. no 4e. -

explique. la cau4a de él. 

"Aktlculo 1133. E4 iUc.ita la cau4a, cuando e.4tá -

p~ohibida po~ la le.y, y cuando e.4 cont~a~ia al o~de.n público o 

a la4 bue.na4 co4tumb~e.4•. 

Po~ último he.mo4 de. mani6e.4ta>. que. de. acue.~do c.on -

lo4 a~tlc.ulo4 ante.4 tkan4c~ito4 que. pa~a que. un c.ontkato pue.da 

e.xi4t~ de.be. e.ante.ne.~. 

El c.on4e.ntimie.nto de. la pa~te. que. 4e. obliga. 

Su c.apac.idad pa~a cont-1.ata~. 



VentJto del citado Código Napoleón encontJtamo4 un ca

pitulo e4pecial ~e6e~ente al a~~endamiento denominado Ve la4 -

Regla4 Comune4 a lo4 Alquile~e4 de Ca4a4 y Hacienda4 Ru~ale4, 

de lo cual tJtan4c~ib.imo4 lo4 a~tlculo4 que con4ide.~amo4 md4 -

.impo~tantu: 

"A~Uculo 1714. Se puede auenda~ pM e4c~.ito y ve!!_ 

balmente. 

·A~tlculo 1115. El a~~endam.iento hecho 4.in e4c~.lto

no ha ~ecibido todavla ninguna e.je.cucUn y una de la4 pa~te4 

lo nlega, no puede ~ecib.l~4e p~ue.ba po~ te4t.lgo4, po~ muy mód~ 

co que 6ue~e. el p~ec.io y aun que. 4e alegue. e.l habe~ dado 4effaL 

-El ju~amento puede. 4Ólo ~e.6e~.l~4e al que niegue. el a~~enda- -

miento. 

"A~ticulo 1117. El .inquilino tiene de~echo a 4uba-

~~enda~ y cede~ el a~~endamie.nto a otJta, cabo de no habé~4ele 

p~ohibido e4ta 6acultad, lo cual puede hace.~4e po~ todo o pa~

te. E4ta cláu4ula e.4 4.iemp~e p~eci4a". 

3).- ESPAllA 

Ve.nt~o de.l Si4te.ma Ju~ldico E4paffol, encontJtamo4 que. 

bajo la .in6lue.ncia de.l Ve~echo Canón.ico, e~.l4te. una nota acen-
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tuada de con4en4uali4mo en la ley 1, tltula 1, libAa X de la -

novl4ima Aecopilación y que a la le~a dice: "PaAeciendo que 

alguna 4e quizó abligaA a o~o poA pAomi4ión o poA algún o~o 

con~ato o en otAa maneAa; 4ea tenido de cumpliA aquella que -

4e obligó y na puede poneA excepción, que no 6uc hecha e4tipu

laci6n que quüAe decü pAomeUmünto con cieAta 4olemnidad de 

deAecho •..• mandamo4 que tadavla vale dicha obligación y can-

~ata que 6ueAa hecho, en cualquieA maneAa que paAezca que uno 

4e quizo abligaA a o~o". l 74 J Con4ecuentemente con lo ante

AiDA, tenemo4 aqul de4cAita la de4apaAici6n ab4aluta del 6oAm~ 

li4mo, ba4tanda el 4imple con4entimiento. 

La idea ante4 Ae6eAida del 4i4tema de ex~emo4 con--

4en4uali4mo, en el cual no ob4tante con4eAvaA et con4entimien

to como ba4e de peA6ección de lo4 con~ato4, enumeAa en~e lo4 

Aequi4ito4 indi~pen4able4 paAa la validez de lo4 mi4m04, la --

6oAma o 4olemnidad, AequeAido poA la ley, y de e4ta maneAa 4e 

impone la 6DAma en vaAio4 contAato4 paAa lagAaA la completa 

peA6ección de lo4 mi4mo4 y con la4 Ae4pectiva4 4ancione4 al 

omitiA4e alguna de lo4 Aequi4ito4 e4tablecido4 poA la ley. 

( 14 J Valvude y ValveAde CaUxta. Hatada de Vueclto Civil -
E4pafiol. 26 Edición. EditaAial TipogAá6ico4 Valladolid. 
1960. P. 210. 
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En la alta edad media el VeJ<echo Hi4pano no exigió -

la 4olemnidad paJ<a que lo4 conuato4 6ue'<an válido4 r¡ en opi-

nión de Piaza de4conoció duJ<ante e4e peJ<iodo lo4 conuato4 co~ 

4en4uale4 1J libJ<e4 de 6oJ<ma. No ob4tante, la4 paJ<tida4 4e in± 

piJ<aJ<on en el VeJ<echo Romano IJ ha4ta el oJ<denamiento de Alca!~ 

6ue cuando 4e inuodujo el e4piJ<itu con4en4uali~ta. ll 5l 

Si obHJ<vamo4 el Código CivU E4pallol, no4 podJ<emo4 -

daJ< cuenta que dicho pai4, ha vuelto al 4i4tema e4piJ<ituali4t~ 

pue4 a la leua dice: "Lo4 conuat<t4 H pe.<t6eccionan poit et 

meJ<o con4entimiento, r¡ de4de entonce4 obligan ••• " 1J agJ<ega 

"lo4 contJ<ato4 4eJ<án obligatoJ<io4, cualquieJ<a que 4ea la 6oJ<ma 

en que 4e hayan celebJ<ado, 4iemp'<e que en ello4 concuJ<J<an la4 

condicione4 e4enciale4 pa'<a 4u validez" \AJ<ticulo4 1248 y ---

1718 del Código Civil E4pallol), 

El Código Civil E4pallol en lo J<elativo al conuato -

de aJ<J<endamiento 4effala lo 4iguiente: 

"1546. Se llama aJ<J<endadoJ< al que 4e obliga a cede'< 

el u4o de co4a, ejecuta'< la obJ<a o pJ<e4taJ< el 4eJ<vicio; 1J 

aJ<J<endataJ<io al que adquieJ<e el u40 de la co4a o el deJ<echo a 

l 15 J C6'<. ValueJ<de r¡ Valvude. Op. Cit. P. 211. 
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la ob~a o 4e~v¿c¿o que 4e obtiga a paga~. 

"1547. Cuando hub¿e4e comenzado la ejecuci6n de un 

cont.tato de a4~endam¿ento ve4bal y 6alta~e la p~ueba del p~e-

c¿o conven¿do, el a~~endata~io devolve~á at a~~endado~ ta co4a 

a~~endada, abonándole, po~ et tiempo que la haya d¿46~utado, -

el p~ecio que 4e ~egule. 

"1548. El ma~ido ~etat¿vamente a to4 biene4 de 4u -

muje~. el pad4e y tuto4 4e4pecto a lo4 del h¿jo o meno~, y el 

adm¿ni4t.tado~ de biene4 que no tenga pode~ e4peciat, no pod~án 

da~ en a~~endamiento la4 co4a4 po~ té~mino que e~ceda de 4ei4-

al!o4. 

"1549. Con ~elaci6n a te~ce~o4, no 4u~ti~án e6ecto 

lo4 a~~endamiento4 de biene4 ~alce4 que no 4e hallen debidame~ 

te in4c~ito4 en el Regi4t-lo de la P~opiedad. 

"1550, Cuando en et cont.tato de a~~endamiento de c~ 

4a4 no 4e p~ohiba up~e4amente, pod~á el auendata~io 4uba~.t.e~ 

da~ en todo o en pa.tte la co4a a.t~endada, 4in pe~juicio de 4u 

~e4pon4abilidad al cumplimiento del cont.tato pa~a con el a~~e~ 

dadM", 
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Po~ lo que ~e4pecta a nue4~0 pai4 hemo4 de mencio-

na~. p~ime~amente que nue4~a legi4lación ha 4ido p~imodialme~ 

te una 4eplica del Código Civil F~ance4, 4in olvida~ que ha t! 

nido g4an in6luencia tambi€n la legi4lación e¿paffola, en vi~-

tud de que hemo4 ¿ido un pueblo dominado po~ E4paña. 

En lo que ~e4pecta al con~ato en gene~al y en e4pe

cl6ico al de a4~endamiento, po~ 4e~ mate4ia de e4tudio de e4te 

~abajo, y po4 no habe~ 4u64ido modi6icacione4 4ub¿tanciale4 -

4Ólo ha4emo4 b4eve mención a lo4 antecedente¿ de nue4~o pal4. 

En Código Civil de 1870 al igual que et de 1884 de-

6inian al con~ato como un convenio po~ et que do4 o má¿ pe~--

4ona4 ¿e ~an46ie~en un de~echo o con~aen alguna obligación. 

Lo¿ C6digo4 Civile4 Uexicano4 de 1870 y 1884 cali6i 

caban al con~ato como a~~endamiento cuando ~ecala 40b4e bie-

ne4 inmueble¿ lA~ticulo4 2936 y 3086 del Código Civil de 18701 

y lo 6ildaban de alquile~ cuando tenla po~ objeto biene¿ mue-

ble4 lA~tlculo4 3174 y 3175 del Código Civil de 1870 y 3025 -

del Código Civil de 18841, te~minologla que adopta nue4~o Có

digo de Come~cio, en et a~ticulo 75, 6~acci6n 1 que di4pone -

lo ¿iguiente: "La ley ~eputa acto4 de Come~cio: J.- Toda4 

la4 adqui4icione4 •• y alquile~e4 ve~i6icado4 con p~opó4ito4 de 

e¿peculación come~cial, de mantenimiento, a~ticulo4, mueble¿ o 
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mekcedeki44, 4ea en e4tado natukal, 4ea de4pué4 de labkado.10 

tJtabajado4". 

Lo4 auto~e4 no 4e ocupan de lo4 antecedente4 hi4t6k;{ 

co• del contkato de a~•endamitnto, po~ •e• ca•i idéntico• en -

•u contenido, •olo haciendo mención a lo •e6e•ente a la tempo

•alidad •enalando lo •iguiente: 

"Lo• C6digo• de 1810 y 1884 no hicie•on •e6e•encia

alguna a la tempo•alidad del aaaendamiento; en cambio, el Cód;{ 

go de 28 4effala un máximo de tempo•alidad de diez affo4 pa~a -

ca•a habitaci6n, quince affo• pa•a 6inca4 de•tinada• al comek-

cio y veinte pa•a 6inca• de•tinada• al ejeacicio de una indu•

tltia 123981". 1161 

"E•te p~oblema de la tempoaalidad del contltato de -

ak~endamiento 4e tJta•lado a nue•t•o C6digo Civil de 84 que, 

en .1u a~Uculo 2396, 110 6ijaba lo• Umitu que ha 6ijado el 

C6digo Civil nuevo; en {4te ya exi•te un limite, •e 6ija un 

plazo máximo paka la celebkación de cont~ato• de akkendamient~ 

pe•o .16lo cuando e•to• contltato• kecaen •obke inmueble.! y di•

tingue plazo• di•tinto.1 .1egún .1i la.1 co.1a.1 e.1tán de.1tinada• --

1161 Ch~ino Ca.1tillo Joel. Veaecho Civil 111. Editokial P~~ 
vada. México 1986. P. 116. 
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pa~a habitación, pa~a come~cio y pa•a lndu4t•la4, Pe•o todauia 

no e4tá •e4uelto de4de el punto de ui4ta legl4latiuo cual e4 -

el plazo máximo po• el que puede celeb•a•4e un cont•ato de a-

••endamiento que •ecae 4ob•e e4to4, La de6lnlclón minita el -

plazo, pe•o 4ólo de inmueble4•, 177 1 

A pe4a• de que lo4 Codlgo4 de P•ocedimlento4 de 

1884 y 1932 no contempla antecedente4 del Cont.ato 4¡ no4 ha-

blan de un p•ocedlmlento e4peclal el cual conocemo4 hoy en dia 

como Julclo e4pecial de Ve4ahucio po• lo que c•eemo4 convenle~ 

te el comenta•lo. 

AJ.- COVIGO VE PROCEVIUIENTOS CIVILES VE 1114, 

E4te Códlgo 6ul p•omulgado po• dec•eto de 6e-

cha 14 de dlciemb•e de 1883, ent.ando en uigo• el ro. de junio 

de 1884, contemplado en 4u Llb•o Segundo, Titulo Segundo, den~ 

minado •ve lo4 Julcio4 Ext.ao•dina•lo4", lo conce•niente al --

6undamento legal de lo4 juicio4 de de4ahucio, lo que implicit~ 

mente tácltamente acepta una •elaclón de a••endamiento al 4en~ 

la•: 

A•ticulo 949.- •son juicio4 4uma•io4: 

(171 Lozano No•lega F•anci4co. Cua•to Cu•4o de Ve•echo Ciull 
Editado po• la A4ociaclón Nacional del Nota•io Uexicano 
5~ Edición. Ulxlco 1990. P. 195. 
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I.- Lo4 de alimento4 debido4 po.\ ley; 

II.- Lo4 de alimento4 que 4e deban po4 Conúato ó po4 

te4tamento, 4iemp~e que la cue4tión que 4e ventile 4ea 4Ólo 40-

b4e la cantidad de alimento4; 

III.-Lo4 de a4egu4ación de alimento4; 

IV.- Lo4 que veJt4en 4ob4e pago de itenta4, de4ocupa--

ción de pJtedio4 JtÚ4tico4 ó u4bano4, ó 40bJte cualquie4a otJta 

cue4tión 4elativa al contJtato de a.\Jtendamiento• •.• 

En la Sección Segunda del citado oJtdenamiento 4e 4eñ~ 

la lo conce4niente al 4eñala.\: 

A4tlculo 960.- "El juicio 4umaJtio po4 de4ocupación -

p!tocede cuando 4e 6unda: 

I.- En el cumplimiento del té4mino e4tipulado en el 

Conúato: 

II.- En el cumplimiento del plazo que po4 el Código -

CivU. 4e 6ija pa.ta la teitminaeión det Conúato pM tü.mpo inde-

6inido: 

III.-En la 6alta de pago de una 40la de la4 pen4ione4 

ó de la4 que 4e hubie!ten convenido e~pite4amente: 

IV.- En la in6itaeeión de eualquieita de la4 eondieio-

ne4 que eon aititeglo al Código Civil motivan la ite4ci4ión del -

Conúato". 
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A1tlcuto 962.- "La demanda de de•ocupación que •e --

6unde en ta 61acci6n 111 det a1tlculo 960 tienen do• pe1lodo6: 

1. - Et de p~ovidencla de tanzam.lento, que 4e aju•t!!c 

~á a ta• 1egla• gene~ate• que malean lo• a~tlcuto• 4iguiente•; 

JI.- El que e• plopiamente del juicio, cuyo p~ocedi

miento 6e aju4ta~á a ta• di6po6icione6 6ob~e juicio• 6uma1io6 

o ue.tbale6, •egún •u cuantla catcutada como di6pone et a1tlcu

to 1014". 

Al tlcuto 963.- •Siemp.te q11e 6e tlate de de6ocupaci6n 

poi 6atta de pago de pen6ione4, ple4entdndo6e et actol ve&bal

mente o po• e4c~ito, 6egún co11e•ponda, con et documento o CD! 

tlato en que 4e conce1t6 el a11endamiinto, cuando l6te 6ue~e -

nece4a&io pa~a ta validez del contlato con6o~me al Código Ci-

vil, o en ca6o dive160 ju4ti6lcado con documento o poi medio -

de in6o~mac.l6n que aqult a quien demanda ocupa la 6inca o de-

pa&tamento cuya de4ocupaci6tt 4e pide; el juez, 4i e6tima ta -

p.tueba ba4tante, dicta1d auto mandando que et e6c&ibano de d.l

llgenc.la4, o tl 6ec1eta1.lo en 4U ca4o, pa6e a 1eque1i1 al in-

qu.llino pa•a que en el acto de la diligencia ju6ti6ique con et 

.tec.lbo co11e6pondlente habe1 cumplido con et pago de la pen---

4.ión o pett6ione6 e6tipulada6; y no hacilndolo, le p&euettdld 

que dentlo de ocho dla4, 4¿ la 6.lnca 6i.tue pala habitación, o 

dent.to de quince 6.l 6i1ue pa~a gi~o me1cantll o lndu4tllal, 



dentJto de t~cLnta •L 6ue1e •ú1tLca, p~oceda a deco•upa•la, 

ape•cLbldo de lanzamlento a 1u coita al no lo ve•l!lca•. 
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Como ae ob1e•va la almple te•mlnaclón del Cont~ato -

deba o•lgen al julclo •uma•lo, 1ltuaclón que nue1t•o actual Có 

dlgo no ••gula en la mlama 6o•ma, aho•a blen la competencla 

del juzgado ae dete•mlna~á en t<•mlnoa del monto de la •enta,y 

no como hoy en d!a po• mate•la. 

8).- COVIGO VE PROCEVIMIENTOS CIVILES VE 1932 

Eate o•denamlento legal, que ent•o a •egl• el 1~ de 

Octub•e de 1932, al lgual que el de 1884, contempla como un 

julclo eapeclat, denomlnado en aquel entoncea julclo auma•lo 

al p•ocedlmlento de A~~endamlento de caaa habltaclón aeffalando 

lo algulente: 

A~t!culo 430.- •se tJtamlta•án auma~Lamente: 

l.- Todoa loa lncldentea •u•gldoa en loa julcloa o•

dlna•loa y unlve•aalea; 

Codlgo de P~ocedlmlentoa Clvllea, a•t!culo 440, aegu~ 

do pá••a6o y 938. 
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II.- Lo4 juicio4 de alimento4, ya 4ean p40Vi4iona-

le4 o lo4 que 4e deban con el ca4ácte4 de e4tabilidad po4 Con

t4ato, po~ te4tamento o po4 di4po4ici6n de la ley; ya tengan -

po~ objeto el pago o 46lo el a4egu4amiento; 

Ill.- Lo4 juicio4 que ve44en 4ob4e cualquie~a cue4-

ti6n ~ilativa a lo4 Cont4ato4 de a44endamiento o alquile4, de

p64ito y comodato, ape4ce4la,t4an4po4te4 y ho4pedaje4" •.. 

Sin emba~go ya no 4e le dio el mi4mo t4atamiento a -

lo que conocemo4 hoy en dla como el juicio de de4ahucio, pue4-

to que e4te aho4a 4olo 4e hacia vale4 en té~mino4 de una di4p~ 

4ici6n legal, de ca~ácte4 gene~al, la cual e4tablecia. 

A~tlculo 443.- "Pa4a que el juicio ejecutivo tenga 

luga~ 4e nece4ita un tltulo que lleve apa~ejada ejecución. 

T4aen apa~ejada ajecución: 

I.- La p4ime4a copia de una e4c4itu4a pública e<pe

dida po~ el juez o nota~io ante quien 4e oto4gó; 

ll.- La4 ulte4io~e4 copia4 dada4 po4 mandato judi--

cial, con citación de la pe44ona a quien inte~e4a; 

lll.- Lo4 demá4 in4t4umento4 público4 que con&o4me -

al a4tlculo 333 hacen p~ueba plena; 

Código de P4ocedimiento4 Civile4, A~tlculo 333, Códl 

go 
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IV.- Cualquic4 documento p~ivado dC4pué4 de 4cconoc± 

do po4 quien lo hizo o lo mad6 cxtcndc4; ba4ta con que 4C ~ce~ 

nazca la 6üma aún cuando 4C niegue la deuda" ••• 

En cuanto a la4 4C6o~ma4 que a 4u6~ido nuc4t4o C6di

go de P4occdimicnto4 Civilc4 (1932), no hcmo4 de hacc4 mcnci6n 

po4 el momento en vi4tud de que 4C i4an ob4C4vando en el t4an! 

CU440 del p4C4Cntc t4abajo, y a pc4a4 de que lo4 ante4io4C4 ci 

digo4 no no4 hablan de lo4 antcccdentc4 del Cont4ato, C4 ju4to 

mcnciona4 alguno4 antcccdcntc4 de la 4cgulaci6n ju4.ldico p4oc~ 

4al de lo4 Cont4ato4 de A~4cndamicnto en nuC4t4o pa.l4. 



C A P 1 T U L O 11 

MARCO JUR1V1CO 

IJ.- CONST1TUC10N 

La Con¿titución e¿ nue4t-ta ley 6undamental, la ley -

p~ima~ia y de acue~do con la Teo~ia Kel4eniana la ley 4up~ema, 

nada puede e4ta~ po~ encima de ella y de acue~do con nue4t-\o -

4i4tema ju~ldico toda¿ la¿ leye¿ 4ecunda~ia4 queda~án 4ubo~di

nada4 a l4ta. 

Nue¿t-\a Con¿titución dividida en una pa~te O~gánica

y ot-\a Vogmatica no hace ~e6e~encia amplia al a~~endamiento, 

4in emba~go ¿¡ lo menciona ya que el a~~endamiento de ca¿a ha

bitación e¿ una ~ealidad 4ocial, la cual tlene tal t-\a¿cenden

cia que inclu4ive nue4t-\a Ca~ta Magna hace mención. 

No debemo4 olvida~ que et a~~endamiento de ca¿a hab~ 

tación 4e da p~incipalmente po~ la ca~encia de uiuienda p~opi~ 

¿iendo la uiuienda una ga~antia con4ag~ada po~ nue4t-\a Con4ti

tución, a4l la4 co4a4 nue4t-\a ley 6undamental ¿effala, en 4u4 

a~ticulo4: 

"A~ticulo 73. El Cong~e¿o tiene 6acultade4: 
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A Victa4 bando4, o4de.nanza4 y 4e.glamento4 de. policia 

y buen gobie4no que, 4in cont4aveni4 lo di4pue4to po4 la4 le-

ye4 y dec4eto4 expedido4 po4 el cong4e4o de la Unión pa4a el -

Vi4t4ito Fede4al, tengan po4 objeto atende4 la4 nece4idade4 

que 4e mani6ie.4ten entJi.e lo4 habitante4 del p4opio Vi4tJi.ito 

Fede.4al, en mate4ia de: educación, 4alud y a4i4tencia 4ocial; 

aba4to y di4t4ibución de alime.nto4, me4cado4 y 4a4tJl.o4; e4ta-

ble.cimiento4 me.4cantile4; come.4cio en la via pública; 4ec4ea-

ción, e4pectáculo4 público4 y depo4te.; 4egu4idad pública; p4o

te.cción civil; 4e4vicio4 auxilia4e4 a la admini4t4ación de jui 

t.lcia; p4evención y 4eadaptación 4ocial; u4o del 4uelo; 4e.gul~ 

4ización de la tenencia de la tie44a, e4tablec.lm.lento de 4e4e~ 

va4 te44.i.to4.lale4 y vivienda; p4e4e4vación del me.dio ambiente

y p4ote.cción ecot6gica, explotac.i.ón de m.lna4 de. a4ena y mate--

4iale.4 p€t4eo4; con4t4ucione4 y e.di6icacione4; agua y d4enaje; 

4ecotecc<ón, d.i.4po4.i.ci6n y tJi.atamiento de ba4u4a; tJi.atamiento

de. agua4; 4ac.i.onalización y 4egu4idad en el u4o de e.ne4g€tico~ 

v.i.al.i.dad y tJi.án4ito; t4an4po4te u4bano y e4tac.i.onamie.nto4; a-

lumb4ado público; pa4que4 y ja4dine.4; age.ncia4 6une4a4ia4, ce.

mente.4io4 y 4e.4vicio4 cone.xo4; 6omento económico y p4ote.cción

al empleo; de4a44olto ag4ope.cua4io, tu4i4mo y 4e4vic.i.o4 de. al~ 

jam.i.ento; tJi.abajo no a4ala4iado y p4e.v.i.4.i.Ón 4ocial; y acción -

cultu4al". 

La nece4.i.dad de la vivienda 4e. ha conve4t.i.do en una-



nece..1idad tal que ha ..1ido ~eglamentada la obligación po~ pa~te 

de lo..1 patJtone..1 de da~ habitación a ..1u..1 tJtabajado~e..1, ya que -

e..1to..1 último..1 no cuentan con lo4 ~ecu~..10..1 económico..\ nece..1a 

~io-6 pa~a pode~ comp~a~ una ca.la pa~a ello4 y .6u4 6amilia4, 

oto~gándole catcgo~la de Ve~echo Social a la obligación de p~~ 

po~ciona4 habitación a lo..1 tJtabajado4e.6, ¿egún lo de4p~endemo..1 

del a4t1culo 123 el cual ..1ellala: 

"Toda pe4.6ona tiene de~echo al t4abajo digno y ..10 -

cialmente útil; al e6ecto, 4e p4omove~án la c~eación de em 

pleo4 y la o4ganización ..1ocial pa~a el tJtabajo, con6o~me a la 

ley. 

"El cong~e..10 de ta Unión, ..1in contJtaveni~ a la..1 ba-

..1e..1 4iguiente..1, debe~á expedi~ leye4 ..1ob~e e! tJtabajo, la-6 cu~ 

le4 ugüán: 

"A. EntJte lo..1 ob~e~o..1, jo~nale~o..1, emp!eado..1, domé! 

tfoM, ute..1a110..1 y, de una maneita gene~al, todo contJtato de -

tJtabajo. 
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"XII. Toda emp~e..1a ag~lcola, indu..1tJtial, mine~a o -

de cualquie~ otJta cla..1e de t~abajo, e..1ta~á obligada, ..legún lo 

dete~minen la-6 leye4 ~eglamenta~ia..1, a p~opo~ciona~ a lo..1 tJta

bajado~e-6 habitacione4 cómoda..1 e higiénica..\, E.Ita obligación 

..1e cumplüá .mediante la..1 apMtacione..1 que la-6 emp~e..1a..1 hagan a un 



6ondo nacional de la vivienda a 6in de con•titui• depó•ito• en 

6avo• de •u• :t-tabajado•e• y e•tablece• un •i•tema de 6inancia

miento que pe•mita oto•ga• a é•to• c•édito ba•ato y •u6LcLente 

pa•a que adquie•an en p•opiedad tale• habitacLone4. 

•se con•Lde•a de utLlLdad •ocLal la e~pedicLón de -

una le.y pa•a la c•e.ación de un o•ganL•mo integ•ado po• •ep•e. -

•entante• del Gobie•no Fede•al de lo• t•abajado•e• y de. lo• 

pat•one•, que admLnL•:t-te lo• •ecu••o• del 6ondo nacional de la 

vivLenda. VLcha ley .tegula•á la• 6a.mu y p•ocedLmLento• con-

60-tme a lo• cuale• lo• t.tabajado-te• pod•án adqui•L• en p•opie

dad la• habLtacLone• ante• mencionada•. 

"La• negocLacLone• a que •e •e6Le•e el pá••a6o p•L-

me•o de e.•ta 6•accLón, •Ltuada• 6ue•a de la• poblacLone•, e•-

tán obligada• a e•tablece.• e.•cuela•, en6e-tme•la• y demá• •e•vf 

cLo• nece•a•io• a la comunidad. 

"Ademá•, de e•to• mümo• cent.to• de t.tabajo, cuando

•u población e~ceda de do•cLento• liabLtante4, debe.tá •e•e.va•

¿e. un e4pacLo de te.t•eno, que. no •e.•á meno• de cinco mLl me- -

t.to• cuad•ado4, pa•a e.l e.•tablecLmLento de me•cado• públLco•,

in•talac.i.611 de. e.dL6LcLo• de.•tLnado• a lo• •e•vLcLo• municipa- -

le.• y cent.to• •e.c•e.ativo4. 

"B. Ent•e. lo• Pode.•e• de. la UnLón, el GobLe.•no de.l-
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Viat~ito Fede•al y aua t~abajado•e•: 

"F. Se p•opo~clo11a•á1t a loa üabajadMe• hab.ltac.lo

ne~ ba~ata~, en a~~endamiento o venta, con6o~me a lo~ p~og~a -

ma.~ p•eviamente ap•obadoa. Ademáa, el eatado mediante la.i. apo!!_ 

tacionea que haga, eatabiece•á u11 6011do nacional de la vivien

da a 6in de conatituü depóaitoa en 6avM de dichoa t•abajado

•ea y eatablece• u11 aiatema de 6inanciamiento que pe•mita oto!!_ 

ga• a éatoa c•édito ba•ato y au6iciente pa•a que adquie•anen -

p•opiedad habitacionea cómodaa e higiénicaa, o bien pa•a con•

titui•laa, •epa•a•laa, mejo•a•laa o paga• paaivoa adqui•idoa -

po• e.i.to.i. concepto.i.. 

laa apo•tacione.i. que .i.e hagan a dicho 6ondo ae•án -

ente•adaa al o•ganiamo enca•gado de la .i.egu•idad aocial, •egu

lándo.i.e en •u ley y en laa que co••eapondan, la 6o•ma y el - -

p•ocedimiento con6o•me a loa cuale.i. ae adminiat&a&d el citado-

6ondo y ae otMga•án y adjudica•án loa c•édito.i. •eapectivoa". 

Ve lo ante•io• .i.e deap•ende en p&ime• té•mino la ne

ce.i.idad de vivienda que exi.i.te en nueat•o pala ya que le ha 

tenido que •eglamenta• pa&a e6ecto de p•opo•ciona• vivienda a

loa t&abajado•ea, ali miamo ae &econoce la 6alta de capacidad

de !01 üabajado&ea pa•a adqui•i• una vivienda digna. 

Po• !o ante&io• ae c•ea una inatitución de p&opo&ci.!!_ 



nall v.ivünda a ia claH tllabajadolla pudiendo •ell uta en a-tlle!! 

damLento , o bien en p•opiedad. 

Sü1 emú111Lgo poll no lleguta• l11• llelac.ione• ent-te pall

t.iculalle• 11ue•t1a coMtHuc.ión, no H hace menc.i6n del contlla

to de allllendamLento ent1e pa1Lt.icui111e•, no con ello diciendo -

que no exi•te el pllobiema de la vivienda pall11 lo• que no •on -

tllabajadoH•, dando oúgen e•te punto a una ley •ecundall.ia co

mp to e• el C6dLgo Civil y que a contLnuacLón e•tudLallemo•. 

21.- COVlGO ClVlL 

El a!lllendam.ineto de ca•a habitación que e• qu.ien da

oll.igen a la pllollllOga del mL•mo, •e encuent1a lleguiado poll et -

C6d.Lgo CLvLt palla el DÜtJt.Lto Fedellal, en matula común, 1J pa!ta 

toda ta RepúbtLca en Uatell.ia FedeJtal, que 6ue publicada et d.ia 

26 de mallza de 1928, en el D.ia1Lia 06ic.ial de la Fedellación, y

que con ta• •e6aJtma• que ha •u61Lida •e encuentlla en •u• allt.Lc~ 

lado• la •.Lguiente: 

"AllUculo 2448.- La• düpo•.icione.~ de eHe cap.ituto 

•on de aJtden pdbt.Lco e Lntelll• •ocLat. Poll tanto •on .illllenun

c.Labte• y en can•ecuenc.ia, cualqu.LeJt e•t.Lputaci6n en cantllallLo 

•e tendllá pa!t no pue•ta•. 
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"A~tlcuto 2448 A.- No debe~á daA4e en aA~endamiento 

una localidad que no ~eúna la4 condicione4 de higiene y 4alu-

bAidad exigida4 po~ ta ley de ta mate~ia". 

"AAtlcu!o 2448 6.- Et a~AendadoA que no haga la4 -

obAa4 que oAdene ta autoAidad 4anitaAia coAAe4pondiente como -

nece4aAia4 pa~a q11e una localidad 4ea habitable e higilnica, 

e4 ~e4pon4able de lo4 daño4 y peAjuiclo4 que lo4 inquitlno4 4~ 

&~en po~ e4a cau4a•. 

"AAtlcuto 2448 C.- la duAaci6n mlnima de todo con-

~ato de aAAendamlento de 6inca4 uAbana4 de4tinada4 a la habi

taci6n 4eAá de un año 6o~zo40 pa~a a~~endado~ y a~~endata~io, 

que 4eAá pAoA~ogabte, a voluntad del a~AendataAio, ha4ta po~ -

do4 año4 má4 4iempAe y cuando 4e encuent-te al coA~iente en et 

pago de la4 Aenta4". 

"AAtlcu!o 24~8 V.- PaAa lo4 e6ecto4 de e4te capitu

lo ta Aenta debe~á e4tiputaA4e en moneda nacional. 

la Aenta 46to pod~á 4eA inc~ementada anualmente; en-

4U ca40, el aumento no pod~á excedeA del 85 po~ ciento del ln

cAemento po~centual, 6ijado al 4ataAio mlnlmo geneAal del Vi4-

~ito FedeAal en et año en et que et con~ato 4e ~enueve o 4e 

pAO~Aogue•. 
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"A~tlculo 2448 E.- La ~enta debe paga~4e en lo4 pl~ 

zo4 convenido4 y a 6alta de convenio, po~ me4e4 vencido4. 

El a~~endata~io no e4td obligado a paga~ la ~enta 4f 

no de4de el dla en que ~eciba el inmueble objeto del cont~a 

to". 

"A~t.lculo 2448 F. - Pa~a lo4 e6ecto4 de e4te capUu

lo el conV<ato de auendamüttto debe oto~ga~4e po~ e4c~ito, la 

6alta de e4ta 6o~malidad 4e imputa~d al a~~endado~. 

"El cont~ato debe~4 contene~, cuando meno4 la4 4i 

guiente4 e4tipulacione4. 

T. Nomb~e4 del a~~endado~ y a~~endata~.c'.o. 

TI. La ubicac.c'.6n del inmueble. 

ITT. Ve4c~.c'.pcHn detallada del inmueble objeto del -

conV<ato y de la4 in4talacione4 y acce4o~.c'.o4 con que cuenta p~ 

~a el u40 y goce del m.c'.4mo, a4l como el e4tado que gua~dan. 

lV. El monto de la ~enta. 

V. La ga~ant.la, en 4u ca4o. 
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Vl. La mención exp4e4a del de4t.lno hab.ltac.lonal del 

inmueble a44endado. 

Vll. El té4m.lno del con~ato. 

Vlll. La4 obl.l9ac.lone4 que a44endado4 y a44endata4.lo 

con~aigan adicionalmente a la4 e4tablecida4 en la ley•. 

"A4tlculo 2448 G.- El a~~endado4 debe4á 4egi4~a4 el 

con~ato de a44endam.lento ante la auto~idad competente del Ve

pa~tamento del Vi4t4ito Fede~al. Una uez cumplido e4te 4equ.l-

4ito, ent4ega~á al a44endata4.lo una copla ~e9i4~ada del con-

t4ato. 

"El a44endata4io tend4á acción pa4a demanda4 el ~e-

gi4~o mencionado y la en~ega de la copia del cont~ato. 

lgualmente el a44endata4.lo tend4á de4echo pa4a 4egii 

t4a4 4u copia de con~ato de a4~endam.lento ante la auto4.ldad -

competente del Vepa4tamento del V.l4~.i.to Fede4al". 

"A~ticulo 2448 H.- El a44endam.lento de 6.lnca4 u4ba

na4 de4tinada4 a la habitación no te4m.lna po4 la mue4te del -

aHendado4 ni po4 la del a~4endata4.lo, .6.lno 46lo pM lo4 mot.l

uo4 e4tablec.ldo4 en la4 leye4. 
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•con exelu4ión de cualquie• ot.ta pe•4ona, et eónyug~ 

et o la eoneunbina, lo4 hijo4, lo4 a4eendiente4 en llnea con--

4angu~nea o po• a6inidad del a~~endata•io 6alleeido 4e 4ub•og! 

•án en lo4 de•echo4 y obligacione4 de é4te, en lo4 mi4mo4 té•

del con.úato, 4iemp•e y cuando hub.le.1¡an habitado •eal y pe•ma

nentemente el inmueble en v.lda del a••endata•io, 

No e4 apl¿eable lo di4pue4to en el pá••a6o ante.1¡¿0.1¡

a la4 peHona4 que oeupeit el inmueble como 4uba••endata•ü4, 

·ee4.lonaHa4 o pM ot.to tltulo 4emejante que no 4ea la 4.ltua -

e.lón p•evüta en e4te a•tlculo". 

"A•tleulo 2448 l.- Pa•a lo4 e6eeto4 de e4te eapltu

lo el a••endata•.lo, 4¿ e4td al co••.lente en el pago de la •en

ta tend•á de•echo a que, en .lgualdad de cond.lcfone4, 4C le p•f; 

6.le•a a ot•o fote•e<>ado en el nuevo a••endam.le.nto del inmueble. 

A4imi4mo, tend•á el de•eeho del tanto en ea4o de que 

el p•opüta•.lo qu.le•a ve11de1< la 6.lnea a••endada". 

"A•tleulo 2448 J. - El ejue.le.i.o del de•eeho del ta_!! 

to 4e 4ujeta•á a la4 4iguiente4 1<egla4: 

"l. En todo4 lo4 ea404 el p•op.leta1<.lo debe.1¡á da.1¡ -

av.l40 en 6o•ma .lndub.ltable al a•1<endata•.lo de 4u de4eo de ven-



de• et inmueble, p•eci6ando et p•ecio, té•mino6, condicione6 y 

modalidade6 de la comp•a-venta. 

"11. El o lo6 a••endata•io6 düpond•án de quince 

dia6 pa•a noti6icM en 6o•ma indubitable al aHendadM 6u vo-

luntad de eje•cita• el de•echo del tanto en lo6 té•mino4 y -

condicione6 de la o6e•ta. 

"III. En ca6o de que el a••endado• cambie cualquie

•a de lo4 tl•mino6 de la o6e•ta inicial e4ta•á obligado a da• 

un nuevo avi6o en 6o•ma indubitable al a••endata•io, quien a -

pa•ti• de e4e momento di4pond•á de un nuevo plazo de quince 

dla6 pa•a lo6 e6ecto4 del pá••a6o ante.\io•. Si el cambio 6e "! 

6ie.te al p•ecio, el a••e11dado1¡ 66lo e6tá obligado a dM e4te -

nuevo avi6o cuando el inc•emento o dec•emento del mi4mo 4ea de 

má4 de un diez po• ciento. 

"IV. T•atándo4e de biene6 6ujeto6 al •lgimen de P"! 

piedad en condominio, 6e aplica•án la6 di4po4icione6 de la ley 

de la mate.tia. 

•v. Lo6 nota•io6 debuán ce•cio•a•4e del r..umplimle.!!_ 

to de e4te a•tlculo p•eviamente a la auto•izaci6n de la e6c•i

t~a de comp•a-venta. 

"llI. La comp•a-venta y 6U e6c•ltu•ac.lón •ealizada6 

50 



en con:tJtavención de lo di4pue4to en e4te alLticulo 4eJLán nula4 

de pleno deJLecho y lo4 notaJLio4 inculL~i~án en ~e4pon4abilidad 

en lo4 tl1Lmino4 de la ley de la mate~ia. La acción de nuli -

dad a que 4e ~e6ie~e e4ta 6~acción p~e4c~ibe a lo4 4ei4 me4e4 

contado4 a pa~ti~ de que el a~~endata~io tuvo conocimiento de 

la ~ealización del cont~ato. 

En ca4o de que e.f. aHendata~io no dé el avi4o a· que 

H ~e6ie~en la4 6~accione4 I1 y IlI de e4te Mt.lculo puc.f.u,i 

ILá 4U de/Lecho". 

"AILt.Cculo 2448 K. - El p1Lopüta1Lio no puede JLehu4a~ 

como 6iadolL a una pe1L4ona que JLeúna lo4 JLequi4.Cto4 exig.Cdo4 -

polL la ley pa~a que 4ea 6iado1L. 
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TILatándo4e del a..t~endamiento de viv¿enda4 de .Cnte~é4 

4oc¿al e4 pote4tatiuo pa-ta el aHendata-tio da~ 6.Canza o 4114t.i

tuü e4a galLant.Ca con el depó4Uo de un me4 de ..tenta". 

"AJLt.CCulo 2448 L. - en todo contlLato de a1L1LendamieE; 

to pa..ta habitac¿ón debeJLán t..tan4c1Libi1L4e integ..ta4 la4 d.C4p04,i 

cione4 de e4te cap.Ctulo". 

3J.- COOIGO VE PROCEOINIENTOS CIVILES 



En cuanto al C6digo de P~ocedimiento4 Civile4, vige~ 

te encont~amo4 que en el p~ocedimiento ~elativo al ·~~endamie~ 

to de ca4a habitaci6n, e4 un p~ocedimiento e4pecial y 4e en- -

cuen~a ~egulado en lo4 a~ticulo4 957 al 968 inclu4ive e4tabl~ 

ciendo4e lo 4iguiente: 

"A~tfoulo 957. - A la4 cont~oveHia4 que ve~4en 40-

b~e a~~endamlento de 6inca4 u~bana4 de4tinadu a la habitación 

a que 4e ~e6ie~e el Capitulo Cua~to, del Tltulo Sexto del Códi 

go Civil le 4e~án aplicable4 la4 di4po4icione4 de l4te Tltulo, 

excepto el juicio e4pecial de de4ahucio al que 4e le4 4egui~án 

aplicando la4 di4p04icione4 del Capltulo Cua~to, del Titulo -

Slptimo de e4te C6digo. 

El juez tend~á la4 má4 amplia4 6acultade4 pa~a deci

dü en 6o~ma p~onta y expedita lo que en duecho convenga", 

"A~Uculo 958.- Pa~a el eje~cicio de cuale4qule~a -

de la4 accione4 p~evi4ta4 en e4te titulo el a~~endado~ debe~á 

exhibi~ con 4u demanda, el con~ato de a~~endamiento co~~e4po~ 

diente, en ca40 de habe~4e celeb~ado po~ e4c~ito 11 • 

·A~tlculo 959,- Una vez admitida la demanda con lo4 

documento4 y copia4 ~eque~ida4, 4e co~~e~á ~a4lado de ella a 

la pa~te demandada, y 4e le emplaza~á pa~a que la conte4te de~ 
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t1<0 del té1<mlno de clnco dia4". 

"A1<túuto 960. - Et demandado 601<mula1<á ta conte4ta

clón en lo4 té1<mlno4 p1<evenldo4 poi< el a1<ticul.o 260 de e4te e~ 

dlgo. Sl opu4le1<e excepclone4 de conexldad, l.ltl4pendencla o 

co4a juzgada, 4e da1<á vl4ta con el.la4 al. acto1< pa'<a que 061<ez

ca la4 p1<ueba4 aue con4lde1<e opo>.tuno. 

"En lo• ca4o4 en que et demandado oponga 1<econven -

clón 4e co1<1<e1<á tl<a4lado con etta al acto'< a 6ln de que cante~ 

te en un té'<mlno de e.inca d.ia4. 

En ca4o de que et a1<1<endata1<lo no conte4te l.a deman

da o ta 1<econvenclón, 4e entende1<dn en uno y otl<o ca4o4 nega-

do4 lo• hecho•"· 

"A1<túul.o 961 .- Una vez conte4tada l.a demanda y, en 

4u ca40, la 1<econvenclón el. juez •effal.a1<á de lnmedlato 6echa y 

hMa pa1<a ta cel.eb1<aclón de una audiencia pHvla y de concltl~ 

clón dentl<o de l.o4 clnco dia4 4lgulente•. 

"Sl una de la• pa1<te4 no concu1<1<e 4ln cau4a ju4tl6l

cada, el. juez l.a 4anclona1<á con una multa ha4ta poi< l.o4 monto• 

utabl.ecldo4 en l.a 61<acclón l1 del. a1<t.icul.o 62 de ute Códlgo. 

Sl deja1<en de concu1<1<l1< amba4 pa1<te4 4ln ju4tl6lcaclón, et - -



juzgado4 la4 4anciona4á de igual mane4a. En ambo4 ca4o4 el -

juez p4ocede4á a examina4 la4 cue4tione4 4elativa4 a la depu~~ 

ci6n del juicio. 

"Si uütie4en la d04 pa4te4, el juez examinuá lu

cue4tione4 4elativa4 a la legitimaci6n p~oce4al y luego 4e p~~ 

cede4á a p4ocu4a4 la conciliaci6n que e4ta4á a ca4go del conci 

l¡ado4 ad4c4¡to al juzgado. 

"El concilfodo.t e4cuha4á la4 p4etencione4 de h4 -

pa4te4 y p4opond4á alte4nat¡va4 de 40luci6n al litig¡o, p4ocu-

4ando una am¡gable compo4ici6n. Si 4e obtiene el acue4do en-

t4e la4 pa4te4, 4e celeb4a4á el convenio 4e4pectivo, que 4i --

4eúne lo4 4equ¡4¡to4 de ley, 4e4á ap4obado po4 el juez y ten-

d4á 6ue4za de co4a juzgada, dando4e con ello, po4 te4minado el 

ju¡cio. La aud¡encia a que 4e 4e6¡e4e la p4e4ente dl4p04lción, 

no tend4á luga4 cuando 4e hubie4e t4amitado el p4ocedimiento -

concUiato4io ante la P4ocu4adM.la Fede4al del Con4umido.t". 

"A4t.lculo 962.- En ca4o de de4acue4do ent~e lo4 li

tigante4, el juez continua4á con el de4a44ollo de la audiencia 

y con la4 má4 ampl¡a4 6acultade4 de di4ecci6n p4oce4al, exami

na~á, en 4u ca4o, la4 excepcione4 de conexidad, liti4pendencia 

y co4a juzgada, con el 6ln de depu~a4 el p4ocedlmlento. 

La 4e4olucl6n que dlcte el juez en la audlencia -
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p4ev<a y de conciliación, 4e4á apelable en el e6ecto devoluti-

vo". 

rf 

"MUculo 963,- Conclu.tda la audiencia p4ev<a y de 

conc<l<aci6n, el juez manda4á 4ec<bi~ el pleito a p4ueba, po~ 

el té~mino de diez d.la4 6atale4 pa4a 4u o64ec<miento, que em

peza~á11 a conta44e de4de el d.la 4iguünte al de la noU6ica-

ci6n del auto que manda ab4i4 el juicio a p~ueba. 

Pa~a el o64ecimiento, admi4i6n, p4epa~ación y de4ah~ 

go de p4ueba4, 4e 4egui~án la4 4egla4 e4tablecida4 pa4a el jui 

cLo otdLnatLo cLvLl". 

"Mtúulo 964. - Venuo de lo4 ocho d.la4 4iguiente4 

a la conclu4ión del pe4.lodo de o64ecim<ento de p~ueba4, el -

juez cita4á a la4 pa4te4 a la4 audiencia4 de p4ueba4, alega -

to4 y 4entencia. 

te4: 

"I.- El juez 46lo admiti~á la4 p4ueba4 que ¿e 4e6i! 

4an a lo¿ hecho¿ cont4ove~tido4; 

"II.- La4 p~ueba¿ ¿e de4ahoga~án en la audiencia en 
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el. oJtden qu~ el. juez deteJtmlne, atento 4u e4tado de p!tepaJta -

c..ión; 

"III.- Se olJtán lo4 al.egato4 de amba4 paJtte4; 

"IV. - El. juez p!tonunc.iaJtá 4u Hntencla de maneJta -

bJteve y concl4a o a má4 taJtdaJt den~o de l.04 ocho dla4 4lgule~ 

te4 a la cel.ebJtacl6n de la audlencla". 

"AJttlculo 965.- Lo4 lncldente4 no 4U4pendeJtán el -

pJtocedlmlento. Se 4Ub4tanclaJtán en lo4 tlJtmlno4 de aJttlculo -

88 de e4te Códlgo, peJto la Jte4ol.ucl6n debeJtá p!tonunclaJt4e en -

la audlencla lncldental". 

"AJttlculo 966.- La 4entencla de6lnltlva pltonunclada 

en auto4 4eJtá apelable en ambo4 e6ecto4. La4 demá4 Jte4oluclo

ne4 to 4eJtán 4olamente en el e6ecto devolutivo•. 

"AJttlculo 967.- La apelacl6n debeJtá lnteJtponeJt4e en 

la 6oJtma y tlJtmlno4 pJtevl4toJt poJt el Titulo Vlclmo Segundo del 

C6dlgo de PJtocedlmlento4 Clvlle4". 

11 AJttlculo 968. - En todo lo no pJtevüto JteglJtán la4 

Jteg.fa4 gene.ta.fe4 de e4te Códlgo de PJtoced.tmlento4 Clvl.te4, en 

cuanto no 4e opongan a la4 dl4po4lclone4 del p!te4ente tltuto•. 
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41.- JURISPRUVENCIA 

Ve acue4do con lo 4eñalado poa et mae4tJto Eduaado -

Gaacla "La palabaa ju&i4p~udencia po4ee do4 acepcione4 di4tl~ 

ta4, En una de etla4 equivale a ciencia del Ve1echo o teo•la 

del 01den ju1ldico po4itivo. En la ot~a, 4L1ve pa•a de4Lgna• 

et conjunto de p~Lnclplo4 y doctJtlna4 contenida4 en la4 decl--

4Lone4 de l04 tltulo4" ll 81 

"La ju&L4p~udencla 4e t~aduce en la4 Lnteapaetaclo-

ne4 y con4Ldeiaclone4 jualdlca4 Lnteg1atlva4 unl6oame4 que ha

ce una auto•Ldad judlclal de4Lgnada pala tal P.6ecto poa la le~ 

~e4pecto de uno o va~Lo4 punto4 de deaecho e4peclale4 y detea

mlnado4 que 4uagen en un cleato núme~o de ca404 conc~eto4 4em! 

jante4 que 4e p1e4entan, en la Lntellgencla de que dicha4 con 

4Lde~acione4 e Lnte~p•etacionc4 4on obligato1La4 pa•a lo4 Ln6! 

alo1e4 je4á•qulco4 de la4 menclonada4 autoaldade4 y que exp4e-

4amente 4eñala la ley. ll9) 

Poi lo que toca a la ju•L4p~udencia en mate•La de --

1181 Ga1cla Maynez Edua1do. IntJtoducclón al E4tudlo del Ve4! 
cho. Edltoaial Po••úa. 3¡G, Edición. Mfxico 1980. P. 68 

1191 Buagoa Ignacio. El Julclo de Ampa~o. Edito~ial Poaaúa -
JJG Edlclón. Mfxlco 1977. P. 811. 
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aJtJtendam.i.ento e4 muy exten4a, ante tal 4.ltuac.i.ón y poJt 4eJt el

tema de te4.i.4 tJtan4cJtib.i.)(.emo4 la4 má4 .i.mpoJttante4, a4i como --

4U4 te4.i.4 Jtelac.i.onada4. 

"ARRENVAMlENTO, PRORROGA VEL CASO EN QUE VEBE SOBRESEERSE 

"Cuando el .inquilino -teclama la 4entenc.i.a de6.i.n.i.Uva 

donde no obtuvo la pJtÓJtJtoga del cont-tato de a-t-tendam.i.ento mat! 

Jt.ia de la demanda y JteconvencUn, 4.l d.i.clta p)(.ÓJtlf.oga ya t-taMc~ 

JtJt.ió, pJtocede 4obJte4eelf. en el ju.le.lo de gaJtantia4 coJtJte4pon 

d.iente con 6undamento en lo d.i.4pue4to poJt la4 6Jtacc.i.one4 V 

y XVIl del alf.ticulo 73 y lll del 74 de la Ley 0)(.gán.i.ca de lo4 

AJtt.i.culo4 103 y 107 Con4t.i.tuc.i.onale4, pue4 al habe)(. t)(.an4culf.Jt~ 

do la plf.Ó}(.)(.Oga 4ol.i.c.itada 4.ln que de4ocupaJta la local.idad - -

aJt)(.endada, e4 .incue4t.ionable ya que obtuvo lo4 bene6.i.c.i.o4 que 

pJtetendia con la .inteJtpo4.ic.ión del ju.le.lo de gaJtantla4, poJt lo 

que cauce de inte)(.{4 julf..i.d.ico; ademá4 Ita dejado de exütü el 

objeto del acto )(.eclamado, no ob4tante que cont.inúa la 4Ub4.i.4-

tenc.i.a del mümo, lo que hace .i.mpo4.lble que aún en el 4upue4to 

de que 4e d.i.ctaJta 4entenc.i.a 6avoJtable, el ampalf.o plf.odujeJta - -

e6ecto4 Jte4t.i.tuto".i.o4. 

Vol. LVl, Página 9. A. V. Z366/60. M.i.guel Edmundo -
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Alamoy. MayoJt~a de 3 voto4. 

Vol. XCVII, Pág.ina 64. A. V. 7951/62. HoHe.n4.ia Et~ 

zondo de Soto. 5 voto4. 

Vol. CVIII, Pág.lna 77. A. V. 1037/65. Manuel Roble.4 

Sánche.z. Una11.im.idad de 4 voto4. 

Vol. CXVI, Pág.ina 26. A. V. 7983/65. Hl?.Jtm.ito Sán -

chez Nava. 5 voto•. 

Vol. CXXXVIII, Pág.ina 39. A. V. 9715/65. #.lada AntE_ 

n.ie.ta Montaña • Unan.im.idad de 4 voto4. 

Sépt.ima Epoca, CuaJtta Pa.1tte.: 

Vol4. 181-186. A. V. 1732/83. •ce.n~o Opt.ico Vental 

del Me.1.ical.i•, s. A. 5 voto•. 

•ARRENVAMJENTO, PRORROGA VEL CONTRATO VE 

El de.1techo conced.ido al aue.ndata.1t.io paJta pe.d.iJt que. 

•e pJtOJtJtogue el aJtJte.ndam.ie.nto poJt el tlJtm.ino de un año, debe -

efe.Jtc.itaJtAI?. cuando todav~a e.•tá en v.igoJt el con~ato, poJtque. -

lo que. no e.1.i4te no puede pJtDJtJtogaJt•e.. 
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Qu.i.nta Epoca: 

Tomo LXVII, Pág.i.na 3151. RamLl:ez Palemón, 

Tomo LXXVII, Pág.i.na 94. Ca•t.i.ello Ra6ael. 

Tomo LXXX, Pág.i.na llOJ, E1pfoo1a Chávez Al6oMo. 

Tomo LXXXI, Pág.i.na 4072. Vega 1o•e6lna, 

Tomo LXXXIX, Pág.i.na 2442. Ga1tc.la Vda. de Ma1tt.lnez 

Jul.leta. 

TESIS RELACIONAVAS 

"ARRENVAMIENTO, PRORROGA VEL 

La p1t61t1toga que e1tablece el a1ttlculo 2485 del C6d~ 

go C.i.v.i.l, debe conta1t1e a pa1tt.i.1t de la 6echa en que el pacto -

haya venc.i.do, y no de1de la 6echa en que le pltonunc.i.e el 6allo 

que dec.i.de que tal p1t61t1toga e1 p1tocedente, po1tque lo que 1e -

p1t61t1toga polt un año má•, el el tl1tm.i.no 6.i.jado en el contltato y 

no un lap•o .i.ndete1tm.i.nado. 

Sexta Epoca, CuaJtta Pa1tte: 

Vol. XLVI, Pág.i.na 31 A. V. 6033/60. Ma1t.i.a de Je1d1 
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"ARRENVAMIENTO, PRORROGA VEL CONTRATO VE 

S.l at d.lcta~•e la 4entenc.la de p~.lme~a .ln•tanc.la ya

ha couido el túm.lno de la p~ó~~oga objeto del. jufo.lo p.tonrov:!_ 

do po.t el foqu.lU110, et juzgado.t debe de.d'.a.ta.tlo a•.l y conde-

na.t a la de4ocupac.lón demandada po~ el a.t~endado.t, pM tMm.in~ 

c.lón del cont.tato, dado que al d.lcta.t•e la •entenc.la ya ha co~ 

clu.ldo tanto el plazo de.t con~ato como el de la p~ó~~oga. 

Sexta Epoca. Cua~ta Pa.tte: 

Vol. LXXI, Pág.lna 45. A. V. 5795/61. Te.te•a Ram.l~ez 

de Pé.tez. Unan.lm.ldad de 4 voto•. 

Vol. 11, PágLna 31. A. V. 431/62. VanLet Ranget Ca

macho. UnanLmLdad de 4 voto•. 

"ARRENVAMIENTO, PRORROGA VEL CONTRATO VE 

"El a.tt.lculo 2485 del CódLgo CLv.ll del V.l•~Lto Fe-

de.tal, que d.l•pone que vencLdo un cont.tato de a.t~endamLento, -

tend.tá de.techo el Lnqu.U./.no, •Lemp.te que. e.•té a.f. cM.tLe.nte e.n 
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el pago de la4 ~enta4, a que 4e le p~o~~ogue ha4ta po~ un ano 

e4e contJtato, 4Ólo e4 aplicable tJtatándo4e de a~4endamlento -

po4 tiempo dete~minado. 

Quinta Epoca: 

Tomo LXXX, Página 1101. E4plno4a Chávez Al6on4o. 

Tomo LXXX1, Página 464. Vazquez Manuel. 

Tomo LXXXV, Página 1141. Ku4t4 Vda. de Mitchel Mai 

Tomo LXXXV, Pagina. 1636. Rod~lguez de Rulz Ma~la 

Iné4. 

Tomo LXXXVII, Página 2Z04. Fáb4lca de Medla4 Full 

fa4hlon y Seml Full Fa4hlon, K.K.K. 

TfSIS RELAClOHAVAS 

"ARRENVAMIENTO. EL ALZA EH EL MONTO Of LOS ALQUILERES ES UN -

HECHO NOTORIO. 

Puede con4lde~a~4e como hecho noto~lo el 4e6e~ente -

a que el monto de lo4 alquile4e4 ha 4u6~ldo continuo aumento -
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de4de va~io4 aflo4. E4 una ~ealidad, que e4tá en la conciencia 

de la mayM.la de lo4 habitante4 del Vi4U.ito Fedual, que 110 -

4Ólo lo4 alquile~e4 han venido 4u6~iendo continuamente una al

za de4de la lpoca en que po~ vi~tud de la gue~~a 4e dec~etó un 

e4tado de emugencfa en el pa.l4, 4foo que la lian 4«6~ido en 9!;. 

ne~al todo4 lo4 elemento4 indi4pen4able4 pa~a 4ati46ace~ la4 -

nece4idade4 de lo4 habitante4 del p~opio Vi4tltito. Con4ecuen

temente, 4i puede C4tima~4e que el hecho con4i4te en e4a alza, 

6o~ma pa~te del conocimiento gene~al de dicho4 habitante4 !f -

que po~ lo tanto 4e tltata de un hecho noto~io. 

Sexta Epoca. Cua~ta Pa~te: 

Vol. Ll, Página 9. A v. 5586/59. Mo4aico4 Sabo~it, 

s. A. 5 voto4. 

"ARRENVAMlENTO, PRORROGA VEL CONTRATO VE 

Si el foquilino al conte4ta~ ta demanda ~ectama la 

p~ó~~oga del conU.ato de a~~endamiento, dicha p~ó~~oga debe~d 

4olicita~4e mediante acción autonoma ~econvencional, !/ no li

mita~4e a pedi~ta a tltavl4 de una excepción. 

Sexta Epoca, Cua~ta Pa~te: 

63 



Vol. XCIII, Pág.lna 28. A. V. 4400/61. Amal.la C. --

Vda. de Sad.lllo. Unan.lm.ldad de 4 voto4 

"ARRENOANIENTO, PRORROGA OEL CONTRATO OE 

f4 .lmpo4.lble p~o~~oga~ un cont~ato de a~~endam.lento 

que, po~ conclu4.lón de un plazo de du~ac.lón, ha 6enec.ldo o ha -

dejado de e4ta~ en v.lgo~; puede p~o~~oga~4e lo que e4, no lo -

que ha dejado de 4e~. 

Q.u.lnta Epoca: 

Tomo CXXIX, Pág.lna 33. A. V. 3451/SS. Max.lm.ll.lano 

Catv.Ulo y Amal.la Roja4 de Catv.lUo, Suce..i.lone..i. S voto4. 

"ARRENVANIENTO, PRORROGA VEL LEY APLICABLE 
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f4 ve~dad que todo lo que 4e ~e6.le~e a la4 cond.lc.l~ 

ne..1 de val.ldez, 6o~ma..i o med.lo4 de p~ueba de un cont~ato, debe 

ap~ec.la~..ie ún.lcamente de con6o~m.ldad con la ley en v.lgo~ el -

d.la en que haya 4.ldo celeb~ado; má..i en p~.lnc.lp.lo, la..i ..i.ltuac.li

ne..i ju~.ld.lca..i que ..ie engend~an con mot.lvo del con~ato du~an

te la v.lgenc.la de la ley nueva, deben no~ma~..ie po~ la..i d.l..ipo..i!,_ 

c.lone..i de e..ia ley, la cual p~oduce un e6ecto .lnmed.lato, en el 
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4entLdo de que a pa1tL1 de 4u entaada ett vigo1, aige todo4 to4 

acto4 y hecho4 jualdLco4 que 4e oaiginen y toda4 taa 4LtuacLo

ne4 ju&ldica4 en vigo1. La p1ó11oga det aaaendamLento poa tLe~ 

po inde6inido, cuando et aaaendataaio continúa 1Ln opoaLcLón -

en et goce y ulo del p1edio, implica una 4ituaclón ju&ldLca --

que 4e oaigina de4pué4 de taan4cu~aido et plazo de a11endamie! 

to, aho&a bien ai et vencimiento de e4te plazo tuvo tugaa cua! 

do 4e encont&aba en vL901 ta ley nueva que e4tabtece ta conti

nuación del aa&endamLento poa tiempo Lnde6inido, ta cont1ove1-

4ia que ae 4u1cite con &elación a tal cue4tión debe 1e1olve14e 

mediante ta aplicación de tal no&ma4 de ta nueva tegi4tación. 

Vol, VI, Pdgina 89. A.V. 4693/56. PLla Nava11ete Vda. 

de Matute. 5 votoa. 

" ARRENVANIENTO, PRORROGA RENUNCIABLE " 

La p1ó11oga de toa cont•ato4 que eatabtece et a&tlc~ 

to 2485 del Código Civil pa&a et Viat•ito y Te11ito1io4 Fedea~ 

te4, ea 1enunciable poi no 4e1 dL1po1ición de oaden público. 



Vol. XXI, Página 61. A. V. 2128/58. F•anci4co Ga•cia 

Gómez. Unanimidad de 4 voto•. 

Vol, XLVIII, Página 94. A. V. 7587/59. Moi4l4 B. -

Cohen • Unanimidad de 4 voto•. 

Vol. LXVII, Página 83. A. V. 4458/61. Jo4l Rubio -

Ace10. 5 voto4. 

"ARRENVANIENTO. VALOR VE LA PRORROGA CONVENCIONAL ANTERIOR A 

LA LEGAL 

Cuando en un con~ato de a••endamiento la• pa•te• ·~ 

ce4ivamente convienen en va•ia4 p•6••oga4, ha•ta que 4e venza 

ta última de plazo 6ijo que •e 4eñate, 4e1á cuando p•oceda la-

6o•zo4a o legal que impone la ley, debido a que la• ante•io•e• 

que 6ue1on convencionate4, no excluyen ta p•ocedencia de la te 

gal, pue4 l4ta4 •iguen dando plar.o al con~ato. Po• lo tanto, 

4i en e4te último no 4e menciona que la p•ó••oga convencionat

comp•ende o 4ub4tituya a la legal, debe1á e4tablece14e que un 

con~ato po• tiempo 6ijo que •e p•o••ogue volunta•iamente po•

la4 pa•te4 en una o má4 oca4ione4, al vencimiento del plazo -

que e4tipule en la última p•ó••oga convencional, 4e1á cuando -

ope•e ta legal, ya que •e•á ha•ta entonce• cuando 4e venza et 

tl•mino pactado. 
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Sexta Epoca, Cua~ta Pa~te: 

Vol. LXVII, Pcíg.lna 37 A. V. 1371/61. Lucla de San-

Uago de Ve Luna. 5 voto<1". l to l 

5).- MOTIVOS VEL LEGlSLAVOR 

Hemo<I vl<1to como <le encue.nt~a ~e.guiada en nue<1t.to O!!_ 

denamlento legal el p~oblema de la vLvLenda y del a~~endamlen

to, a<1l ml<1mo hemo<I analizado como <1e encontJtaba ~egulado el -

Con~ato en lpoca<1 pa<1ada<1 ante. tal <1.ltuac.l6n hemo<1 de e.xpl.l-

ca~ aunque <1e.a en 6o~m~ b~cve. la<1 cau<1a<1 que tomó en cuenta el 

le.9L<1lado~ pa~a toma~ la dec.l<1Lón de ~e.glame.nta~ lo<1 p~oblemaJ 

de v.lule.nda como hoy lo<I conoce.mo<I. 

La p~o6unda ~an<16o~mac.l6n que nue<1t~o pal<1 ha expe.

~.lmentado a con<1e.cuencLa del c~ec.lm.lento de la<1 g~ande.<1 u~be<1 

han p~oduc.ldo una c~.l<1.l<1 en toda<1 la<I dL<1clpl.lna<1 <1oc.late<1 y -

el de.~e.cho <1le.ndo un 6eno'meno <1oc.lal, no puede de.ja~ de <1u6~L~ 

la ln6lue.nc.la de e.Ja c~L<1l<1, e.Ja t~an<16o~mac.l6n en la 6o~ma <1~ 

clal de. la vlda mode.~na no4 .impone la u~gente ne.ce.<1ldad de a~ 

tuallza~ la leg.l<1lacl6n en nue<1~0 de.~e.cho, que no puede mant! 

120) BaMut.le.ta F~ancúto. Ju.tüp~ude.ncla de 1985. BB. Edl-
cLón. Mayo. Mlx.lco 1985. Pcíg4. 165 a la 169. 
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ne~-0e al ma~gen de toda e-0a g~an 4e~ie de cambio4 que viene -0~ 

6~iendo la vida en óociedad y como p~oducto de eóe deóa~~ollo

indu4t~ial que t.tae como conóecuencia la mig~ación de laó pe~

óona4 del campo a la4 ciudade4 y po~ ot~o lado el deóa~~olto -

en la medicina que p~ovoca el aumento en el Índice de nataU--
1 

dad y dúmfouoión en el .indice de mMtandad, teniendo como ~e-

óultado un {mpo~tante pkoblema de óobkepoblaclón, que oklglna 

un inc~emento en la demanda de vivienda y pok lo tanto óiendo 

in4u6iciente4 laó opo~tunidade4 pa~a cub~l~ laó neceóidadeó de 

un hoga~ a eóe g~an núme~o de habitante4, en nue-0t~o pa14: 

Ante tal óituación y t.tatando de p~otege~ el legi4l~ 

do~ a la población ca~ente de vivienda, que continuamente e4 -

at.topellada po~ innume~able4 abuóo-0, y que debido a 4u nece4i

dad 4e ve 6o~zada a acepta~ cont.tato-0 deóventajo-00-0, -0e han h~ 

cho ~e6o~maó a nue-0t.to Código Civil y a nueót~o Código de P~o

cedimientoó Civile4 e inte~vlnlendo el eótado pa~a ~egula~ -

e-0a 4e~ie de i~~itanteó y de4p~opo~cionado4 p~ivilegioó en 6a

vo~ del p~opieta~io, que tan di61cil y peno4a hacen la 4itua-

ción del a~~endata~io. 

A-01 encont.tamoó ~e6o~maó al Código Civil y al Código 

de P~ocedimientoó Civileó, Octub~e de 1984, Ene~o y Feb~e~o de 

1985, ~ealizadaó con el objeto de p~otege~ a loó a~kendatakioó 

de lo4 abuóo4 po~ pa~te de lo4 a~~endado~eó, quieneó gene~al-

mente óon loó que imponen laó condicioneó del Cont.tato de 
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Avtendam.lento de ca4a hab.ltac..lón, t~atando con tal •.ltuac.lón -

que •e cumpla con el p~.lnc.lp.lo de equ.ldad, bu•cando un mayo~ -

núme~o de bene6.lc.lo• pa~a aquel que meno• t.lene y má• nece•.lta 

de una ca•a, t~atando de mantene~ un equitib~.lo en~e ta• pa4-

te• de dicho Con~ato. 

A•l tencmo• que la localidad que •e da en a44enda--

miento debe4á e•ta4 en cond.lc..lone• de higiene y •alub~.ldad ex~ 

gida• po~ la ley de la mate~ia, de no •e~ a•l el a44endado• ·~ 

•á •e•pon•able de lo• daffo• y pe•juicio• que •u6•en lo• inqui

lino• po• e•a cau•a. 

En cuanto a la du•ac..lón del Con~ato de F.lnca• U•ba

na• de•t.lnada• a la habitación •e•á de un affo 6o•zo•o pa•a am

ba• pa•te•, que pod•á •e• po••ogable a voluntad del a••endata

•.lo, ha•ta po• un pe•lodo de do• afta• má•, •i l•te •e encuen-

~a al c.o••.lente en el pago de ta• •enta• que debe•án e•t.lpu-

la••e en moneda nac.lonal y que •ólo pod~á •e• inc~ementada --

anualmente. 

Po• ot•a pa•te et a••endamiento de 6.lnca• u•bana• -

de•tinada• a la hab.ltación no concluye po• la mue~te del a••e~ 

dado•, ni po• la de •u con~atante, •.lno po• lo• motivo• e•ta

blec..ldo• en la• leye•; a•l tenemo• que •e •ub•oga•án en lo• d~ 

•echo• y obligacione• de l•te, en lo• mi•mo• tl•mino4 del Con

~ato •iemp•e que hubie•an habitado en 6o•ma •eal y pe•manente 
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el inmueble en vida del a~~endata~io, el conyuge, el o la con

cubina, lo4 hijo4, lo4 a4cendiente4 en linea con4anguinea o -

po~ a6inidad del a~~endata~io. 

Et a~~endata~io tend~á de~echo a que en igualdad de 

condicione4, 4e le p~e6ie4e a otJta inte~e4ado en el nuevo 

a~~endamiento, a4i como el de4echo del tanto en ca4o de que el 

p4opieta4io de4ee vende4 la 6inca a~4endada. 

En el ca4o de p4e4enta~4e alguna contJtove44ia que -

ve44e 4ob~e el a~~endamiento de ca4a habitación, el juez ten-

d~á la4 má4 amplia4 6acultade4 pa~a decidi~ en 6o4ma p4onta y 

expedita lo que en de~echo convenga. 



C A P T T U L O TTI 

EL CONTRATO VE ARRENVAMTENTO 

11.- CONCEPTO 

La mayo~ia de lo4 auto~e4 con4i4ten en et. concepto -

del. conV<ato de a~4endamlento, opinando: 

Pa4a et. auto4 Rica4do T4evlño: 

"El a44endamünto e& un cont4ato en vütud de! cual.-

una pa4te llamada a~~endado4 <1e obliga a V<an46e4i4 tempo4al -

mente, el u<10 o goce de una co4a a ot~a pa~te Uamado auenda

ta~lo quien, a 4u vez, 4e obliga a paga~ po4 e4e u<10 o goce un 

p~eclo cleHo y dete4mlnado". l i l J 

El ju4l<1con<1ulto Leopoldo Agulla4 4eñal.a: 

"El Cont4ato de A44endamlento e<1 aque! en vütud del. 

cual. una pe44ona llamada a44endado~. concede a ot4a, llamado -

a44endata4lo, et. u4o y goce de una co<1a, en 6o4ma tempo4al., o 

~ T4evlno Ga4cla Rlca4do. Cont4ato4 Clvlle& y 4u4 Gene4a
Udade<1. EdltM.ial Font. 4G. Edlcl6n. Guadalaja4a. lléxl 
co 1982. P. 221. -
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óolo et uóo mediante pago de una 4enta, que eó et p4eeio y que 

debe H4 eie4to". 122 1 

Pa4a et 6amoóo T4atadióta Planiol. 

"Et aHendamünto o toeaeión H un eon«ato pM et -

euat una pe4óona óe eomp4omete a p4opo~eiona4 a ot4a el goee -

tempo~al de una eoóa, mediante un p4eeio p~opo4eional at tiem

po". 12 3 I 

Según el maeót4o Miguet Anget Zamo4a: 

"El eonuato de auendamiento eó aquet pM vütud -

del euat una pe4óona t!amo a4~endado~ óe obliga a eoneeee~ te~ 

po~atmente et u~o y goee de un bien a oua pe4óona llamada, -

a44endata4io, quien óe obliga a paga~ eomo eon«ap~eótaeión, -

un pueio eiuto". 124 1 

"' 
Po~ último nueóuo Código Civil vigente en óu t~tulo 

4exto ~elativo a! a~~endamiento, en 4U a~t!eulo 2398 4eftala: 

1221 Aguila4 Ca~bajal Leopoldo. Conuatoó Civileó. Edito~ial 
Po44úa. 2a Edieión. Méxieo 1977. p, 51 

1231 Planiol Ma~ee! y Jo~ge Ripetet. T4tatado Elemental de -
Ve4eeho Civil. T4adueeión Edito~ial Cd~denaó Edito4. Mf 
xleo 1983, P. 291. 

1241 Zamo~a y Valeneia Miguel Ange!. Cont4ato4 Civileó. Edi
tMiat Pouúa. 2~ EdfoUn. Méxfoo 1985. P. 151. 
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"Hay a44endamiento cuando la4 do4 pa4te4 con~atan

te4 4e obligan 4eclp4ocamente, una, a concede4 el u4o o goce 

tempo4al de una co4a, y la ot4a, a paga4 po4 e4e u4o o goce -

un pAe.cio citAto •.• " 

Ve lo4 concepto4 ante4 de4c4ito4 vemo4 con cta~ldad 

que 4U natu~aleza ju4ldlca e4t4iba en 4U cont~ato. 

fl.- CARACTERISTICAS VEL CONTRATO PE ARRENVAMlENTO 

f4te Con~ato to podemo4 cta4i6ica4 de ta 4iguiente 

6o4ma, bilate4al, one4o4o, conmutativo, p4inclpat, de ~acto 

4uee..&.i.vo. 

Bilate4at: E4 bUate4at po~ c4eu deucho4 y obU

gaclone4 4eclp4oca4, e4 deci4 al mi4mo tiempo que 4e oto4ga -

un de~echo 4e impone una obligación, ~atando4e del Con~ato 

de A44endamiento con4i4ti4á p4lncipalmente en pe4mlti4 el u4o 

de una eo4a po4 p4ecio. 

One4o4o: f4 one4o4o po4 et hecho de obtene4 p4ove-

cho4 o g4avamene4, a4l nue4~o Código Civil 4effata exp~e4ame~ 

te que et Con~ato de A~4endamiento ¿e eoncede4a el u4o po4 -

un p4ecio ciuto y en dinuo. 
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Conmutativo: E~ conmutativo cuando al momento de -

•ealiza• el Con~ato •e conocen lo• p•ovecho• y g•avamene•, -

cabe hace• nota• que todo Con~ato conmutativo •e•d one•o•o, 

pe•o no todo one•o •e•d conmutativo. 

P•incipal: E• un Con~ato p•incipal el que exi•te -

po• •i mi•mo y no depende de ot•o, a•l el Cont•ato de A••end~ 

miento no nece•ita que •e •eali•e un Con~ato ante•io• a el -

•ino que tiene vida p•opia. 

Ve T•acto Suce•lvo.- E• de T•acto Suce4ivo, po• no

extingi•ce en el mi•mo momento en que •e •ealiza e• deci• ti! 

ne e6ecto• que •e p•olongan en el tiempo. A4l en el Cont•ato 

de A••endamiento el Con~ato •e celeb•a po• un tiempo dete•mi 

nado, que gene•almente e4 el de un año. 

E• opo•tuno menciona• que el Con~ato de A••enda--

miento pod•d celeb•a••e po• e•c•ito o ve•bal ante tal •itua-

ción •e comp•ende que e•te Con~ato pod•d •e• 6o•mal o con•e! 

cual, e• deci• 6o•mal po• que la ley e•tablece que cuando el 

p•ecio del A••endamiento •ea mayo• de "X" cantidad, tend•d 

que •e• po• e•c•ito, con lo que •e p•e•ume que et Con~ato p~ 

d•d •e• 6o•mal o con4en•ual. 
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3 I . - ELEllENTOS 

AJ.- VE EXISTENCIA 

En ~elación a lo~ elemento4 de e~l4tencla la doc~± 

na 404tlene que 4on el objeto y el con4entlmiento: 

El Objeto,- Son Objeto de lo4 Cont1ato4 la Co4a que 

el obligado debe da1 y e.l hecho que el obligado debe hace-t o 

no hace1, a~l lo di4pone el a1ticulo 1824 del Código Civil 

del Vüt1ito Fede-tal. Gutié11e.z y González dice: "El vocabto 

objeto tiene ~e4 4ignl6icado4 a p-topó4ito de la mate.tia con

t.i.actual". 

1 .- "Objeto düecto del con~ato, que e~ e! c-1.ea1 y 

el ~an4mltl-t de..i.echo4 y obligacione4. A él 4e -te6Le-te el a1-

tlculo 1793 ya t-tan4c-tito ante-1.io-1.mente en el p-te4ente ~aba

jo. 

2.- "Objeto indi1ecto e4 la conducta que debe cum-

pli-t el deudo-1., conducta que puede 4e.\ de t-te4 mane-ta4; 

aJ.- Ve da-t; bl.- Ve. Hace.\ y cJ.- Ve no Hace.i.. 

3. - "Finalmente 4e con4Lde-ta también objeto del CO.!!. 
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t•ato po• el Código, la c.o•a mate.•lal que la pe.••ona deba e.n

t•e.ga• v.g. p•oc.oplo c.ele.b•a c.on 6ac.undo un Conúato de. Com-

p•a-Ve.nta de una c.01a en e.len mll pe101. Aqul el objeto dl•e! 

to, e1 c.•ea• en p•oc.oplo una obllgac.lón 6•e.nte a 6ac.undo, y -

de lite !•ente a p.toc.op.io. Et objeto údüe.c.to, e.1 que .e u~ 

lle.e. una c.onduc.ta de da• en c.ada 1ujeto: P•oc.opio c.•eó la o-

bUgac.lón, que tüne. pa. objeto da• ia e.ala a ¡ac.undo, y lite. 

c.•e.6 la obllgac.lón, que. tle.ne. po• objeto da• una luma de. dlni 

•o a p•oc.oplo. E1te. e.1 e.l objeto indúe.c.to. Flnalme.nte. a la -

e.ala ml•ma y al dlne.•o tamblén, •e le. e.1tlma objeto e.n 1u te.~ 

e.e.ta ac.e.pc.lón". 12 5 J 

Contlnuando c.on el objeto de. lo• c.onúato1, Ca1tán 

Tobe.ña1, dlc.e.: "Objeto lnme.dlato de.l Conúato e.1, e.n •e.alidad 

la obllgac.lón que. po• él 1e. c.on•tltuye.; pe.•o e.amo €1ta, a •u 

vez tiene. po• e.ante.nido una p•e.•tac.lón de. da•, hac.e.• o no ha

ce.•, 1e. llama o•dlna•lame.nte. objeto de! Cont•ato a la• c.01a• 

o •e•vlc.lo• que. ion mate.•la, •e.•pec.tlvamente., de. la• obllga-

c.lone• de. da• o de. hac.e.•"· 12 61 

La doc.úlna dl1tlngue. e.! objeto dúe.c.to, que. e.1 --

c.Jtea• o úa'n16e.•ü obV.gac.lone.1 en lo• Conúato• y po• cuanto 

al objeto lndluc.to, e.1 la e.ola o el liec.ho objeto de la obU-

125 J 

1 26 J 

Gutié••ez y Gonzále.z E•ne.1to. Ve.•e.c.ho de. la• Obligac.lo 
nu. EdltMlal ~ajlc.a. Múleo 1982. P. 341. -
Ca1tán Tobe.ña• 101€. Ve.•e.c.ho Civil E1pañol Común y Fo
•al. Tomo JJJ. Edito•ial Reu1. Mad•ld E1paña 1961. 
Ptíg1. 5 y 6. 
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gaclón que gene•a el Cont•ato. 

E•tableclda la dl•tlnclón del objeto dl•ecto y del 

objeto lndl•ecto del Cont•ato, e• nece•a•lo hace• alguna• co~ 

•lde•aclone• de é•te últlmo, po• p•e•enta• cle•ta• pa•tlcula

•ldade•. En p•lnclplo debe e~l•tl• en la natu•aleza, •e• de-

te•mlnada o dete•mlnable en cuanto a •u e•pecle y e•ta• en el 

come•clo, a•tlcuto 1825 del C6dlgo Clvll del Vl•tJr.lto Fede•al 

A contJr.a•lo •en•u, no pueden •e• objeto de ContJr.ato la• co•a• 

&l•lca• y legalmente lmpo•lble•, y •l to• cont•atante• llega

•en a celeb•a• e.e Cont•ato, úte •ula lliuütente y no p•o

ducl•la e&ecto ju•ldlco alguno. Ve donde •e de•p•ende, que no 

puede •e• objeto de ContJr.ato aquello que •ea legalmente lmpo

•lble, que e•té &ue•e del come•clo po• •u natu•aleza o po• -

dl•po•lclón de la ley, la• co•a• o acto• que no •e pueden •e

ducl• a un valo• exlglble, ta• co•a• cuya e•pecle no e• nl -

puede •e• dete•~lnada y lo• acto• lllclto•. 

El objeto del ContJr.ato ha de •e• tlclto y po•lble -

IA•tlculo 1827 del C6dlgo Clvll del V.F), pue• no pueden •e• 

objeto de Contlr.ato acto• o co•a• lllclta• o lmpo•lble•, dado 

que no •e puede contJr.ata• •ob•e un hecho que •ea contJr.a•lo a 

de•echo o a la• buena• co•tumb•e• (A•tlculo 1830 del o•dena-

mlento menclonado), nl •ob•e hecho• que no puedan exl•tl• po• 

que •ean lncompatlble• con una ley de la natu•aleza o con al

guna no•ma ju•ldlca que debe •egl•lo nece•a•lamente y que 
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con4t¡tuye en con4ecuenc¡4 un objeto in4upe~4ble p4~4 4u ~e4-

liz4cl6n IA~tlculo 18ZB del C6digo Cltado). Aho~a blen, no -

puede con4ide~4~4e impo4lble un hecho po~ la 40l4 ci~cun4tan

ci4 de que el obllg4do a p~e4t4~lo, no pueda ejecut4~lo po~ -

4¡ m¡4mo, y4 que en cumplimlento de 4u obllg4cl6n puede y de

be ll4ma~ 4 o~a pe~4ona 4 ~e4llza~lo IA~tlculo IBZ9 del ml4-

mo o~denamiento leg4l c¡t4do). 

Ven~o del objeto del Con~4to encon~amo4 l44 obl~ 

gacione4 de da~. Lo4 Con~4to4 que en~affan la oblig4c¡6n de 

da~ alguna co4a, 4e cumplen cu4ndo el obligado h4ce en~eg4 -

del objeto 4l 4c~eedo~, el cu4l debe 4at¡46ace~ 4 d¡cho 4C~e! 

do~ y debe 4e~ p~ecl4amente el convenldo, 4alvo que 4e ~4t4-

~4 de una obligacl6n alte~n4tiv4, en l4 cu4l el deudo~ puede 

en~eg4~ opt4tivamente en~e l44 va~la4 co4a4 convenid44 y -

que debe ~euni~ la4 ca~acte~l4tica4 media4 p~6~lma4 del obje

to. 

El A~tlculo ZOll del C6dlgo Civll del Vl4~lto Fed! 

~4l e4tablece cu4~o 6o~m44 e4enci4le4 de l44 obllgaclone4 de 

d4~ que dlce: "L4 p~e4tacl6n de co44 puede con4l4ti~: 

•z.- En la ~44lacl6n de domlnlo de C044 cie~ta. 

"11.- En la enajen4cl6n tempo~al del u4o o goce de

C044 cie~ta. 
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con4tituye en con4ecuencia un objeto in4upe4able pa4a 4u 4ea

lización IA~tlculo 1828 del Código Citadol. Aho~a bien, no -

puede con4ide~a~4e impo4ible un hecho po~ la 4ola ci4cun4tan

cia de que el obligado a p~e4ta4lo, no pueda ejecuta~lo po~ -

4i mi4mo, ya que en cumplimiento de 4U obligación puede y de

be llama~ a ot4a pe~4ona a 4ealiza4lo IA~tlculo 1829 del mi4-

mo o4denamiento legal citado). 

Vent4o del objeto del Cont4ato encont4amo4 la4 obl~ 

gacione4 de da~. Lo4 Cont4ato4 que ent4allan la obligación de 

da4 alguna co4a, 4e cumplen cuando el obligado hace ent4ega -

del objeto al ac4eedo4, el cual debe ~ati46ace4 a dicho ac4e~ 

do4 y debe 4e~ p~eci4amente el convenido, 4alvo que 4e t4ata

~a de una obligación alte4nativa, en la cual el deudo~ puede 

ent4ega~ optativamente ent4e la4 va4ia4 co4a4 convenida4 y -

que debe 4euni4 la4 ca~acte4l4tica4 media4 p4óxima4 del obje

h. 

El A4tlculo 2011 del Código Civil del Vi4t4ito Fed~ 

4al e4tablece cuat4o 6o4ma4 e4enciale4 de la4 obligacione4 de 

da~ que dice: "La p4e4tación de co4a puede con4i4ti4: 

•11.- En la enajenación tempo~al del U40 o goce de

co4a cie~ta. 
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"lll.- En la •e4tLtucL6n de co4a ajena o pago de -

co4a debLda". 

E4 Objeto en la4 OblLgacLone4 de Hace•.- Lo4 cont.11! 

to4 que tLenen po• objeto la p•e4tacL6n de un 4e•vLcLo, el -

deudo• queda oblLgado a hace• algo en p•ovecho del ac•eedo•, 

la p•e4tacL6n debe 4ati4&ace• e<p•e~amente lo convenLdo; pe•o 

4L el oblLgado a ejecuta• el hecho, no lo hicie•e, el ac•ee-

_do• tLene de•echo a pedL• que lo ejecute ot.llo po• cuenta del 

obligado cuando la 4u4tLtucL6n 4ea po4Lbte. Lo mL4mo ocu••L•á 

4L no lo hLcLe•e de la mane•a e4tLpulada, IA.11tlculo 2027 del 

C6dLgo CLvLl del VL4t•Lto Fede•all. 

El Objeto en la4 OblLgacLone4 de no Hace•.- Según -

4e de•Lva de la de&LnLcL6n, et obligado debe ab4tene•4e de -

ejecuta• lo que con4tLtuye et contenLdo y objeto de la oblLg! 

cL6n. El que e4tuvú.11e oblLgado a no hacu una co4a, queda.11á 

4ujeto al pago de dafio4 y pe.11juLcL04, en ca4o de contJtaven--

cL6n; po• ejemplo, cuando una pe•4ona 4e ha obligado a no pa

ga.11 a te.11ce.1104 algún c•ldLto que 4L.11va pa.lla a4egu.11a.11 de.11echo4 

de 4U ac.11eedo.11 en et Cont.llato, el deudo• co••e•á el .11Le4go de 

paga• do4 vece4, má4 lo4 dafio4 y pe•juLcLo4. SL la cont.llaven

cL6n con4L4te en ob.11a mate.11Lal pod.11á el ac.11edo.11 e<LgL.11 que la 

obtLgacL6n 4e haga cumplL.11 a co4ta del oblLgado. Pa.lla ga.11an-

tla del ac.11edo.11 el deudo.11 .11e4ponde.11á con todo4 4U4 bLene4 --

etcepto lo4 Lna&ectable4 po.11 dL4po4LcL6n de la ley, IA.11tlculo 

2028 del C6dLgo CLvLl del VL4t.11Lto Fede.11all. 
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Concluyendo di~emo4 que el objeto co4a en el Conu~ 

to de A~~endamlento de ca4a habltaclón, con4i4te en el bien -

inmueble 4ob~e el que ve~4e el Conuato. 

El Con4entimlento. Re6l~ilndono4 a lo4 elemento4 e 

4enclale4 del Contiato, habla~emo4 del con4entlmlento, po~ 4u 

~elevancla pa~a la exl4tencla del acto ju~ldico. Ruggie~o d& 

6ine al con4entimlento "como la colncidencla de do4 decla~a-

cione4 de voluntad que p~ocedlendo de 4ujeto4 dive~404 concu

~~en a un 6ln común y 4e unen•. 127 1 

Pa~a Rojlna Vlllega4: "El con4entimiento e4 el a--

cue~do o concu~4o de voluntade4 que tienen po~ objeto la c~e~ 

clón, o tiaMml4ión de de~echo4 y obUgaclone4". 121 1 

Gutil~~ez y Gonzdlez e4tablece con toda atlngencla: 

"Que e4 el acue~do de do4 o md4 voluntade4 4ob~e la p~oduc--

clón o uan4mi4lón de obligaclone4 y de~echo4, y e4 nece4a--

~-l.o que Ha4 voluntade4 tengan una mani6e4taclón extulM". 129 J 

Ve la4 de6inlclone4 de lo4 do4 últlmo4 auto~e4, ~e! 

pecto al con4entimlento, 4e de4p~ende la exl4tencia p~evia 

( 271 

( 28) 

Ruggle~o Robe~to de ln4tltuclone4 de Ve~echo Clvll. -
Edito~lal Reu4. Uad~ld E4paña 1961. P. 271. 
Rojina Villega4 Ra6ael. Compendio de Ve~echo Clvll. To 
mo 111. Edito~lal Po~~úa. 11a Edlclón. Ulxlco 1979.P.-
420. -
Gutll~~ez y Gonzdlez. Op.Clt. P. 207 
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po• una pa•te. de. una o6e•ta o potlcltacl6n y po• la o~a de. -

una ace.ptacl6n y que amba4 6lgu•a4 lle.van unllate•alme.nte lm

pllclta la lnte.nci6n o de.4e.o de una pc44ona pa•a conc•eta• un 

acto, que. al colncldi~ 4u4 lnte.~e.4e4 con ot•a pe.••ona, o llá

ma•e. lnte.ncl6n o de.•e.o, en cuanto 4e. e.xte.•lo•lza el con•entl

mlento con •e.•pecto a un ca•o conc•e.to. En conclu•l6n, el co! 

•e.ntlmlento 4e. lnte.g•a po• do4 voluntade4 pa•a que pueda p•o

ducl• con4e.cue.ncla4 ju•ldlca4, a con~a•lo •en4u, una volun-

tad e.xp•e4ada en 6o~ma unllate.•al po• un individuo, no p•odu

ce con4e.cue.ncla4 de de~echo. 

Continuando con el de.•eo de de.ja~ a•e.ntado con cla

~idad lo4 antecede.nte.4 o 6lgu•a• p•e.vla• del con•e.ntimie.nto, 

con•lde•amo.6 de. inte.•l• habta• auttque. •e.a b•e.ve.mente. de. e..60.6 

ante.cedente.•, que •on la policitaci6n y ta ace.ptacl6n •. 

Potlcitaci6n. "E4 una de.cla•acl6n unilate.~al de. v~ 

luntad, •ece.ptlcla, e.xp•e.•a o tácita, hecha a pe.~•ona p~e.•e.n

te. o no p•e•ente., de.te.•mlnada o lnde.te.•minada, con la e.xp•e--

4l6n de. lo4 elemento• e•e.nciate.•, de. un Con~ato cuya ce.le.b•! 

ci6n p•etende. e.l auto~ de. e.•a voluntad, •e.•la y he.cha con án~ 

mo de. cumpli~ en •u opo•tunldad". l 30J 

130 J IBIVEM. P. 209. 
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La policitaci6n debe 4e~ exp~e4a o tácita, como lo 

4effala et a~t¿culo 1103 del C6digo Civil del Vi4~ito Fede~al 

"El con4entimiento puede 4e~ exp~e40 o tácito. E4 exp~e4o --

cuando 4e mani6ie4ta ve~balmente, po~ e4c~ito o po~ 4igno4 

inequivoco4. El tácito ~e4ulta~á de hecho4 o de acto4 que lo 

p~e4upongan o que auto~icen a p~e4umi~lo4, excepto en lo4 ca-

404 en que po~ Ley o po~ convenio la voluntad debe mani6e4ta~ 

4e exp~e4amente•. 

La policitacl6n e4 pue4 una p~opo4ici6n u o6e~ta 

que puede 4e~ pa~a la comp~a o la venta de un dete~minado 

bien o 4e~vlcio, hecha con toda 6o~malidad a una pe~4ona, e4-

tl o no p~e4ente, u4ando !04 medio4 de comunicaci6n idoneo4, 

con tal de hece~le llega~ la noticia, la cual en 4u momento -

dado p~oduce con4ecuencia4 de de~echo, a lo que no e4 lo mi4-

mo, a la o6e~ta hecha con ánimo de b~oma. 

Podemo4 deci~, que la policitaci6n e4 la p~ime~a 

pa~te del con4entimiento, po~que 4u~ge en una pe~4ona como 

una iniciativa.de comp~a o de venta de un blen o 4e~vicio -

bien de6inido, y la aceptaci6n de o~a pe~4ona como una 4e--

gunda pa~te 4ln la cual, no pod~¿a llega~4e a integ~a~ et co~ 

4entimiento. La policitación y la aceptación tienen como 

6acto~ común la exp~e4ión de la voluntad e~ 4entido a6i~matl

vo, ya 4ea exp~e4a o tácita. El mae4~0 Gutil~~ez y González 

de6ine la aceptación en lo4 4iguiente4 tl~mino4: "E4 una de--
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cla~aclón unilate.~al de voluntad, 12.xp~12.4a o tácita, he.cha a -

pe~4ona dete.~minada p~e412.nt12. o no p~12.412.nt12., 412.~l.a, li4a y ll! 

na, mediante. la cual 412. 12.xp~e4a la adhe4ión a la p~opue4ta y 

412. •&duce a un 4i•. 13¡) 

Cabe 4effala~ que la aceptación 4iemp~e ha de4emp12.ff! 

do una 6unción bá4ica pa~a inte.g~a~ 12.l con4cntimie.nto, que a 

tuvl4 del Uempo le ha dado exütencia ju~l.dica al Conuato. 

Una vez que 412. hace. una poUcitac.lón y la ~12.clb12. la 

p1Z.~4ona a quien va di~igida con una aceptación, el con412.nti-

miento 4e inte.g~a, y 4i ya hay ademá4 un objeto, entonclZ.4 po

de.mo4 deci~ que 412. ha p12.~6ecionado el Conuato. 

La policitación 12.n el Conuato de A~~endamiento co~ 

4i4te en la o6e~ta del mi4mo, o 4ea del bien inmueble que 412. 

de,i,ea auenda~ complementándo,i,e el con4enUmiento con ·la acee 

tación, 4in emba~go el con4entimiento debe ca~&ce~ de e~~o~ -

a~~ancando po~ violencia, mala 612. o dolo, 412.ffalando nue4Uo -

Código Civil lo 4iguiente. 

"A~tlculo 1813. El 12.HM de duecho o de hecho in

valida el Con~ato cuando ~ecae 4ob~e 12.l motivo dete.~minante 

131! IBIVEM. P. 214; 



de la voluntad de cualquie.ta de lo4 que con~aten, 4i en el -

acto de la celeb.taci6n 4e decla.ta e4e motivo o 4i 4e p.tueba -

po.t la4 ci~cun4tancia4 del mi4mo con~ato que 4e celeb.t6 e4te 

en el 6al4o 4upue4to que lo motiv6 y no po.t ot~a cau4a". 

• A.ttfoulo 1815. Se entiende po.t dolo en lo4 co11~a

to4 cualquie.t 4uge4ti611 o a.tti6icio que 4e emplee pa.ta indu-

ci~ a e.t~o~ o mantene.t en ll a alguno de lo4 con~atante4¡ y 

po.t mala 6e la di4imulaci6n del e.t.to.t de uno de lo4 cont.tata~ 

te4, una v~z conocido". 

B J, - PE VAL111EZ 

En cuanto a lo4 elemento4 de validez la doct.tina 4~ 

ffala que 4on la capacidad, la au4encia de vicio4 del con4enti 

miento, la 60.tma y el 6in o motivo licito. 

La Capacidad.- La Capacidad que .tequie.te el Cont.ta

to e4 la de eje.tcicio, pue4 como 4e 4abe la4 pe.t4ona4 cuentan 

con una doble capacidad la de eje~ctcio y la de goce. 

"La Capacidad ju~ldica e4 la aptitud pa.ta adqui~i.t 

de.techo4 y obligacione4 y eje.tcita.tlo4. E4te concepto implica 

do4 g~ado4 que co.t~e4ponden a la capacidad de goce y a la ca-
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pac.ldad de eje~c.lc.lo. Con4ecuentemente la4 .lncapac.ldade4 ju~f 

d.lca4 de goce y de eje~c.lc.lo a6ecta~án la vaUdez del acto Í!! 

~ldico ya 4ea con una nulidad de t.lpo ab4oluto o de tipo ~el~ 

t.i.vo•. l 32) 

"La capac.ldad de eje~cicio pa~a con~ata~ e4 la ap

titud ~econocida po~ la ley en una pe~4ona pa~a celeb~a~ po~ 

4.im.l4ma un contJr.ato. Hab~á .lncapacidad pa~a ob~a~ o de eje~c~ 

cio a p~op64ito de lo4 Cont~ato4, cuando una pe~4ona no pueda 

celeb~a~ po~ 4imi4ma un Cont~ato,pe~o e4te en aptitud de ha-

ce~lo a ~avé4 de un ~ep~e4entante legal. 

"La capacidad de con~ata~ e4 una 4ube4pecie de la 

capacidad de ob~a~ o de la capacidad de eje~cicio y con4.i4te 

en la apt.itud ~econocida pM la ley a una pe~4011a pa~a ut.i.p!! 

la~ po~ 4.i el Cont~ato 4.in nece4.idad de 4ub4t.ltuci6n o de a--

4.l4tencia de ot~a4 pe~4ona4". (33) 

"Se ent.lende pM capac.ldad, tanto la apt.itud de una 

pe~4ona pa~a adqui~.l~ de~echo4 y a4um.l~ obligacione4, como la 

po4.lb.llidad de que dicha pe~4ona pueda eje~cita~ e4o4 de4e--

cho4 y cumpli4 4U4 obligacione4 po4 4i m.i4mo. La capac.idad 

comp~ende de do4 a4pecto4; a) La capac.ldad de goce, que e4 la 

(32) Chi4.lno Ca4tUlo Joé.f.. Op.CU. P. 24. 
(33) Sánchez Uedal Ram6n. Ve lo4 Cont4ato4 C.iv.lle4. Ed.lto-

~ial P044Úa. 12~ EdfoUn. Uéxfoo 1993. P. 42. 
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aptitud pa~a 4e~ titula~ de de~echo4 y obl.lgacione4 y bl La -

capacidad de eje~cicio que e4 la aptitud pa~a hace~ vale~ a-

quello4 y cumpli~ e4ta4 po~ 4imi4mo", 1341 

Ag~ega el mae4t~o Ignacio Gatindo. 

"La capacidad de goce, que cM~e4ponde a toda pU4E_ 

na y que e4 pa~te .lnteg~ante de la pe~4onal.ldad, puede e<.l4-

t.{~ 4in que quien ta tiene, po4ea la capacidad de eje~cicio.A 

e4ta au4encia de la capacidad de eje~cicio 4t alude gene~al-

mente, cuando 4e dice que una peuona e4 incapaz o e4ta inca

pacitada. La incapacidad entonce4 4e ~e&.le~e a la ca~encia de 

aptitud pa~a que la pe~4ona, que tiene capacidad de goce, pu~ 

da hace~ vate~ 4U4 de~echo4 po~ 4imi4ma". 135 1 

Po~ 4u pa~te nue4t~a legi4laci6n 4eñala en 4u a~tL

culo 22 lo ~elativo a la capacidad. 

"La capacidad ju~Ld.lca de lu peuona4 &L4.lca4 4e -

adqu.le~e po~ el nacimiento y 4e pie~de po~ la mue~te, pe~o -

de4de el momento en que un individuo, e4 concebido, en~a ba

jo la p~otecci6n de la ley y 4e le tiene po~ nacido, pa~a lo4 

e&ecto4 decla~ado4 en el p~e4ente C6digo•. 

1341 

1351 

Galindo Ga~&La4 Ignacio. Ve~echo Civil. P~.lme~ Cu~4o -
Edito~ial Po~~áa 5a Ed.lci6n. Mlx.lco 1982. P. 385. 
IBIVEM. P. 386, -
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Vel a4tlculo t4an4c4lto 4e de4p4ende la capacidad -

de goce la cual 4e adqule4e po4 el naclmle.nto, y que con4l4te 

en la p~otecclón que la ley oto~ga a toda pe~4ona vlva. 

Ve la lnte4p~etaclón a cont4a~lo 4Cn4u del a4tlculo 

23 de4p4endemo4 que qulene.4 no 4on lncapace4 goza~án de la -

capacidad de eje~clclo 4elaclonado con el a~tlculo 1798, lo4 

cuale4 4eñalan 4e4pectlvamente. 

•La me1104 edad, et e4tado de lnte4d.lcclón y ta.& de.

md4 lncapacldade4 e4tableclda4 po4 la ley 40n 4e4t4lcclone4 a 

la pe~4onalldad ju4ldlca pe.~o !04 lncapace4 pue.den eje~clta4 

4u4 de~echo4 o con«aen obllgaclo11e4 po4 medlo de 4u4 4e.p4e--

4entante4". 

•son háblle4 pa4a cont4ata~ toda4 la4 pe44ona4 no 

exceptuada4 po4 la ley•. 

Po~ últlmo el a4tlculo 450 de nue4t4a legl4laclón -

4eñala a lo4 lncapace4, aunque exl4ten cle~ta4 4alvedade4. 

•z.- Lo4 meno4e4 de edad; 

"11.-Lo4 mayo4e4 de edad p4lvado4 de lntellgencla -

po~ locu~a, ldlotl4mo o lmbecltldad, aún cuando tengan lnte~

valo4 lúcldo4; 
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"lll.- Lo4 40Jtdomudo4 que no 4aben leeJt ni e4CJtibiJt; 

"JV.- Lo4 ebJtio4 con4ue.tudinaJtio4 y lo4 que habi-

tualmente hacen u4o inmodeJtado de dJtoga4 eneJtvante4•. 

La capacidad como elemento de validez puede 4eJt 4u~ 

4anada dependiendo et ca4o concJteto, a4l la4 co4a4 exi4te ex

cepcione4 a la Jtegla y hay menoJte4 que la ley le4 peJtmite co~ 

tJtataJt. 

"La incapacidad de. e.je.Jtc.lcio e.n una o en amba4 paJt

te.4 que han celebJtado un ContJtato e4 cau4a de. .invalidez de é.4-

te. y da oJtige.n a una acci6n de. nulidad Jte.lativa, de la cual, 

poJt tanto, no podJtla vale.Jt4e cualquieJt inteJte.4ado, 4ino 46lo 

e.l mi4mo ir.capaz, 4i bien podJtla convalidaJt4e poJt con6iJtma--

ci6n o poJt pJte4cJtipci6n el mencionado ContJtato. A pJtop64ito -

de la 6ianza, 4e ha con4ideJtado que la incapacidad del deudoJt 

pJtincipal e4 una excepci6n puJtamente peJt4onat que 46lo poJt é.l 

no poJt el 6iadoJt puede 4e.1¡ alegada ante el acJteedoJt. 

"Hay menoJte4 que t.lenen capacidad de e.jucicio paJta 

contJtataJt. A4l ocuJtJte con lo4 emancipado¿, 4i bien JtequieJte.n 

de una "6oJtmatidad habilitante:, que ~4 la autoJtizaci6n judi

cial paJta ce.lebJtaJt contJtato4 tJta4lat.lvo4 de pJtopie.dad o de h~ 

poteca 4obJte b.lene4 Jtalce4. 
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"Una 4ituaci6n 4imitaJt H pJte.4enta con lo4 menMe4 

que. 4e.an pe.Jtito4 e.n una pJto6e.4ión o actividad con Jte.4pecto a 

lo4 ContJtato4 Jte.lacionado4 con e.lla4, como 4eJtlan ta pJte4ta-

ci6n de 4eJtvicio4 pJto6e.4ionale.4, e.l ContJtato de obJta a pJte.cio 

alzado, etc. A4imi4mo, 4on capace4 paJta contJtataJt lo4 menoJte.4 

cuando lo hace.n Jte4pecto de. bie.ne.4 que. han adquiJtido etlo4 -

con e.l pJtoducto de. 4u pJtopio tJtabajo, pe.Jto tambiln con la li

mitaci6n de que. Jte.quie.Jte.n igualmente de. la autoJtización judi

cial paJta e.naje.naJt o gJtavaJt 4u4 bie.ne.4 inmueble.4. 

PaJta de.te.Jtminado4 acto4 tan impoJttante.4 o má4 aún 

que. e.l ContJtato en ge.ne.Jtat, como et matJtimonio y e.t te.4tame.n

to, 4e. JtequieJte una capacidad in6e.JtioJt a ta noJtmal, ya que. 

pue.den JteatizaJt4e. vátidame.nte. ante.4 de. ltegaJt a la mayoJtla de. 

edad. Á4imi4mo, paJta cieJtto4 acto4 pJtoce4ate4 o 6oJtmale4 ba~ 

ta una edad in6eJtioJt a la exigida paJta la mayoJtla de. edad•.1 36 1 

El Con4entimiento LlbJte. de. Vicio4.- El con4enti-

mie.nto en et ContJtato, debcJtá otoJtgaJt4e poJt la4 paJtte.4 en 60! 

ma libJte y e.4pontanea, e4taJt e.xe.nto de vicio4, no debe. ce.!e.-

bJta4e con eJtJtoJt, dolo, violencia o mala 6e. 

Según la opinión doctJtinaJtia de Ram6n Sánchez Jte4-

pecto al eJtJtoJt 4e.ffata: 

(361 Sánche.z Medal Ramón. Op.Cit. P. 43. 
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Se entiende po4 e4404 la opinión 4ubjetiva con~a-

~ia a la 4ealidad o la di4c~epancia en~e la voluntad inte4na 

y la voluntad decla~ada. 

Hay cua~o cla4e4 de e4~o4 po4ible4 de comete~ en -

un Cont4ato; el e4404 ob4tácul~ o e~~o~ impediente cuando ~e

cae 4ob4e la natu4aleza del Con~ato o 4ob4e la identidad de 

la co4a (el "e4~o4 in negotio" y el "e~~o~ in co4po~e"), que 

hacen ine~i4tente el con4entimiento y, po~ tanto, el Cont4ato 

(1794 r y 2224); el e~~o~-nulidad o e4~o~-vicio que ~ecae 40-

b~e la pe~4ona o 4u4tancia de la co4a y que hace anulable el 

Con~ato; el e~~o~ indi6e~ente, con4i4te en con~ata~ en con

dicione4 una de46avo~able a lo4 que 4e pen40 que no a6ecta a 

la validez del Con~ato; y el e~~o4 4ecti6icable, que tampoco 

anula el Con~ato, pe4o auto~iza a una co~ección o enmienda -

po4te~io~ del mi4mo. 

Po~ dolo dice el Código Civil en 4u a~tlculo 1815 -

"Se entiende po~ dolo en lo4 Con~ato4 cualquie4a 4uge4tión o 

a~ti6icio que 4e emplea pa~a p4oduci4al e4~o~ o a mantene4 en 

él a alguno de lo4 con~atante4 ••• " 

En cuanto a la mala 6e el mi4mo a~tlculo 4enala: 

Y po4 mala 6e la di4imulación del e~~o~ de uno 

de lo4 con~atante4, una vez conocido•. 
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"INTIMIVACION O VIOLENCIA.- En el Ve•echo Clvll am-

bo4 concepto./> ju1J..<.d.ico.i. 4on 4ln6nlmo.i.. Voct/f.foalmente 4e con-

4lde•a que hay violencia cuando .i.e emplea 6ue/f.za 6l4ica o am! 

naza4 que lmpo•ten pelig•o de pe1J.de1J. la vida, la hon!f.a, la li 
be/f.tad, la 4alud o una pa/f.te con.i.lde/f.able de lo4 biene4 del -

cont/f.atante, de 411 cónyuge, de 4u4 ucendle11te.i., de 4\(4 de4-

cendlente.i. o de .i.u.i. pa1J.lente.i. colateule.i. dent/f.o del 4egundo 

g/f.ado•. {371 

"A•tlculo 1818. E.i. nulo el Cont/f.ato celeb/f.ado po/f. 

violencia, ya p•ovenga é4ta de alguno de lo4 cont/f.atante4, ya 

de un te1J.ce1J.o, lnte!f.e4ado o no en el Cont/f.ato•. 

La Fo/f.ma.- En cuanto a la 6o•ma en el Cont/f.ato de 

A!f.!f.endamlento de ca4a habltacl6n debe 4e/f. po• e4c/f.lto de 

acue/f.do a lo e4tablecldo po/f. et a•tlculo 2448 F del C6dlgo -

Clvll que a la let/f.a dice: 

"Pa/f.a lo4 e6ecto4 de e4te capitulo el Cont/f.ato de 

A!f.!f.endamlento debe oto1J.ga1J.4e po/f. e4c/f.lto, la 6alta de e4ta --

6o•malldad 4e lmputa/f.a al a••endado•. 

"El Cont/f.ato debe/f.á contene• cuando meno4 la4 4l-

gulente4 e4tlpulaclone4: 

{37) Chl!f..lno Ca4t./.Uo Joé.l. Op.C.it. P. 25. 
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"I. Nomblle4 del allllendadoll y allllendatall.io. 

"II. La ub.icac.i6n del .inmueble. 

"III .Ve4cll.ipcUn detallada del inmueble objeto det 

Contllato y de la4 .in4talac.ione4 y acce4oll.io4 con que cuenta -

palla el u4o y goce del m.i4mo, a4.l como el e4tado que gualldan. 

"IV. El monto de la llenta. 

"V. La gallant.la, en 4u ca4o. 

"VI. La menc.i6n explle4a del de4t.ino hab.itac.ional -

del .inmueble allllendado. 

"VII. El túm.ino del Con~ato. 

"VIII. La4 obl.igac.ione4 que allllendadoll y allllendata-

ll.io con~a.igan ad.ic.ionalmente a la4 e4tablec.ida4 en la ley•. 

S.in emballgo, puede dall4e el Con~ato en 6ollma vellbal 

en v.illtud de que e4te Con~ato bene6.ic.ia al .inqu.il.ino pllopoll

c.ionándole poll lo meno4 la hab.itac.i6n y po4.i~.i6n del .inmueble 

Lo antell.ioll lo 6u11damentamM en el aJLt.lculo 958 del 

C6d.igo de Plloced.im.iento4 C.iv.ile4, el cual e4tablece: 
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"Pa~a el eje~cicio de cuale4quie~a de ta4 accione4 

p~evi4ta4 en e4te titulo et a~~endado~ debe~á exhlbi~ con 4U -

demanda, el Cont.\ato de a~~endamiento co~~e4pondiente en ca4o 

de habe~4e celeb~ado po~ e4c~ito•. 

ve~bal. 

Motivo o 6in licito.- E4to 4e ~e6ie~e a que to que 

cont~aten la4 pa~te4 no 4ea cont.\a~io a la4 leye4 de o~den pú

blico ni a la4 buena4 co4tumb~e4. 

4).- LAS PARTES EN EL CONTRATO 

La4 pa~te4 que integ~an el Cont.\ato de A~~endamiento 

4on el a~~endado~ y a~~endata~io, y pa~ 4e~ e4te un Cont.\ato 4~ 

nalagmático o bitate~al c~ea obligacione4 ~ecip~oca4 la4 cuale4 

examina~emo4 a continuación pa~a pode~ dete~mina~ la4 ca~acte-

~l4tica4 de cada una de la4 pa~te4. 

AJ.- VERECHOS V OBLIGACIONES 

Como hemo4 vi4to el Cont.\ato de A~~endamiento e4 un -

Cont~ato bilate~al po~ lo tanto al mi4mo tiempo que impone ---
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obligacione4 concede de4echo4, ante tal 4ituaci6n y pa4a no -

cae4 en obvio de 4epeticione4, 46lo ha4emo4 mención de la4 o

bligacione4 de la4 pa4te4, que al mi4mo tiempo 4e conviekten 

en de4echo4 keclp4oco4, a4l encont4amo4 la4: 

OBLIGACIONES VEL ARRENVAVOR 

AJ.- CONCEVER EL USO O GOC~ VE LA COSA ARRENVAVA 

E4ta obligaci6n con4ide4ada po4 todo4 lo4 auto4e4 -

como la 6undamental del a4kendado4, la encon~amo4 con4ignada 

en el a4tlculo 2398 del Código que de!ine el A4kendamiento: 

"Hay A44endamiento cuando la4 pakte4 con~atante4 4e obligan 

~eclpkocamente, una a concede~ el u40 y goce tempo~al de una 

co4a, y la o~a ••• • le.e. de 1884 A~Uculo 2936 Re6J. 

En nue4~o de4echo 4e le 4eputa como una obligaci6n 

de da~, atento lo p~evenido po4 el A~tlculo 2011, 64acción -

11, 4egún el cual "La p~e4tacl6n de cou puede coM.l4tÜ: ll. 

En la enajenación tempo4al del u4o o goce de co4a cie4ta•. 

8 J • - ENTREGAR LA COSA 
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Según e.l A.tt.lculo 2412 "EL a.tHndado• e..i.tá obUgado, 

aunque. no haya pacto e.xp.te..i.o: P.time.10.- A e.nt.te.ga.t al a.t.te.n

data.tio la 6inca aue.ndada con toda.i. 4u4 pe.1te.ne.ncla4 en e.4tado 

de. 4e..tvi.t pa•a e.l u4o convenido; y 4l no hubo convenio e.xp.te.4~ 

pa.ta aqull a que. po.t 4U ml4ma natu.tale.za e.4tuvie.1e. de..t.tlnada". 

En e.l p•eeepto ae ineu11e. e.n el e.••o• de. habla• de. -

6inca, a.t.te.ndada, 4ie.ndo que po.t t.tata14e de. una no.tma ge.ne.tal 

aplicable. no 46lo al a.t•e.ndamle.nto de. inmue.ble.4 .t.ino tambiln -

al de. ble.ne.a mue.ble.4, de.be•.Ca habla• de. eo.i.a a••e.ndada. 

Siendo el cont.tato de. aue.ndam.icnto una 6igu.ta Ju.t!d.i. 

ea me.d.Cante. la cual 4e. coneede al a.t.te.ndata.t.Co el u4o y di46.t~ 

te de la co4a a.t.te.ndada, mediante. el pago de un p.tecio cle.•to, 

no .i.e pod.t!a cumpli• la 6unei6n del a.t.tendamiento .t.i el a.t.te.n

dado.t no e..t.tuvle..ta obligado a e.nt.te.ga• la coaa obje.to de.l con

t.tato. 

Vice la le.y que de.be hace.t.t.e. la e.nt.tega de. la co.t.a -

"contoda4 4u4 pe.tte.ne.ncla.t.". Se entle.nde. po• pe..tte.ne.ncla.t. de 

la eo.t.a "todo aquello que e..i.tá tan .CnUmame.nte. ligado con la 

co4a a.t.tendada, que. 4l 4e .t.e.pa.ta.ta, la eo4a no puede utiliza.t-

4e, bien pa•a e.l u40 conve.nldo, o pa.ta el u.t.o a que e4tá de.4t~ 

nada po• l.a múma natu.taleza de. la co4a". 

La co.t.a de.be. .i.e.t e.nt.te.aada e.n e.l tiempo conve.nldo, a 



6alta de. e.4tipulac.ión e.xp~C4a, tiene. aplicación e.l A~t.iculo --

2413, que. oJtde.na: "La e.nUe.ga de. la co4a 4e. ha~á e.n e.l t.ie.mpo 

conve.n.ido; y 4¿ no hub.ie.~e. conve.n.io, luego que. e.l a44e.ndadoit -

6ue.Jte. ~e.que.~.ido po4 e.l a4~e.ndata4.io•. Ob4e.4van nue.4t404 auto-

4e.4, con toda 4azón, que. e.4te. A4t.iculo con4t.ituye. una de.4oga-

c.ión a la4 4e.gla4 de. la Te.04.ia Ge.ne.4al de. la4 Obligac.ione.4, e.n 

mate.4.ia de. e.je.cuc.ión de. obl.igac.ione.4 de. da4, 4e.4pe.cto de. la4 -

cuale.4 et A4t.iculo 20BO d.i4pone. que. cuando no hay plazo 4e.ffa

lado pa4a e.l cumplimento de. la obligación, e.l ac4e.e.do~ no po-

d4á e.xigi4lo 4.ino ha4ta de.4pué4 de. t4an4cu~~ido4 Ue.inta d.ia4 

4igu.ie.nte.4 a la inte..tpe.lac.ión que. 4e. haga judicial o e.xUajud~ 

cialme.nte. ante. un nota.tia o ante. do4 te.4tigo4. En cambio t4a

tándo4e. de. obtigacione.4 de. hace..t e.l p4opio p4e.ce.pto d.ice. que. -

"El pago de.be. e.6e.ctua.t4e. cuando lo exija e.l ac4e.e.do~. 4ie.mp.te. 

que. haya t4an4CU.t4.ldo et t.ie.mpo ne.ce.4a4.io pa~a e.l cumplimiento 

de. la obligación", p4.inc.ip.io que. e.4 4e.cog.ido en e.l alud.ido -

A4t.iculo 2413, lo que. 4e. e.xpl.ica e.n v.i.ttud de. que., 6ue. tomado

e.l Ve.4e.cho C.ivil F4ancé4, e.n donde. la obl.igación 6undame.ntal -

de.l a~.\e.ndado4 e.4 e.4t.imada como una obligación de. hace.~. 
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E4 impo4tante. de.te..tm.ina.\ e.l momento de. la e.nt4e.ga, -

po4que. "El a.tite.ndata.\io no e.4tá obligado a paga.\ la .\e.nta 4i

no de.4de. et d.ia e.n que. ,\Ceiba la co4a a4.te.ndada, 4atvo pacto -

e.n cont4ait.io• IMt.iculo 2426 del c.c.v.). Po.t con4iguie.nte.,

la4 pa.\te4 pue.de.n conve.n.i.t e.n que. la ~e.nta 4e. cau4e. de.4de la 

6e.cha de 6~ma del cont~ato, po.t ejemplo, aún cuando la co4a -



no haya 4ido e.nt1te.gada. 

E4 p1toce.de.nte. puntualizalt que. e.l de.lle.cho que. a4i4te. 

al a1t1te.ndata1tio de. pe.di1t que. 4e. te. e.ntlte.gue. la co4a a1t1te.ndada, 

cuando la ne.ce.4ita, una ve.z ce.le.bitado e.l cont1tato, no excluye. 

e.l de.1te.cho de.l a1t1te.ndado1t de. e.xigi1t al a1t1te.ndata1tio que. 1te.ciba 

la co4a cuando polt la no 1te.ce.pci6n de. é4ta, y polt e.l no u4o de. 

e.Ua, pu e.da 4u61tú pe.Jtjufoio e.t aue.ndadOJt. 

' 
Re.4pe.cto de.l luga1t de. e.nt1te.ga, de.ben ate.ne.1t4e. al co~ 

ve.nio y a 6alta de. é4te., ante. la au4e.ncia de. no1tma4 e.4pe.ciale.4 

4e. aplican lo4 A1ttlculo4 2082 y 2083 de.l C6digo Civil vigente., 

4e.gún lo4 cuale.4 polt 1te.gla ge.ne.1tal e.t pago de.be. hace.1t4e. e.n e.l 

domicilio de.l de.udo1t, e.n e.l concepto de. que. 4¡ e.l pago con4i4-

te. e.n la tltadici6n de. un inmueble., o e.n p1te.4tacione.4 1te.tativa4 

al mi4mo, de.be. e.6e.ctualt4e. e.n e.l luga1t de. la ubicaci6n de. é4te.. 

el.- CONSERVAR LA COSA 

En lo4 té1tmino4 de.l a1ttlculo 2412 61tacci6n 11 "El -

a1t1te.ndado1t e.4t4 obligado, aunque. no haya pacto e.xp1te.4o: JI.-
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A con4e.1tva1t la co4a e.n e.l mi4mo e.4tado du1tante. todo e.l a1t1te.n

damie.nto, haciendo paila e.llo toda4 la4 1te.pa1tacione.4 ne.ce.4a1tia4~ 

E4ta cbligaci6n e.4 con4e.cue.ncia de. la natu1tale.za ---



mi4ma del cont-tato de a~~endamiento, ya que po4 t4ata44e de un 

cont-tato t4acto 4uce4ivo, 4u ejecución no 4e agota en un 4olo 

acto, de mane4a que el a~~endado4 e4tá obligado a p~opo4ciona4 

al a~4endata~io el u40 o goce de la co4a, du~ante todo el - -

tiempo que du4e el cont-tato. A la vez el a44endata~io 4e obli 

ga a paga4 una ~e11ta pvtiódfoa pM et u4o o goce de la cou -

a~~endada y el u4a4 y di46~uta~ p~e4upone que la co4a 4ea apta 

pa~a pode~ 4e~ utilizada. 

Aho~a bien, como el a4~endado4 no e4tá en po4e4ión -

del bien a44endado, no e4tá en po4ibilidad de conoce4 en que -

momento nece4ita é4ta de 4e4 4epa4ada, ~azón po4 la cual el l~ 

gi4lado4 di4pone que "El a44endata~io e4tá obligado a pone4 en 

conocimiento del a~~endado4 a la b4evedad po4ible, la nece4i-

dad de la4 4epa4acione4, bajo pena de paga4 lo4 daffo4 y pe~jui 

cio4 que 4U omi4ión cau4e• IA~tlculo 2415). 

Pe4o a4l como el aHendado4 e4tá .oliligado a con4e4- -

va4 la co4a a4~endada, el a~~endata~io tiene e4e debe4 4upue4-

to que debe ~e4titui4 la co4a al té4mino del a~4endamiento. -

Po~ e4a 4azón el a~tlculo ZZ44 p~eceptúa que "El a~4endata~io 

debe hace4 la4 4epa4acione4 de aquello4 dete~io4o4 de poca im

po~tancia, que 4egula4mente 4on cau4ado4 po~ la4 pe~40na4 que 

habitan el edi6icio•, 

En con4ecuencia, e4 mene4te~ di4tingui~ cuále4 --

~epa4acione4 co4~e4ponde e6ectua~ al a44endado4 y cuále4 
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al acc&ndataclo. En el actlculo 2412 6•accl6n 11, la• •epa•~ 

cione1 que 1e lmponen al a1cendado1 ae cali6ican de •nece1a- -

•la•" e1to ea 1epacaclone1 1ecla1 o lndl1pen1ablea pala que -

la coaa pueda utlllza11e de acue1do con lo pactado o paca el -

u10 a que eatuvlece de1tinada. En cambio, 1e impone al a11en

data1io la obilgacl6n de e6ectua1 aquella• 1epa1acione• que 

aon d~ muy poca lmpo1tancla y que ocdina•iamente obedecen a 

de1pec 6ecto1 cauaadoa po• el uao ocdú1a1io de la cola. 

di.- NO ESTORBAR EL USO VE LA COSA ARRENVAVA: 

Atento lo diapueato poi el a•tlculo 2412, 6•accl6n -

111, "El aHendadoc e1tá ob.flgado aunque no haya pacto exp•e-

10: 111.- A no e1to•ba• ni emba•aza• de mane•a alguna el u10 -

de la co•a a••endada, a no aec poi cau1a de 1epa•acione1 ucge~ 

te1 e indi1penaablea•. 

E1te p1ecepto le 1elaclona con el a•tlculo 2414, 1e

gú11 el cual "El a1.tendad0Jt no puede, du•ante el auendamiento, 

muda.t la 601ma de la co1a a11endada, nl inte1venl1 en el uao -

leglt.lmo de ella, 1alvo el ca10 dea.lgnado en la 6•accl6n 111, 

del A1t.Cculo 2412 •. 

En conaecuenc.la, el a.t1endad0Jt no puede l1ace.t nada 

que impida el de1echo del inqulllno de u1a1 la co•a mientla1 -
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duu e.l cont&ato, y 46lo puede. intuvenü en e.l u4o de· la mü

ma cuando e.4 uagente. o .ind.i4pen4able que e6e.ctué ae.paaac.ione.4, 

paec.i4amente poaque. la le.y lo e4tá obligando a mantenea la co-

4a e.n e4tado apto pa&a pae.4taa el 4eav.ic.io a que e.4tá de.4tina

do. 

El.- GARANTIZAR EL USO PACIFICO VE LA COSA. 

E4ta obUgtición H encuentaa coMignada e.n la 6•ac-

c.i6n IV del a&tlculo 2412 del Cód.igo Civ.il e.n vigoa, el que. 4e 

&e.lac.iona con lo4 4iguie.nte.4 pae.ce.pto4: 

"Lo di4pue.4to e.n la 6•acci6n IV de.l Aatlculo 2412 no 

compaende. la4 vla4 de he.cho de. te.ace.&04 que. no ale.gue.n de.ae.cho 

4obae. la co4a a&&e.ndada que. imp.idan 4U u40 o goce. El a&&end~ 

ta&io, en e4to4 ca4o4 46lo t.ie.ne. acción cont&a lo4 autoae.4 de. 

f.04 he.cho4, y aunque. 6ue.ae.n ilt4olve.nte.4, no te.nd&á acc.i6n con

taa el a&aendado&, Tampoco compae.nde lo4 abu4o4 de. 6ue.aza" -

(e.e.u. Aatlculo 24181. 

"2419.- "El aaae.ndata&.io e.4tá obligado a pone.a e.n 

conoc.imie.nto del p&opie.taaio, e.n e.l md4 bae.ve. téam.ino po4ible, 

toda u4u&pación o nove.dad daffo4a que otao haya he.cho o abie.at~ 

mente pae.paae. e.n la co4a aaae.ndada, 40 pe.na de paga& lo4 daño4 

y pe.ajuicio4 que. cau4e. con 4u omi4.i6n. Lo d.i4pue4to en e.4te -
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a•t.lcuto no pa.lva at aHendataa.lo det de•ec/10 de de6ende•, co

mo po•eedoa, la co•a dada en aaaendamLento•. 

"2420.- •s.¿ el aa•endadoa 6ueae uenc.i:do en juicio 

•obae una paitte de la co•a aitaendada, puede el a&•endata•io •i 

clama& una d.i•mLnucLón en la aenta o la ae•cL•Lón del cont.ato 

y el pago de lo• dallo• y pe•juLcLo• que •u6ita•,. 

"2434.- •s.¿ la paLvacLón del u•o paov.le.ne de la - -

euLcción del paedLo, •e ob•eauaaá lo dL•pue•to en el aaticulo-

2431, 4.¿ el aitaendadoJt paocedLó con mala 6e, ae•pondeaa tam -

bLln de lo• dallo• y peaju.icLo•"· 

"2431 .- •si poa ca•o 6oatuLto o 6ue&za mayo& •e Lmp{ 

de totalmente al aaaendata&Lo el u•o de la co•a aaaendada, no 

4e cau•a&á aenta mLent.a• duae el LmpedLm.iento y •L l•te duaa

má• de do• me•e•, podaá pedLa la ae•cL•Lón del cont.ato•. 

'•2432. - •s.¿ •ólo •e LmpUe en pa.te el u•o de la co•a 

podaá el aitaendataaLo- pedLa la aeduccLón paacLal de la aenta a 

ju.le.lo de peaito4, a no •ea que la• paate• opten poit &e4cL4Lón 

del cont.ato, 4.¿ el LmpedLmLento duita el tiempo 6ijado en el -

a&t.lculo anteitLoa •. 

La obligación del aitaendadoit de gaaantLzaa al aa•en-



data~.í.o et u40 pac.í.6.í.co de la co4a dada en a~~endam.í.ento, 4.Í.g

n.í.6.í.ca, de acue~do con lo4 a~t.í.culo4 ante~.í.o~e4, que cuando et 

a~~endata~.í.o 4u6~a algún ataque po~ pa~te de un te~ce~o que le 

.í.mp.í.da el eje~c.í.c.í.o de 4u4 de~echo4 como a~~endata4.í.o, le a4.í.2 

te el de~echo de pone4 tal c.í.~cun<1tanc.í.a en conoc.í.m.í.ento del -

a~~endado~ a 6.í.n de que ponga el ~emed.í.o co~~e4pond.í.ente. 

Nue4t~o leg.í.4lado~ ha tenido cuidado de e4tablece~ -

exp~e4amente (a~tlculo 24181 que el a~~endado~ no ~e4ponde de

aquella4 p·utu~bacio11e<1 en el duecho del auendata~io, que -

con<1t.í.tuyan un me~o hecho, un abu4o de 6ue~za. Et a~~endado~-

4ólo ti.ene obt.í.gac.í.ón de ~e4ponde~ de la4 pe~tu~bac.í.one4 o~.í.g± 

nada4 po~ et ataque de un te~ce~o 6undado en un de4echo. 

E4ta di<lt.í.nción de nue4úo Mdenam.í.ento po4.í.t.í.uo e4tá 

plenamente ju4t.í.6.í.cada. Cuando un te~ce40 6unddndo<1e en un d! 

~echo 4ob4e la co4a y mediante un p~oced.í.m.í.ento jud.í.c.í.al p~e-

t~nde .í.mped.í.~ et eje~c.í.c.í.o de 4u de~echo al a44endata4.í.o, l4te 

puede ex.í.g.í.~ al a4~endado~ que cumpla con 4u obl.í.gac.í.ón de ga-

4ant.í.za~le et u6o pac.í.6.í.co de ta co~a a44endada po~ todo et 

t.í.empo del con~ato y ademá6 el a~~endado4 debe paga4le 1~4 

daRo4 y pe~ju.í.c.í.o4 que <1e te hayan cau4ado. Pe4o 4.í. et ataque 

del te4ce4o no obedece a de~echo4 p4eex.í.4tente4 al conúato de 

auendain.lento, con<1t.í.tuyendo tan 4ólo un abu4o de 6uuza, un -

ataque de hecho, n.í.nguna culpa ti.ene el a~4endado4 de que e<1to 

<1uceda y en con<1ecuenc.í.a todo4 lo4 daffo4 y pe4ju.í.c.í.04 que 4e -
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in6ie~an al a~~endata~io debe4án 4e4 pagado4 po4 quien lo4 

cau4ó. 

Como con4ecuencia del debe~ del a4~endado4 de ga~an

tiza4 el u4o pacl6ico de la co4a al a44endata~io, debe tambiln 

4e4ponde~ de la evicción en el 4upue4to de que el a44endata4io 

4ea de4po4eido total o pa4cialmente del bien, po~ e4ta cau4a,

en lo4 tl4mino4 e4tablecido4 en lo4 a4tlc11lo4 2420 y 2434. 

Se impone al a44endata4io el debe4 de in6o4ma~ al -

a44endado4 de toda4 la4 pe4tu4bacione4 q11e intenten ca114a~le o 

q11e le hayan cau4ado la4tlculo 24191, 4ancionando4e el incum -

plimiento de e4ta obligación con el pago de daño4 y pe4Juicio~ 

Reputado el a4~endata4io como un po4eedo4 de~ivado -

(a4tlculo 7911 e4tá 6acultado pa4a de6ende4 po4 4l mi4mo 4u4 -

de4echo4 a la po4e4ión del bien a44endado de la4 pe4tU4bacio -

ne4 que pueda 4u64i4 de pa4te de 11n te4ce4o. 

6).- RESPONVER VE LOS VA~OS V PERJUICIOS QUE SUFRA EL ARRENVA

TARIO POR LOS VICIOS O VEFECTOS OCULTOS VE LA COSA. 

Pa4a que p4oceda la 4e4pon4abilidad del a44endado4 -

po4 !04 vicio4 o de6ecto4 oculto4 la~tlculo 2412 64acc.VI, 4e 

4equie4e lo 4iguiente: 
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a).- Que lo4 v.lc.lo4 4ean oculto4, pue4to que 4.l 40n 

man.l6.le4to4 4e .4upone que el auendata~.lo al tanto de eUo4 ha 

que~ldo ceteb~a4 et a~~endamlento y que la ~enta 4e 6.lj6 toma~ 

do en con4.lde~ac.l6n tale4 v.lc.lo4. 

Tampoco hab~á luga~ a ~e4pOn4ab.llldad cuando 4.lendo

oculto4 lo4 v.lc.lo4 6ue~en conoc.ldo4 del a~4endata~.lo, toda vez 

que 4egún et a~ticulo 2421 "El a~4endado4 4e4ponde de lo4 v.l -

c.lo4 o de6ecto4 de la co4a a~4endada ••• 4alvo que 4e p4uebe -

que tuvo conoclm.lento, (el a~~endata4.lo)ante4 de celeb~a~ el -

con~ato, de lo4 v.lc.lo4 o de6ecto4 de la co4a a~~endada". 

bJ.- El u.le.lo debe 4e~ de tal natu4aleza que lmplda

el u4o de la co4a, como lo p4evlene el a4tlculo 2421, e•p~e4a

mente. 

e).- Lo4 v.lclo4 deben 4e4 ante4.lo~e4 al a~~endam.len

to (a4ticulo 2412 6~acc.V) o habe4 4ob~even.ldo en el cu~4o del 

a~~endamlento 4.ln culpa del a~~endata~.lo. 

La4 accí.one4 conced.lda4 al a~~endata~.lo 4on do4; - -

ped.l4 la dl4m.lnucl6n de la 4enta o la ~e4c.l4.l6n del con~ato -

(a4tlculo 2421). 

g).- OBLIGACIONES ACCESORIAS. 
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Ademá4 de la4 obligacione4 que enume4a el a4tlculo -

2412 de nue4tJr.o C6digo vigente, el a44endado~ tiene ot4a4 obl~ 

gacione4, a la4 que nue4t4a doct4ina cali!lc.a de acce4oJr.ia4 y 

4on la4 4igulente4: 

al.- 04dena el a4tlculo 2423 del Código que no4 Jr.ig~ 

11 Co~Jr.e4ponde al aJr.4rndadOJL pagM lM mejMa4 hecha4 

po4 et a1r.1r.endata1r.io: 

1.- Si en el cont4ato, o po4te1r.lo!tmente, lo auto~iz6 

pa~a li11c.ula4 y 4e obligó a paga~la4: 

11. - Si 4e t4ata de mej oU4 1ltU.H y pOJL culpa det -

11~!tendado~ 4e !te.4cindie.4e el cont4ato; 

III.- Cuando e.l cont4ato !ue!te po!t tiempo indete4mi

nado, 4i el 111r.4e.ndado4 11utOJLü6 al auendata!tio pa4a que h-lc.l!!:. 

1r.a mejoJr.a4 y antu de. que t4anacu4Jr.a el tiempo nece4a4io pua

que el a!t4endata!tio quede compen4ado con el u40 de la4 mejo~a4 

de lo4 ga4to4 que hizo, da el a!t4endadoJr. poJr. concluido el 

a~Jr.endamlento• le.e. de 1884 a1r.tlculo 2995 Re¡. J. 

La 64acci6n I del ante1r.io1r. p1r.ecepto, e4 totalmente -

inútil, toda vez que et o4igen de e4a obligación e4 de ca1r.ác-

te4 cont4actual. La4 mef o4a4 útile4 4e pagan poJr.que a4l 4e ha 
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convenido. 

T~atándo4e de mejo~a4 útlle4, tiene de~echo el a~ke~ 

data~io a que el a~~endadok le pague el lmpo~te de tale4 mejo

~a4, cuando el con~ato del a~~endamiento 4e ~e4clnde po~ cul

pa del a~~endadok, di4po4ición que e4 plenamente ju4ti6icada,

dado que ¿e impone una 4anción al ~e4pon4able del incumplimle~ 

to del con~ato que da ma~gen a la ~e4ci4lón. 
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Po~ últlmo, puede 4ucede~ que el con~ato 4e huble~e 

celeb~ado po~ tiempo indete~minado y que 4e haya auto~lzado al 

a~~endata~lo pa~a que hicie~a mejo~a4 útile4, la¿ que ~edundan 

en 4u p~ovecho. Pe~o hecha la mejo~a. la que puede 4e~ cuan -

tlo4a, el a~~endado~ ap~ovechando la cl~cun4tancia de que el -

con~ato e4 po~ tiempo lnde6lnido, da po~ concluido el a~~end~ 

mlento. "ue~o legl4lado~ ha con4ide~ado dolo¿o el p~ocede~ -

del a~~endado~, que evldentemente ~ata de ap~ovecha~4e de ta

le¿ mejo~a4, y tomando en con4idekaclón que el akkendata~lo -

habla ~ealizado un ga¿to del que e4pe~aba ~ecibik un p~ovecho

du~ante un tiempo má4 o meno4 la~go, que lo compen4a~a de lo4 

ga4to4, auto~lza al a~~endado~ a da~ po~ concluido el con~ato 

pe~o pagando al a~kendata~lo la¿ mejo~a4 que hubie~e e6ectuad~ 

Po~ ot~a pa~te el aktlculo 2424 o~dena 4ob~e e4te -

pa~tlculak lo 4iguiente: "La4 mejo~a4 a que 4e ~e6ie~en la4 -
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&~acclone4 ll y III del a~tlculo ante~lo~ debe~dn 4e~ pagada4-

po~ el a~~endado~, no ob4tante que el con~ato 4e huble4e e4ti 

pulado que la4 mefo4a4 queda4en a bene&iclo de ta co4a a~~end~ 

da•. 

b).- La 4egunda obtlgaclón acce4o~la del a~4endado4-

e4 la con4lgnada en el a~tlculo 2447 de nue4t~o Código Civil -

vigente, e! cual e4td ~edactado en lo4 4lgulente4 tl4mlno4: -

"En lo4 a~~endamlento4 que han du~ado má4 de cinco afto4 y cua~ 

do el a~~endata~lo ha hecho mejo~a4 de impo~tancia en la &inca 

a~~endada, tiene l4te de~echo, 4i c4td al co~~lente en el pago 

de ta ~enta, a que, en igualdad de condlcione4, 4e le p~e6ie~a 

a o~o inte~e4ado en et nuevo a~~endamlento de la &inca. Tam

blln goza~á del de~echo del tanto 4l el p~opleta~lo qule~e ve~ 

de~ la 6lnca a~~endada, apllcdndo4e en lo conducente lo dl4pu

e4to en lo4 a~tlculo4 2304 y 2305". 

20.- OBLIGACIONES VEL ARRENVATARIO 

a).- SATISFACER LA RENTA EN LA FORMA V TIEMPO CONVENIVOS 

E4ta obllgaclón 4e e4tlma como et debe~ &undamental 

del a~~endata~io y en &unción de ella 4e de&lne et con~ato de 

a~~endamiento en et A~tlculo 2398. 



Re•pecto del pago de •enta •e o6•ecen va•ia• cue•ti~ 

ne•. Ve•de luego po• lo que toca al tiempo y luga• en que de

be paga••e. Si hubo convenio no hay di6icultad; •e cumple po• 

que lo• convenio• •on obligacione• pa•a lo• contltatante4, Pe

•o no 6ila•on «•to• alguno• punto• indi•pen•able• pa•a cumpli• 

e•a obligación; po• ejemplo, no 6ila•on dónde debe paga••e y -

cuándo debe paga••e. E• una cue•tión •elativa a la •enta, po• 

que ae dice en gene•al; el a••endata•io tiene la obligación de 

pagM la •ent11; h11n convenido dónde y cuándo, no hay d.l6lcul

tad. Pe•o h11n •ido omüoa lo• contltat11ntu; entonce• la ley -

auple l11 voluntad de «atoa y dice: Si no •e ha 6.ljado dónde -

debe paga•ae, debe paga••e en la ca•a del a••endata•io o en •u 

deapacho IA•tlculo 24211. No tiene obligación el a••endata•io 

de .l•le a Ueva• la •enta a la ca•a o de•pacho del a••endidM; 

a••endado• el que t.lene obl.igaclón de i•le 

a cob4a•. Cuando no hay convenio en cuanto a t.lempo y luga• -

•e 6.ljan eata• do• •egla•: En biene• •a.ice• y 6inca-0 u•bana• 

•e atiende a la cuantia de la •enta, 6.lja cada me•, cada •ema

na, •egún la cuantla y la• po•ibilldade• del a••endata•io. La 

ley ha tenldo en cuenta mucha• ci•cun•tancia• pa•a hace• que -

la •enta aea meno• one•o•a pa•a el a••endata•.lo y da•le máa 6~ 

ciUdad al a•-tendado•. Cuando •on •enta• de pequeffa cuanUa -

•e llega a 6ija• que •e pague •emanalmente, po•que •on aque -

lla• co•a• que ae alquilan a tltabajado•e• a pe••ona• que ganan 

muy poco y que .i.l pa.i.an quince diaa o un mea, ya ea cantidad --
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muy 6uute; 4.i no paga•on e11 una •emana, d.i6.icUmente la pagan 

en má• tiempo. Según la cuantla del a••endam.iento y la4 po4.i

b.ilLdade• del a••endado• •e han 6.ijado plazo4 pa•a hace• el -

pago. 

El a••endata•.io e4tá 6acultado pa•a ped.i• una •educ

ción de ia •enta o a no paga•la, en lo-1> 4.lgu.ie11te4 ca-604: 1 Q. 

Cuando 4e le .impide u&a• de la co4a a••endada po• ca-1>0 6o•tu.i

to o 6ue•za mayo• lA•tlculo• 2431 y 24321; 2a. En ca4o de - -

evLcc.ión pa•c.ial o total de la co4a a••endada IA•tlculo• 2420 

y 24341; 3a, Cuando ta p•.ivac.ión del u&o total o pMc.ial e& -

cau-1>ada po• la4 •epa•ac.ione4 de la co•a lA•tlculo 24451. 

En todo-1> e4to¡ •upue&to• ¡.{ la p•.ivac.ión del u&o e4 

pa•c.ial, a-1>üte al a••e.ndata•.io la 6acultad de pedú la •ebaja 

de.l p•ec.io del a••endam.iento, en tanto que tend•á de•echo a no 

paga•lo, 4.i la p•.ivac.ión 6ue•e total, lo que con&t.ituye una 

apl.icac.ión de la excepción de cont•ato no cumplido. 
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Ademá4, t.atándo4e de 6.inca-1> •ú4t.ica& el A•tlculo --

2455 düpone: "E.f. a .. endatM.io no tend•á de•echo a lit •ebaja 

de la •enta po• e-1>te•.illdad de la tle••a a••endada o po• pl•d.i 

da de 64uto& p•oven.iente4 de ca4o4 6o•tulto4 o•dlna•.io4, pe•o 

.¡,l en el ca4o de pl•.ida de md4 de la m.itad de lo.¡, 6•uto.¡,, po• 

ca4o4 ext.ao•dlna•.io.¡,, 



Entilnde4e po~ ca404 6oAtuito4 ettAao~dina~io4: el -

incendio, gue~~a. pe4te, inundaci6n in4ólita, lango4ta, te~Ae

moto u o~o acontecimiento igualmente de4aco4tumb4ado y que -

lo4 contAatante4 no hayan podido ~azonablemente pAeve4. 

En e4to4 ca404 el p4ecio del a4Aendamiento 4e 4ebaj~ 

Aá p4opo4cionalmente al monto de la4 pl4dida4 4U64ida4. La4 -

di4po4icione4 de e4te AAticulo no 4on Aenunciable4 11 • 

En el aAticulo ante4ioAmente 4eñalado, nue4tAo Códi

go vigente aplica la cláu4ula "Rebu4 Sic Stantibu4", lo que -

podemo4 con4ide4a4 como ca4o e<cepcional. 

b).- RESPONSABlllVAV VEL ARRENVATAR!O POR HECHOS VE TERCERAS -

PERSONAS 

Ve con6o4midad con lo pAevenido po4 el A~tlculo 2425 

6Aacci6n lf del Código que no4 Aige, "El A~4endataAio e4tá -

obligado: TI. A ~e4pondeA de lo4 pe4juicio4 que la co4a aAAen 

dada 4u6Aa po~ 4U culpa o negligencia, la de 4U4 6amiliaAe4, -

4iAviente4 o 4uba44endataAio4". 

Va indicamo4 que e! aAAendata~io e4tá obligado a con 

4e~va4 la co4a, 4upue4to que e4 deudoA de ella, ya que debe d~ 

vo!ve~!a al tl~mino de 4u aAAendamiento. Pe4o nue4~a Ley lo 
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hace ceaponaable no aólo de loa pecjulcloa que la coaa au6ca -

poi au culpa o negllgencla, alno tamblén la de aua 6amlllaa, -

alcvlentea o aubaccendatacloa, diapoaición que ae juati6ica -

poc la ciccunatanciaa de que 61ente al aicendadoc el dnico 

obligado lo ea el a11endata1io, quien poi otea pacte ea el que 

ha peimltido que aua 6amiliacea o dependientea uaen la coaa -

aciendada. 

Con6ocme a lo 01denado poc loa Actlculoa 2444 y 246~ 

aplicablea el pcime10 a bienea inmueblea y el aegundo a mue -

blea, el a11endat~1io eatá obligado a hacei laa 1epa1acionea -

de poca impo1tancia que exija el uao de la coaa dada en ac1en

damiento. 

,, 1 

Loa A1tlculoa 2442 y 2443 vlenen a eatablece1 una -

1eaponaabilldad eapeclal pala el a11endata1lo que ha 1ecibldo 

la coaa con una deac1lpclón, ea decl1, con la mención de habe1 

la 1eclbldo en buen eatado; diaponen el p1lme10: "Sl el a11e! 

data1lo ha 1ecibldo la 6lnca a11endada con exp1ealón de laa -

pa1tea de que ae compone, debe deuolve1la al conclul1 el a11e! 

damlento, tal como la 1ecibló aaluo lo que huble1e pe1ecldo o 

ae hubie1e menoacabado poi el tlempo o poi inevitable". El 4i 

gundo, "La ley p1eaume que el a11endata1io que admltió la 

coaa a11endada aln la deac1lpclón exp1eaada en el A1tlculo an

te1lo1, la 1eclbló en buen eatado aalvo la p1ueba el contla1lo~ 



el.- SERVIRSE VELA COSA SOLAMENTE PARA EL USO CONVENIVO O CON

FORME A LA NATURALEZA Y VESTINO VE LA MISMA 

E4ta obligaci6n la impone el A~tlculo 2425 6~acci6n 

III al a~~endata~io. 
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El de4tino a que debe dedica~4e la co4a puede 6ija~-

4e po~ convenio en el momento de oto~ga~4e el contJtato o po~ -

la natu~aleza mi4ma de la co4a, pue4to que hay co4a4 que 46lo 

4i~ven pa~a dete~minado p~op64ito. En e4te 4upue4to, aún cuan 

do lo4 contJtatante4 no exp~e4en a que van a dedica~ la co4a no 

hab~á di6icultad pa~a dete~mina~ et u4o conveniente de ella. 

A4l como el a~~endado~ no puede modi6ica~ la co4a -

a~~endada, el a~~endata~io tampoco tiene de~echo pa~a ello y -

dedica~ta al u4o que quie~a. dive~4o de aquél a que e4tá de4t~ 

nada o al que 4e hubie~e 6ljado en el contJtato. Sl lo hace, -

dice et A~tlculo 2441, debe, cuando la devuelva, ~e4tablece~la 

at e4tado en que la ~ecibi6 4lendo ademá4 ~e4pon4able de lo4 -

dano4 y pe~juicio4. 

Si el a~~endata~io u4a la co4a pa~a ot~o objeto, en

tonce4 4u~ge pa~a el aM.endadM et de.techo de uigü la ~e4ci-

4i6n del contJtato lA~tlculo 2489 F~aeci6n IIJ. 



d).- VEBER VE ZNFORMACZON 

PJtev.i.enen lo4 A-!.t.foulo-6 2415 y 2419 del Códlgo ac 

tual, lo 4lgulente: "El aJtJtendataJtlo e4tá obllgado a poneJt en 

conoclmlento a la bJtevedad po4lble la nece4ldad de la4 JtepaJta

clone4 bajo pena de pagaJt loJ daffo4 y peJtjulclo-6 que 4U oml---

4lón cau4e". 

"El aJtJtendataJtlo e4tá obligado a poneJt en conocimie! 

to del pJtopietaJtio, en el má4 bJteve téJtmlno po4ible toda u4uJt

pación o novedad dalloJa que otJto haya hecho o abieJttamente PJti 

paJte en la coJa aJtJtendada, Jo pena de pagaJt lo4 danoJ y peJtjuf 

cuio4 que cau4e con JU omiJión". 

En viJttud de que eJtoJ pJteceptoJ ya 6ueJton objeto de 

comentaJtio anteJtloJt, al ocupaJtno4 de la4 obligacioneJ del· - -

aJtJtendadoJt, noJ JtemitimoJ a lo entonce4 expue4to en Jtelación -

con lo4 mümoJ. 

e),- RESTITUIR LA COSA ARRENVAVA AL TERMINO VEL CONTRATO 

El contJtato de aJtJtendamiento e4 un contJtato poJt viJt

tud del cual Je concede al aJtJtendataJtio el u40 o goce "tempo

Jtal" de una eo4a, En con4ecuencia teJtminado el contJtato el -

aJtJtendataJtio debeJtá Jte4titulJt la co4a al aJtJtendadoJt, como lo 
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dl4pone el A~tlculo 2442 al que aludlmo~ ante~lo~mente. 

E4ta obllgaci6n del a~~endamiento e4 de da~. atento

lo e4tablecido po~ e! A~tlculo 2011 F~acci6n 111 de nue4t.ta

Lev Civil, en el 4entido de que "La p~e4taci6n de co4a puede 

con4i4tl~: 111. En la ~e4tituci6n de co4a ajena o pago de C! 

4a debida•. 
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C A P l T U L O IV 

LA PRORROGA 

JI.- VEFlNlClON 

La P~ó~~oga e4 un de~echo que 4e concede al a~~~nda

ta~lo, po~ vl~tud del .cual, encontltdndo4e al co~~¡ente en el -

pago de la4 ~enta4, 4e extiende la vigencia del cont-\ato, ha4-

ta po~ do4 affo4, a 4u voluntad. 

Podemo4 conclui~ ademd4 que la p~ó~~oga 4olo 4e da -

cuando 4e &lja un plazo exp~e40 en la exten4lón de uno celeb~~ 

do con ante~lo~idad. Cuando la exten4ión del cont~ato 4e lle

va a cabo 4in exp~e4lón de un tl~mino e4tamo4 en p~e4encia de 

la tácita ~econducción, e4to ha 4ido inte~p~etado y 4o4tenldo

po~ la Sup~ema Co~te de Ju4tlcla de la Nación en la te4i4 4l-

gulente: 

"ARRENVAMIENTO, VISTINClON ENTRE TACITA RECONVUCCION V 

Aun cuando la p~ó~~oga y tácita ~econducción de lo4 

cont-tato4 de a~~endamiento tienen de común que el cont-\ato -

p~o~~ogado o ~econducto 4ea de plazo &ljo y la continuación -



de 4U4 e6ect04 de4pué4 de tum.i.nado úte, tienen notab.le-6 d.i.- -

6e~enc.i.a4 que .t:a4 d.í.4t.í.nguen: .la p~ó4~oga e-6 un de4echo que -

4e da at .i.nqu.i.t.i.no que e4tá al co~~.i.ente en el pago de 4u-6 4e~ 

ta-6 y 4.í. é4te qu.i.eke hace~ u-60 de él, tend~á ante-6 de que te~

m.i.ne e.t: cont4ato, que conven.i.do exp4e4amente con e.t: a~~endado~ 

o, en ca40 de negat.i.va de é4te, demandá44ete jud.i.c.i.almente, y 

ta.e p~ók~oga ~atándo4e de 6.i.nca u4bana tend4á po4 e6ecto que 

et a~4endam.i.ento cont.i.núe po4 un año má-6, e4to e-6, t.i.ene un -

ptazo 6.i.Jo; en camb.i.o de tác.i.ta ~econducc.i.ón no t.i.ene que de-

mandakla el a4kendata~.i.o; 4.Í.mplemente 4e ~eal.i.za pok la tole--

4anc.i.a del a44endado4 de que el .i.nqu.i.l.i.no cont.i.núe en el u4o 

y goce de la 6.i.nca ak4endada, con la c.í.4cun-6tanc.i.a de que en -

e4te Ca40 4e ~eal.i.za una p~olongac.i.ón del con~ato con la mo-

d.i.6.i.cac.i.ón .t:egat de 4e~ po~ t.i.empo .i.nde6.i.n.i.do, pe4o quedando -

v.i.vo-6 to-6 demá-6 pacto-6 det con~ato 4econducto. 

Sexta Epoca, Cua~ta Pa~te: 

Vol. XXXVll, Pág.i.na 28. A. V. 4892/59. Jo4e6a Mena 

de Ca-6t4o. Unan.i.m.i.dad de 4 voto-6", 

La pkÓ4~oga con6o~me al Cód.i.go C.i.v.i.l paka el V.í.4t4~ 

to Fede~al, 4e contempla en el a~tlculo que a cont.i.nuac.i.ón -

tun4M.i.bo. 

"A4t.i.culo 2448 C.- La du~ac.i.ón mln.i.ma de todo 

"6 



conO<ato de ak4endamlento de 6lnca4 ukbana4 de4tlnada4 a la h~ 

bitación 4eká de un año 6okzo40 paka ak4endadok y akkendata 

4lo, que 4e4á p4044ogabte, a voluntad del a44endataklo, ha4ta 

po4 do4 allo4 má4 4iempke y cuando 4e encuent4e al cok4lente -

en et pago de la4 4enta4". 

Lo4 etemento4 de ta p4Ó44oga con6o4me a la de6inl -

clón que hemo4 p4opokcionado, 4on: 

a).- Que e4 un de4echo del ak4endatakio, pue4 4ólo -

el podká 4olicita4la, no 4lendo pe4m<t<do que lo e6ectue el 

ak4endado4, ya que el dl4po4ltluo legal p4elnce4to 4olo lo co! 

cede al p4lmeko como un de4echo, aún cuando no 4e contempla -

como tal en el cap<tulo 111 del t<tulo 4etto, intitulado •ve 

lo4 dekecho4 y obt<gaclone4 del ak4endata4lo", de lo cual he-

mo4 hablado en el a4t<culo anteki04, 

b).- Tal pkÓkkoga e4 pote4tatlua pa~a el a4kendata--

4<o, e4 decl4 que 4e4á a 4u voluntad e<<gi~la o no y en el 4U

pue4to de optak po4 hace~la e<<glble, el ak4endadok tend4á la 

obllgac<ón de oto4ga4ta, no como el 4e4ultado de un acue4do de 

uoluntade4, 4ino como una <mpo4<ción legal. 

E4 en e6ecto una p4Ó44oga legal en la que la uolun-

tad de una de la4 pa4te4 4olo 4e 4omete, 4ln de4echo a opo4l-

c<ón. 
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La mod¿6¿cac¿ón al Cód¿go c¿v¿l 4e4pecto al a44enda

m¿ento de ca4a hab¿taclón, en el affo de 1986, obedec¿ó a una -

demagogla de tlpo popull4ta llevada a cabo al 6lnaliza4 un 4e

xenio y con el ánimo de allega44e voto4 de la cla4e de4p4oteg:f 

da, lo que ha tenido como con4ecuencla que cada vez exi4tan m! 

no4 vivienda4 pa4a a44endamiento en el V, F. y que la4 zona4 

concu4bada4 4e extienden en la4 zona4 aledaña4 a la ciudad. 

La opción que tiene el a44endata4io pa4a que 4e le -

p4o44ogue obligato4iamente el cont4ato en el tiempo que la 40-

licite, ya 4ea ante4 del vencimiento del tl4mino o cuando el -

cont4ato 4e encuent4e en tácita 4econducción; con e4ta 4egla -

4e modi6ica el c4ite4io 4u4tentado po4 la H. Sup4ema Co4te de 

Ju4ticia, 4e4pecto a que la p4Ó44oga obligato4la 4ólo debe41a 

oto4ga44e en lo4 cont4ato4 de a44endamlento 4ujeto4 a plazo --

4iemp4e y cuando el a44endata4io la 4oliclta4a ante4 de 4u ve!!_ 

cimiento. 

lll 

La voluntad del a44endata4lo e4 el llmite o medida -

de la p4Ó44oga, queda a 4u voluntad 4eclama4la de4de un dla -

ha4tu do4 año4 como máximo. 

el.- Ot4o elemento en la p4Ó44oga e4 el hecho de que 

el a44endata4io 4e encuent4a al C044lente en el pago de la 4e!!_ 

ta, pue4 como un p4inciplo gene4al de de4echo el cumplimiento 
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de un contkato no puede quedak al akbitk¿O de una de la4 pakte4 

y ademá4 quien ha incumplido con lo que 4e obliga no tiene de

kecho a e~igik pok 4u pakte. 

E4 un pkincipio de equ~dad y ju4t¿c¿a que aquella -

pakte que no cumple con lo que 4e obl¿gó, tenga dekecho a ke-

clamak. 

Cabe hacek la ob4ekvac¿ón de que en 4ent¿do l¿tekal 

e4 4u6¿c¿ente encontkak6e al cOkk¿ente en el pago de la kenta, 

má4 no que hub¿eka cub¿ekto e446 kent<>1 en 6okma puntual, ya que 

e6tak al cokkiente no ¿mplica puntual¿dad en el pago 

di.- Al e4tablece~6e la pkÓkkoga la ~enta puede in-

ckementa~4e, tal como lo pkeviene el a~tlculo 2448-V del Códi 

go Civil, que a la let~a dice: 

"Paka lo6 e6ecto6 de e4te capltulo la kenta debeká -

e4tipulak4e en moneda nacional. 

La kenta 4ólo podká 6ek ¿nckementada anualmente; en-

4U ca4o, el aumento no podká e~cedek del 85 pok c¿ento del ¿! 

ckemento pokcentual, 6¿jado al 4alak¿o mln¿mo genekal del p¿4_ 

tkito Fedekal, en el affo en el que el contkato 4e kenueve o 4e 

pkOkkogue•, 



El vencimiento del plazo de du~acián del con~ato no 

pone 6in al a~4endamiento, cuando el cont4ato 4e p~64~oga, pu

diendo 4e~ e4ta p~á~~oga convencional o legal. 

La p464~oga convencional puede 4e4ulta~ de un pacto 

exp~e40 ent4e la4 mi4ma4 pa~te4 que acue4dan p~olonga~ po~ má4 

tiempo la vigencia del cont~ato. Ace~ca de e4ta p~64~oga con

vencional ~abe ~epeti~ que no e4 válido el pacto de p46~4oga -

po~ o~o plazo mayo~ 4i 4e in4e~ta de antemano en un con~ato 

de a~4endamiento donde 4e ha 6ijado ya la du~acián legal. 

Po~ el cont~a4io, 4e~ia válida una p~ome4a de a~~en

damiento celeb4ada al mi4mo tiempo que el cont~ato y p~~a emp~ 

za4 a 4egi4 el a44endamiento 6utu4o de4pué4 del vencimiento -

del mencionado plazo máximo legal, ya que e4ta p~ome4a no en-

~aña un 64aude a la ley que p4ohibe conveni4 una du4aci6n ma

yo4 de dicho plazo legal máximo 4egún ya 4e pu4o de mani6ie4-

to. 

La p~6~4oga convencional puede p~oduci~4e también 

po4 un acue~do tácito en~e a44endado~ y a44endata~io en et 

ca4o de que la llamada •tácita 4econducci6n", cuando de4pué4 -

de vencido el plazo del a4~endamiento continúa el a44endata~io 

en el u4o de la co4a a~~endada 4in opo4ici6n del a~~endado~. -

El 4ilencio de é4te y la actitud del a~4endata4io 4e inte4p~~ 
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tan po~ el legi4lado4 como un acue~do tácito pa4a ~enova4 la -

du~ación del cont4ato y p~otonga~la po~ tiempo inde6inido. 

PM oha pMte, ta p4ÓHoga legal del conúato exi4-

te en he4 ca4o4: 11 en lo4 cont4ato4 de inmueble4 a plazo 6~ 

jo y 4ujeto4 al ~égimen común de todo a44endamiento, tiene de

~echo el a~~endata4io a 4olieita4 que 4e te p~0~4ogue po~ un -

ano má4 la du~ación de dicho conhatol; ti en toa a4~endamie!!_ 

to4 de 6incaa u~bana4 de4tinada4 a la habitación, puede el in

quilino 4olieita~, deapué4 de te4minado el año 604zo40 minimo 

o la tácita 4econducción en 4u ca40, la p4óHoga huta de do4 

ano4 má4 y 31 eie4toa conhato4 de a44endamiento que 4e halla

ban en vigo~ al enha4 a ~egi~ el Vee4eto 4ob~e p~ó~~oga de -

a~~endamiento4 del 24 de dieiemb4e de 1948, queda4on p~o~4oga

do4 po4 tiempo inde6inido y po4 mini4te~io de la ley, 4in alt!_ 

~ación de ninguna de 4U4 clá114ula4, llamado4 de 4enta congela

da. 

Reite~amo4 que aún cuando la tácita ~eeonducción e4-

una exten4ión áel a4~endamiento, en e4hicto 4entido eata 4e -

~egula po~ lo4 a~ticulo4 2486 y 2488 que al e6ecto di4ponen: -

•sz de4pué4 de te~minado el a~~endamiento y 4u p4ó~~oga, 4¿ ta 

hubo, continúa el a44endata~io 4in opo4ieión en el goce y u4o 

del p~ecio, y é4te ea 4úatico, 4e entende4á ~enovado el con:t-t!! 

to po~ oho ano•. En el ca4o del a~ticulo ante4io~, 4i el P~!. 

dio 6ue~e u~bano, el a~~endamiento continua4á po~ tiempo inde-
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6.i.n.i.do, y el a~~endata~.i.o debe~á paga~ la ~enta que co~~e4pon

da al t.i.empo que exceda al del con~ato con a~~eglo a lo que -

pagaba". "Cuando haya p~ó~~oga en el con~ato de a~~endam.i.en

to, y en lo4 ca404 de que hablan lo4 do4 a~ticulo4 ante~.i.o~e4, 

ce4an la4 obl.i.gac.i.one4 oto~gada4 po~ un te~ce~o pa~a la 4egu-

~.i.dad del a~~endam.i.ento, 4alvo conven.i.o en cont~a~.i.o•. 
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En la tác.i.ta ~econducc.i.ón ex.i.4te, pue4, un con4ent.i.

m.i.ento tác.i.to que 4e du.i.va de hecl104 .i.ndub.i.table4, que demue_! 

~an la .i.ntenc.i.ón en el a~~endata~.i.o de cont.i.nua~ en el u4o o 

goce de la co4a, y en el a~~endado~, de pe~m.i.t.i.~ que 4e cont.i.

núe en e4a 4.i.tuac.i.ón. T.i.ene luga~ la tác.i.ta ~ecp.nducc.i.ón, cua!!_ 

do 4e vence el con~ato de a~~endam.i.ento, o 4u p~ó~~oga, 4.i. la 

hubo, de tal mane~a que 4e ~na46o~ma de té~mino 6ijo en tl~m~ 

no volunta~io 4¿ 4e t~ata~e una 6.i.nca u~bana, o bien, 4e en-

tende~á ~enovado al con~ato pM un allo md4, 4.1. el pud.i.o 6ue-

~e ~ú4t.i.co. 

fJ,- OPORTUNJVAV PARA SU REClAUO 

Nue4~a leg.i.4lac.i.ón Civil no hace ~e6e~enc.i.a al mo -

mento en que 4e haya de demanda~4e la p~ó~~oga, po~ lo que -

ante tal 4.i.tuac.i.ón debemo4 acud.l,t a la ju~.i.4p~udenc.i.a 4U4ten -

tada po~ la Sup~ema Co~te de Ju4t.i.c.i.a de la Nación, la cual --

4ellala: 
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"A.t.tendamiento.- P.tó.t.toga del cont.tato de. El de.t! 

cho concedido al a.t.tendata.tio pa.ta pedi.t que 4e p.to.t.togue el -

a.t.tendamiento po.t el tl.tmino de un año, debe eje.teita.toe cuan

do todaula eotá en uigo.t et cont.tato, po.tque lo que no ex.lote 

no puede p.to.t.toga.toe. 

Tomo LXVII Ramúez Palemón ........ Págo.3757 

Tomo LXXVII Ca4t.ieUo Ra6aet ..•••.•• Págo. 94 

Tomo LXXX Eopinoza Cháuez Al6onoo Págo.1101 

Tomo LXXXI Vega Jo4e6.ina ••••••••••• Págo.4072 

Tomo LXXXIX Ga.tcla Vda. de Mtez. JuUeta Págo. 2442". 

En oegundo tl.tm.ino, e4 p.tecioo dete.tmina.t la 60.tma -

en que el inquilino debe hace.t uale.t e4te de.techo de p.tó.t.toga 

aoentado 4i oólo puede hace.tlo como acción, o bien puede opo-

ne.tlo como excepción al conteota.t la demanda que entable el a

.t.tendado.t exigiéndole la deoocupación y ent-tega de la locali-

dad a.t.tendada o de la cooa en tl.tminoo gene.taleo. 

A lo cual con apoyo de la ante.tfo.t ju.tiop.tudencia CO!,! 

oide.tamoo que oolo pod.tá ltace.t.f.a uale.t el inquU.ino como ac--

ción y no como excepción. 



de pJtÓJtJtoga a que alude el aJttlculo 24BS de nue4.t-la ley Civil 

e4 aplicable a toda cla4e de conuato4, o 46to a f.o~ que 4e -

celebJtan poi< ~empo deteJtminado. 

Al .1¡e4pecto, exúte te4i4 juJtúpJtudenciaf. númeJto 13 2, 

en ef. 4entido de que: "El aJttlculo 2485 del Código Civil del 

Vl4Uito Fede-tal, que di4pone que vencido un conuato de a.tite! 

damiento tendJtá deJtecho el inquilino, 4iemp-te que e4tl al co-

-tJtiente en el pago de la4 -tentu, a que 4e te p1<o-t1<09ue lia4ta 

poJt un a Ro e4e conuato, 4Ólo e4 aplicable uatándo4e de aJtU! 

damlento4 poJt tiempo dete-tminado. 
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Tomo LXXX Pág4. 1101 

Tomo LXXXl 

Tomo LXXXV 

Vázquez Manuel 

Ku1<t4 Vda. de Michef. MaJt

gaJtita 

Tomo LXXXVll RodJtlguez de Ruiz Ma. lnl4 

Fea. de Medla4 Full Fa4hion 

Pág4. 464 

Pág4. 1141 

Pág4. 2204". 

Con4ecuentemente, el a1<tlculo 2485 del cual no4 e4-

tamo4 ocupando, 4e e4tima noJtmativo de la 6Jtacci6n·z del a1<tlc~ 

lo 2483 del p1<opio Código Civil vigente g aplicable poJt tanto 

únicamente a lo4 conuato4 cetebJtado4 poi< tiempo 6ijo de deteJt

minado. 



OtJta cue4t.i.ón que debemo4 ke4olvek e4 la ketat.i.va a 

4.l ta nokma conten.lda en el akticulo 2485 de nue4tJto okdena

m.i.ento po4.i.t.i.vo c.i.v.i.l, e4 o no kenunc.i.able. 
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Nue4tko má4 alto H.i.bunat, ha 4u4tentado et Ck.i.tek.i.o 

de que el texto c.i.tado e4 kenuncfobte, aduc.i.endo que e! mümo 

no puede 4ek con4.i.dekado como de .i.nteké4 públ.i.co y pok lo m.i.4-

mo .i.kkenunc.i.able. La c.i.kcun4tanc.i.a de que atguno4 p-tecepto4 -

legale4 4ean de .i.nte-té4 público, e4 la excepción y como tal de 

be 4ek de4tacada pok el leg.i.4lado-t, lo que no ocuJt-te con el c~ 

tado aktCculo que en con4ecuenc.i.a puede 4e-t -tenunc..i.ado. 

Pok últ.i.mo, 4e 4u4c.i.ta otJto pkoblema que con4.i.4te en 

puntuaUzu 4<. e11 aqueUo4 ca4o4 en que el p-top.i.etaJt.i.o que p-t! 

tende oc.upa-t la c.a4a o cult.i.vak la 6.i.nca, a e6ecto de que no -

4e conceda la pkó-t-toga que hub.i.eke 4ol.lc.ltado el .lnqu.i.l.i.no e4-

tá obl.i.gado a ju4t.i.6.lca-t 4U nece4.i.dad en e4e 4ent.i.do o ba4ta -

con que Upke4e 4U de4eo de quekek hab.i.ta-t la co4a o cult.l- -

va-t la 6.i.nca a-tJtendada. Ve4de luego que la palabJta QUIERAN -

que emplea nue4tko leg.i.4ladok, hace pen4ak que no e4 nece4ak.i.o 

que 4e Jt.i.nda n.i.nguna p-tueba 40bke el pakt.i.culaJt, toda vez que 

el que-teJt e4 una·cue4t.i.ón mekamente 4ubjet.lva. A4C lo ha con-

4.i.dekado nue4tJta Sup!lema Co!lte de Ju4t.lc..la, la que ha 404ten.i.

do que. El aktCculo 2485 del Cód.lgo C.i.v.i.l paJta el V.i.4tJt.i.to -

y TeJtk.i.tok.lo4 FedeJtale4, e4tablece que venc.ldo un c.ontJtato de 



a11endamlento tend1á de1echo el lnqulllno, Jlemp1e que eJtl al 

co11lente en el pago de laJ AentaJ a que Je le p1011ogue haJta 

poi un afio máJ, eJe contlato; pe10 exceptúa de la obllgaclón -

lndlcada, a loJ p1opleta1loJ que qule1an hablta1 la caJa. Ah~ 

la blen, como la dlJpo6lclón legal de que Je tlata, no hace -

dlJtlnclón alguna, debe eJtlma1Je que baJta con que el p1ople

ta1lo manl6le6te que qule1e hablta• la caJa, pa•a que Jea plo

cedente da• poi concluldo el cont1ato, una vez 6enecldo el tl-1_ 

mlno del a11endamlento•. 

Vl6e•lmoJ de eJte c1lte1lo, polque de acue1do con el 

ml6mo, el cumpllmlento de una obllgaclón legal como e6 la de -

p1011oga1 en 1ealldad Je eJtá dejando al a1blt1lo del obllgad~ 

al que le baJte exp1eJa1 que qule1e hablta1 la caJa o cultlva1 

la 6lnca a11endada, pala hace• negato1lo el de1echo del a11en

data1lo, con loJ conJlgulenteJ pe1julclo6 pala l6te. E6to ha 

dado luga• a que el p1opleta1lo pala aludl• 6u obllgaclón le-

gal de p1011oga1, expleJe que qule1e hablta1 el lnmueble o cu~ 

tlva1lo, aún cuando no 6ea cle1to, tan Jólo pala 1ecupe1a1 el 

blen a11endado y celeb1a1 un nuevo cont1ato ya no con un aumen 

to 4ob1e la 1enta ante1lo1, 6lno en una cantidad Jupe1lo1 todo 

lo cual no pa1ece altamente lnmo1al e lllclto. 

En nue4tlo concepto debe exlgl1Je en toda caJo al -

p1opleta1lo que comp1uebe que neceJlta hablta• pel6onalmente o 
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le e4 .lnd.l4pen4able cult.lva~ la 6-lnca de que 4e t~ata, pa~a 

que el juez pueda exam.lna~ lo4 mot.lvo4 que tuvle4e, y pueda 4~ 

4olve~ 4l p~ocede o 110 concedM la p~óHoga que el .lnqulllno -

huble~e demandado. 

3J.- AUTORIVAV COMPETENTE PARA CONOCER 

Ve acue4do con la teo~ia t4ipa~tlta del pode4 exl4te 

El Pode4 Ejecutivo, El Pode4 Legl4latlvo y El Pode~ Jud.lclal, 

4lendo e4te últlmo el enca4gado de admlnl4t4a4 ju4t.lcla. 

"La 6unc.lón jud.lc.lal e4ta con4tltulda po~ la actlvi

dad de4a44ollada po4 el Pode4 que no~malmente, den~o del ~lgi 

men con4tltuc.lonal, e4ta enca4gado de lo4 ac.to4 judlc.lale4, e4 

decl4, pM el Pode4 Jud.i.c.lal". l 38 I 
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Aho~a bien no debemo4 olvida4 que en nue4t4o pai4 

ex.l4te una Fede4ac.lón, la cual den~o de la p~op.la con4t.ltu 

c.lón 4effala, que cada e¿tado adopta4á, pa~a 4u ~lg.lmen lnte4lo4 

(3BJ F~aga Gablno. Ve4echo Adm.lnl4tJtatlvo. Ed.lto4lal Po~~úa. 
21s. Edlc.lón. Mlx.lco 1988. P. 46. 



un gob¿e~no ~epubl¿cano 4ep4e4entatlvo y populac (a4tlculo - -

115), a4i el Pode4 Púbt¿co de lo4 E4tado4 también e4tacá div¿. 

dldo en Ejecutivo, Legl4lativo y Judicial (a~ticulo 116), a p~ 

4a4 de que et Vl4tltlto Fede~al no e4 un E4tado también cuenta 

con un pode4 Judicial Pcopio. 

Ve acue4do con la Ley 04gánlca de lo4 T4¿bunale4 de

Ju4ticia del Fue4o Común del p¿4tJtito Fede4al, co~4e4ponde a 

lo4 T4lbunale4 de Ju4ticia del Fue4o Común aplica~ la4 Leye4 -

en a4unto4 Clvlle4 y Penale4. 

"Mt.lculo 2. La ¿acuitad a que 4e 4e¿ü4e et a~t.lC!!, 

lo antecio~ 4e eje4ce: 

"l.- Poc !04 Juece4 de Paz; 

•rr.- Po4 !04 Juece4 de lo Civil; 

"lH. - Po~ lo4 Juece4 de lo FamUiu; 
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"lX.- Po• el Ju•ado Popula•; 

•x.- Po• la 06lelna Cent•al de Con•ignaeione4; 

"Xl.-Po• et T•ibunal Supe•io• de Ju4tlela y 

IZ9 

"Xll.- Po• lo4 demd4 Se•vido•e• Público• y Auxilia

•e• de la admini4t.aeión de ju4tlela, en lo• té•mlno4 que e•t~ 

btezea e4ta leq, loJ Código• de P•ocedlmlento4 y Leye• •elatl

va.&". 

Po• Ju pa•te el a•ticulo 49 de la Ley O•gánica 4e -

Rala que 4on Juece4 de PHme•a l 11•ta11ela la. Juece4 del AHen

damlento lnmobllia•io. 

No debemo4 olvida• que el p•ocedlmlento en mate•la 

de A••endamlento lnmobllla•lo eJ eJpecLal, al dá••ele un t.at~ 

miento e4peeial, como hemo4 vL•to en el capitulo ll del p•e•e~ 

te t.abajo. 

A•lm«mo la Ley O•gánica 4ellala •e•peeto a lo• juzg~ 

do4 de A••endamlento: 

A•ticulo 60-A. En el Vl•t•Lto Fede•al hab•á el nú

me•o de Juzgado• del A••endamlento lnmobllla•Lo que el T•Lbu-

nal Pleno eon4ide•e neee•a•lo pa•a que la admlnl4t.aeion dejuJt!:_ 

eia Jea expedita, 



A4tlculo 60-B.- Lo4 Juece4 del A44endamiento 1nmobi

lia4io conta4án con el pe44onal a que 4e 4e6ie4e el A4tlculo -

61 de la p4e4ente Ley. Ademá4, conta4án con el núme4o de Con

ciliado4e4 que el Pleno del T4ibunal Supe4io4 con4ide4e nece4~ 

4io pa4a el e6.<caz de4empeiio de 4U4 6uncionH. 

A4tlculo 60-C.- Pa4a 4e4 Juez del A44endamiento lnm~ 

bilia4io 4e exigen lo4 mi4mo4 4equi4ito4 que el A4tlculo 52 4! 

quie4e pa4a lo4 Juece4 de lo Civil, y 4e4a nomb4ado de la mi4-

ma mane4a que é4to4. 

A4tlculo 60-V.- Lo4 Juece4 del A44endamiento Inmobi

lia4ia conoce4án de toda4 la4 contltove44ia4 que 4e 4U4citen en 

la mate4ia de a44endamiento de inmueble4 de4t~nado4 a habita-

ción, come4cio, indu4tJtia o cualquie4 otlto u4o, gi4o o de4tino 

pe4mitido po4 la Ley del C. P. c. el A4tlculo 957. 

A4tlculo 60-E.- Lo4 Sec4eta4io4 de Acue4do4 de lo4 -

Juzgado4 del A44endamiento Inmobilia4io debe4án 4euni4 lo4 mi~ 

mo4 4equi4ito4 que la p4e4ente Ley 4eflala a lo4 Sec4eta4io4 de 

lo4 Juzgado4 de lo Civil, 4e4á11 nomb4ado4 de la müma mane4a -

y tend4án , en lo conducente iguale4 atltibucione4 que é4to4. 

Po4 último hemo4 de menciona4 en cuanto a la compe-

tencia que e4ta 4e dete4mina po4 g4ado a4l 4e4á un juzgado de 
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p•ime•a in4tancia 

Po• lo que •e4pecta a la cuantla en a••endamiento no 

exi•te, po• te••ito•io •e•á en 6unción de la ubicación del in

mueble y po• mate•ia exi4ten lo4 Juzgado• de A••endamiento In

mobilia•io. 

El a•tlculo 22. de la Ley O•gánica de lo• T•ibuna-

le• de Ju•ticia del Fue•o Común •eñala: 

•conoce•án lo• Juece• de Paz en mate•ia civil, de -

lo• juicio• cuya cuantla no exceda de 182 vece• el •ala•io ml

nimo dia•io gene•al vigente en el Vi•t•ito Fede•al, a excep -

clón de todo lo •elativo a la mate•ia de a••endamiento de in-

mueble• que •e•á competencia de lo• juece• de p•ime•a in•tan-

cia .. . " 

41.- PROCEVIUJENTO V SU SITUACION PRACTICA 

En punto p•ocedente •e ha abo•dado el anali•i• de -

lo• concepto• 6undamentale• de todo p•ocedimiento lo• •equi•i

to• y opo•tunidad pa•a hace• vale• la p•ó••oga, a•l como la -

auto•idad competente pa•a conoce• de ella, po• lo que aho•a --
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ma. 

El p~ocedimiento 4e ~ige con&oAme a lo que di4pone -

el C6digo de P~ocedimiento4 Civile4 el cual de 4u contexto co~ 

templa juicio4 oAdina~i04 y aquello4 que tienen una ~amita 

ci6n e4pecial, o lo4 podemo4 denomina~ .. juicio4 e4peciale4. El 

Código contempla como juicio4 e4peciale4 el Ejecutivo, el Hi

poteca~io y el E4pecial de Ve4ahuicio, en un 4entido lite~at y 

e4t~icto, 4in embaAgo con4ide~amo4 que todo pAocedimiento que 

no 4e ~amite en vla oAdinaAio civil, debe 4eA con4ideAado co

mo p~ocedimiento e4pecial. 

A4l pue4, ademá4 de lo4 juicio4 que el p~opio código 

~egula como e4peciale4, podemo4 agAega~ la inmatAiculación ju

dicial, a que 4e Ae6ie~e la 6~acci6n lll del a~tlculo 122, que 

di4pone: 

•cuando 4e tAate de inma~iculación un inmueble en -

el Regi4~o Público de la P~opiedad con6o~me al a~tlculo 3047 

del Código Civil, pa~a citaA a la4 pe~4ona4 que puedan con4i-

de~a~4e pe~judicada4. Lo4 edicto4 4e publicaAán poA ~e4 ve-

ce4, de ~e4 en tAe4 dla4, en el Boletln Judicial, en el Bole

tln del Regi4tAo Público y en un peAiódico de lo4 de mayo~ cii 

culación 4i 4e tAata~e de biene4 inmueble4 ~bano4 4ituado4 en 
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el Vi•tltito Fede•al. Si lo• p•edio4 6ue•en •Ú•tico• •e publ~ 

ca•án ademá• en el Via4io 06icial de la Fede•ación en la mi•

ma 6o•ma 1J túmino• indicado•. Lo• edfoto• H 6ija•án en lu

ga•e• público•. En la •olicitud •e menciona•á el o4igen de 

la po•e•ión, el nomb4e de la pe••ona de quien en •u ca•o la -

obtuvie•a el peticfottMio, del cau•ahab.iente de aquélla •i 6ue4e 

conocido, la ubicación p•eci•a del bien y •u• colindancia•; -

un plano auto4izado po4 ingenie•o titulado •i 6ue4e p4edio -

•ú•tico o u•bano •in con.stituü; el nomb•e !f domicilio de lo• 

colindante•. Tekminada la publicación •e coA•e•á t•a•lado de 

la •olicitud a la pe44ona de quien obtuvie4a la po•e•ión o •u 
cau•ahabiente •i 6ue•a conocido, al Mini•te•io Público, a lo• 

colindante•, al •egi•tltado4 de la p4opiedad po• el té•mino -

de nueve dCa•. Conte•ten o no y •in nece•idad de acu•e de 4! 

be.ld.{a, el juez, al veneeue el último téJLmino del tlta-l>lado, 

ab•i•á una dilatación p•obato•ia po4 t•einta dia•. Ademá• de 

la• p•ueba-6 que tuvie•e, el •olicitante e•ta en la obligación 

de pkoba• •u po4e4ión en concepto de dueffo pok medio• legale• 

y ademá• po4 la in6o4mación de tke-6 te•tigo• que tengan bie-

ne• •aice-6, en el lugak de ubicación del p4edio de que •e tlt~ 

ta. La •entencia •e p•onunciaká de•pué• del tékmino de aleg~ 

to•, dentJto de ocho dCa-6, en e•te juicio no •e entJtega•án lo• 

auto• 04iginale• pa•a 6o•mula• alegato•. La •entencia e• ªP! 

table en ambo-6 e6ecto• IJ el Aecu•-llo •e •ubtancia como en lo• 

juicio• o•dina4io•"· 

OtJto pkocedimiento e•pecial e• el juicio de Vivokcio 



po• muto con4entimiento, contemplado en lo4 a•tlculo4 4iguien

te4: 

"A•tlculo 614.- Cuando ambo4 con4o•t•4 convengan en 

divo•cia•4e, en lo4 tl•mino4 del último pá••a6o del a•tlculo -

272 del C6digo Civil, debe•án ocu••i• al t.ibunal competente -

p•e4entando el convenio que 4e exige en el a•tlculo 273 del C~ 

digo citado, a4l como una copla ce•ti6icada del acta de mat.i

monfo y de la4 de nacimiento de lo4 hijo4 meno•e4''. 
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"A•tlculo 675.- Hecha la 4olicltud, clta•á el t•ibu

nal a lo4 c6nyuge4 y al ••p•e4entante del Mini4te•lo Público a 

una junta en la que 4e identi6ica•án plenamente ante el juez,

que 4e e6ectua•á de4pué4 de lo4 ocho y ante4 de lo4 quince - -

día4 4iguiente4, y 4i a4i4tie•en lo4 inte•e4ado4 lo4 exho•ta•á 

pa•a p•ocu•a• 4u ••conciliación. Si no log•a aveni•lo4, ap•o

ba•á p•ovi4ionalmente, oyendo al •ep•e4entante del Uinl4te•lo 

Público, lo4 punto4 del convenio ••latlvo4 a la 4ltuaclón de -

lo4 hljo4 meno•e4 o incapacitado4, a la 4epa•aclón de lo4 cón

yuge4 y a lo4 allmento4 de aqulllo4 y de lo4 que un cónyuqe d~ 

ba da• al ot.o mlent.a4 du•e el p•ocedlmlento, dictando la4 m! 

dida4 nece4a•ia4 de a4egu•amiento•, 

"A•tlculo 676.- Sl ln4l4tle•en lo4 cónyuge4 en 4u -

p•opó4lto de dlvo•cla•4e, clta•á el t.lbunal a una·4egunda - -



junta que ae e6ectua•á de1pu€1 de loa ocho y ante• de loa quin 

ce dlaa de aol.i.citada; y en ella volve•á a exho•ta• a aqu€lloa 

con el p•opfo 6in que en la ante•iM. Si tampoco H log•au -

la •econc.i.l.i.ac.i.ón, y en el conven.i.o queda•€n b.i.en ga•ant.i.zadoa 

loa de•echoa de loa h.i.joa meno•e• o .i.ncapac.i.tadoa, el t•.i.bunal 

oyendo al pa•ece• del •ep•eaentante del Min.i.ate•.i.o Públ.i.co 10-

b•e eate punto, dicta•á aentencia en que queda•á d.i.auelto el -

v.i.nculo mat•.i.mon.i.al, y dec.i.d.i.•á aob•e el convenio p•eaentado". 

"A•tlculo 681.- La aentencia que dec•ete et divo•cio 

po• mutuo conaent.i.m.i.ento, ea apelable en el e6ecto devolut.i.vo. 

La que lo n.i.gue ea apelable en amboa e6ectoa•. 

"A•tlculo 682.- Ejecuto•.i.ada la aentenc.i.a de d.i.vo•-

c.i.o, el t•.i.bunal manda•á •em.i.t.i.• copia de ella al Juez del Re

g.i.at•o C.i.v.i.l de au ju•.i.adicc.i.ón, al del luga• en que el mat•.i.

mon.i.o ae e6ectúo y al nac.i.miento de loa divo•c.i.adoa pa•a loa 

e6ectoa de loa a•tlculoa 114, 116 y 291 del Código Civ.i.l". 

El p•ocedimiento de concu•ao ea una va•iante máa de 

loa p•ocedimientoa eapec.i.alea, que ae •egula como aigue: 

"A•tlculo 138.- El concu••o del deudo• no come•cia~ 

te puede ae• volunta•io o neceaa•io. Ea volunta•.i.o cuando el 

deuda. ae deap•ende de 1u1 b.i.ene• pMa paga.\ a •u• ac•eedMea 
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p~e4entándo4e po~ e4c~ito acampanando un e4tado de 4u activo y 

pa4ivo con exp~e4i6n del nomb~e y domicilio de 4U4 deudo~e4 y 

ac~eedo~e4, a4l como una explicaci6n de la4 cau4a4 que hayan -

motivado 4u p~e4entaci6n en concu~4o. Sin e4to4 ~equi4ito4 no 

4e admiti~á la 40licitud. No 4e inclui~án en el activo lo4 

biene4 que no puedan emba~ga~4e. 

E4 nece4a~io cuando do4 o má4 ac~eedo~e4 de plazo -

cumplido han demandado o ejecutado ante uno mi4mo o dive~404 -

juece4 a 4u4 deudo~e4 y no haya biene4 ba4tante4 pa~a que cada 

uno 4ecue4t~e lo 4u6iciente pa~a cub~i~ 4u Mldito y co4ta4". 

"A~tlculo 739.- Vecla~ado el concu~4o el juez ~e4ol-

ve~a: 

l.- Noti6ica~ pe~4onalmente o po~ cldula al deudo~ 

la 6o~maci6n de 4u concu~4o nece4a~io y po~ el Boletln el co! 

cu~4o volunta~io; 

II.- Hace~ 4abe~ a lo4 ac~eedo~e4 la 6o~maci6n del

concu~4o po~ edicto4 que 4e publica~án en do4 pe~i6dico4 de 

in6o~maci6n que de4igna~á el juez. Si hubie~e ac~eedo~e4 en

el luga~ del juicio 4e cita~án po~ medio de cldula po~ co~~eo 

o tellg~a6o 4i 6ue~e nece4a~io. 

III.- Nomb~a~ 4lndlco p~ovicional; 
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rv.- Vec~etak el emba~go y a4egu~amiento de lo4 bie

ne4, lib~o4, co~~e4pondencia y documento4 del deudo~. diligen

cia4 que debe~án p~acticak4e en el dia, 4ellando la4 puekta4 -

de lo4 almacene4 y de4paclio del deudok y mueble4 4u4ceptible4 

de emba~go que 4e hallen en el domicilio del mi4mo deudo~; 

'37 

V.- Hacek 4abek a lo4 deudoke4 la pkobición de hace~ 

pago4 o ent~egak e6ecto4 al concuk4ado, y la okden a e4te de -

enuegM lo4 biene4 al 4Útdico bajo el apekcibimünto de 4egu!!_ 

da paga a lo4 pkimeko4 y de pkocedek4e penalmente en conua -

del deudok que oculta~e Co4a4 de 4u p~opiedad; 

Vl.- Seflalak un tlkmino, no menok de ocho dia4 ni m~ 

IJOk de veinte pa~a que lo4 ac~eedoke4 p~e4enten en el juzgado 

lo4 tltulo4 ju4ti6icativo4 de 4U4 ckldito4 con copia paka 4ek

enuegada al 4(ndico; 

Vll.- Seflalak dia 1J hoka paka la junta de kecti6ica

c.i6n y gkaduación de c~ld.ito4 que debeká celeb~ak4e diez dla4 

de4pu(4 de que expi~e el plazo 6ijado en la 6kacción antekiok. 

El dla de e4ta junta y el nombke y domicilio del 4lndico 4e h~ 

~án 4abek en lo4 edicto4 a que 4e ke6ie~e la 6~acci6n l; 

Vlll.- Pedik a lo4 juece4 ante quiene4 tkamiten ple~ 

to4 conua el concuk4ado, lo4 enu.ien pa~a 4U acumulación al -

juicio univek4al. Se exceptúan lo4 ju.ic.io4 hipotecak.io4 que -
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eótén pend.lenteó y toó que óe p~omuevan deópuéó y loó ju.le.loó 

que hub.leóen 6attado en p~.lme~a .lnótanc.la; eótoó óe acumuta~án 

una vez que óe dec.ldan de6.ln.lt.lvamente. Se exceptúan .lguatme~ 

te loó que p4oceden de c4éd.ltoó p4enda4.loó y loó que no óean -

acumulableó po4 d.lópoó.lc.lón exp4eóa de la ley". 

Loó ju.le.loó óuceóo4.lOó tienen t4am.ltac.lón eópec.lat. 

Se 4egulan en loó ó.lgu.lenteó a4t.CCuloó: 

"A4tlcuto 769.- luego que el t4.lbunat tenga eonoc.l-

m.len.to de la mue4te de una pe4óona d.lctuá, con aud.lenc.la del 

M.ln.l<1te4.lo Público, m.lent4aó no óe p~e<1enten loó .lnte~eóadoó 

ó.ln pe~ju.lc.lo de lo d.lópueóto en el a~tlculo 205 del Cód.lgo -

C.lv.U, laó p4ov.ldenc.laó nece<1a4.laó pa4a aóegMa~ toó b.leneó, y 

ó.l et d.l6unto no e4a conocido o eótaba de t4anóeúnte en et tu

ga~. o ól hay meno4eó .lnte4eóadoó o pel.lg4o de que óe ocutten 

o d.llap.lden loó b.leneó". 

•a4tlculo 790.- El que p~omueva et ju.le.lo de teóta-

menta4.la debe de p4eóenta4 el teótamento del d.l6unto. El juez 

ó.ln máó t4ám.lte lo tend~á po4 4ad.lcado y en el m.lómo auto co~ 

voca~á a loó .lnte4eóadoó a una junta pa4a que ó.l hub.le~e alba

cea nomb~ado en el teótamento óe leó dé a conoce~ y ó.l no lo -

hub.le~e p~ocedan a eleg.l~lo con a~~eglo a to p~eóc~.lto en loó 

a~tlculoó 1682, 1683, 1684 y 1688 del Cód.lgo C.lv.U. 



"A•ticulo 799.- Al p•omove•4e un inte4tado ju4ti6i-

ca•á el denunciante el pa•ente4co o lazo 4i exi4tie•e y que lo 

hubie•e unido con el auto• de la he•encia, en el g•ado po• el 

que pueda con4lde•a•4e he•ede•o legitimo. 

Vebe el denunciante indica• lo4 nomb•e4 y domicilio

de lo4 pa•iente4 en linea •ecta y del c6nyuge 4upé•4tite o a -

6alta de ello4, de lo4 pa•iente4 colate•ale4 dent•o del cua•to 

g•ado. Ve 4e• po4ible 4e p•e4enta•án la4 pa•tlda4 del Regi4-

tJto Civil que ac•editen la •elación". 

"A•Uculo 803.- P•actlcadu la4 d.l!igencla4 ante4 -

dlcha4, haya o no pedimento del Mlni4tc.io PúbUco, el juez -

4in má4 tJtámite4 dicta•á auto haciendo la decla•ación de he•i 

de•o4 ab-lnte4tado, 4l la e4tlma•e p•ocedente, o denegándola 

con •e4e•va de 4u de•echo a lo4 que la hayan p•etendido pa•a 

el juicio o•dina•lo". 

VentJto de lo4 julclo4 4uCUMlo4, útte.4tado4 o te4-

tamenta•io4, 4e 6o•ma•án 4 4eccione4 la p•lme•a •e6e•ente al

•econocimiento,de he•ede•o4 y de4ignación de albacea la 4egu~ 

da •elatlva a lo4 inventa•io4 y avaluo4; la te•ce•a que com-

p•ende lo4 ga4to4 de admini4tJtación y la cua•ta •e&e•ente a -

ta putlclón de la l1e•e11cla. 
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VentJto de la ju•i4dicción volunta•ia, que no comp•e~ 



de p~oplamente un litigio en el que exi4ta una contlenda en-

Ue pa~te4, 4l comp~ende p~ocedlmlento4 e4peclale4 ~atándo4e 

del nomb~amlento de tuto~e4 y cu~ado~e4¡ la enajenacl6n de bl! 

ne4 de meno~e4 o lncapacitado4; la adopcl6n; La ln6o~macl6n -

ad-pe~petuam; apeo y de4llnde; la decla~acl6n de e4tado de ln

te~dlccl6n; la auto~izaci6n judicial pa~a que lo4 e4p0404 con

Uaten en~e 4l; la acla~aclón de acto4 del e4tado clvll y • -

0Uo4. 

Tamblen 4on p~ocedlmlento4 e4peclate4 la4 cont~ove~-

4la~ del o~den 6amllia~, en cualquie~a de Lo4 ca404 lndlcado4 

en el a~tlculo 942 que dl4pone: 

"A~tlculo 942.- No 4e ~equle~en 6o~malldade4 e4pecl~ 

le4 pa~a acudl~ ante el Juez de lo Famllia~ cuando 4e 4ollclte 

la decla~acl6n, p~e4e~vaci6n o con4tltucl6n de un de~echo o 4C 

alegue la vlolaci6n del ml4mo o el de4conoclmlento de una obl~ 

gacl6n, t~atándo4e de alimento4, de cali6lcacl6n de lmpedlmen

to4 de ma~lmonlo o de la4 dl6e~encla4 que 4u~jan enUe ma~ido 

y mu ju 4ob~e admlnüúac.l6n de bfanu comune4, educacl611 de -

hljo4, opo4lci6n de ma~ldo4, pad~e4 y tuto~e4 y en gene~al to

da4 la4 cue4tlone4 6amllla~e4 4lmlta~e4 que ~eclamen la inte~

venclón judlclal". 

El p~ocedlmlento de la ju4tlcia de paz y e4peclal - . 

¡40 
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.igualmente. 

OtJto de lo4 p1loced.im.iento4 e4pec.iale4 y que e4 de .in 

teJtÚ pau e4te tJtabajo, lo e4 et 1lelat.ivo a lu "ContJtove1l--

4.Ía4 de A1l1lendam.iento de F.inca4 UJtbana4 Ve4t.inada4 de Hab.ita-

c.ión", Jtegulado en el "Titulo Véc.imo CuaJtto B.í4" del Código 

P1loce4at, en donde 4e eomp1lenden de lo4 a1ltlculo4 957 al 968. 

La demanda que 4e &o1lmute debe 4at.í4&ace1l lo4 Jtequi 

4.ÍtM HílatadM en el utfoulo 255, ob4uva11do el documento 

ba4e de ta ace.ión, lcontJtato de aJtJtendam.iento) y en ca4o de -

teneJt ta 1lep1le4entac.i6n anexaJt el podeJt Jte4pect.ivo, 4egún lo 

p-tevünenlo4 aAtlculo4 95 y 96, todo4 det Cód.igo P1locuat, que 

no4 pÚm.it.imo4 tJtan4cJt.ib.iJt a cont.inuac.ión. 

"A1ltlculo 255.- Toda cont.ienda jud.ic.ial pJt.inc.ip.iaJtá 

poJt demanda, en ta cual 4e exp1le4aJtá11: 

l.- El tJt.ibunal ante el que 4e pJtomueve; 

ll.- El nombJte del actoJt y ta ca4a que &eílale palla 

o.iJt not.i&.icac.ione4; 

lll.- El nombJte del demandado y 4u dom.ic.il.io. 

1V.- El objeto u objeto4 que 4e Jteclamen con ~u4 - -



acc.e.4oJc..io.A; 

V.- Lo4 hecho4 en que el acto~ 6unde 4u petici6n nu

me~ándolo4 y na~~ándolo4 4ucintamente con cla~idad y p~eci4i6n, 

de tal mane~a que el demandado pueda p~epa~a~ 4u conte4taci6n 

y de6en4a. 
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Vl.- Lo4 6undamento4 de de~echo4 y la cla4e de acci6n, 

p~ocu~ando cita~ lo4 p~ecepto4 legale4 o p~incipio4 ju~.Cdico4 -

apl.icable4; 

VII. - El valM de lo demandado 4¿ de ello depende la 

competencia del juez". 

"A~t.Cculo 95. - A toda demanda o contutaci6n debe~á 

acompaffa~4e nece4a~iamente: JQ. El pode~ que ac~eite la pe~4~ 

nalidad del que compa~ece en nomb~e de otJ<o; fQ. El documento 

o documento4 que ac~ed.Cten el ca~ácte~ con el que el litigante 

4e p~e4ente en juicio, en el ca4o de tene~ ~ep~e4entaci6n le-

gal de alguna pe~4ona o co~po~aci6n o cuando el de~echo que ~i 

clame p~ovenga de habé~4ele tl<a4mitido po~ otl<a pe~4ona; 3Q. 

Copia del e4c~ito y de lo4 documento4 pa~a co~~e~ tl<a4lado al 

colitigante, pudiendo 4e~ en papel común 6oto4tática o cual -

quie~ o~a. 4iemp~e que 4e legible". 

"A~t.Cculo 96.- También debe~á acompaffa~4e a toda de-



manda o conte4tac.í.ón, el documento o documento4 en que la pa1t

te .í.nte1te4ada 6unde 4u de1techo. 

S.í. no lo4 tuv.í.e1te a 4U di4po4.í.ción, de4igna1tá et a1t

ch.í.vo o luga1t en que 4e encuentlten lo4 01t.lg.í.nale4. 

Se entende1tá que el acto1t t.í.ene a 4U d.í.4po4.í.c.lón lo4 

documento4 y debe1tá acompaña1tlo4 p1tec.í.4amente a la demanda, --

4.í.emplte que e~.í.4tan !04 01t.lg.í.nale4 en un p1totoco~o o a1tch.í.vo -

púbt.lco del que pueda ped.í.lt y obtnelt cop.la4 auto1t.lzada4 de .. -

ello4". 

Veben 4at.l46ace1t4e lo4 1tequ.l4.í.to4 ante1t.lo1te4, el ju~ 

gadolt pod1tá p1teven.l1t al actolt palla que co1t1t.lja, complete, acl~ 

1te o ag1tege 4U e4c1t.í.to, 4egún el a1ttlculo 251 del m.í.4mo 01td~ 

nam.lento que d.í.4pone: 

"A1ttlculo 251. - S.í. la demanda 6ue1te ob4cu1ta o .í.ueg~ 

lait, el juez debe plteven.í.lt al acto1t que la acla1te, co1t1t.í.ja o -

complete de acue1tdo con lo4 a1tt.lculo4 ante1t.í.01te4, 4eñalando en 

conc1teto 4u4 de6ecto4; hecho lo cual le da1tá cult4o. El juez -

puede hace1t e4ta p1tevenc.l6n polt una 4ola vez y ve1tbalmente. 

S.l no le da cu1t4o, poditá el pltomovente acud.l1t en queja al 4u-

pelt.Í.Olt". 

La exli.í.b.í.c.lón del contltato de auendam.lento e4 en et 
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ca40 de habe~4e celeb~ado po~ e4c~lto, pue4 de no 4e~ a4i debe 

da~4e cu~4o a la demanda 4in tal ~equi4ito, como 4e de4p~ende 

del a~tlculo 958, que di4pone: 
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"A~tlculo 958.- Pa~a el eje~cicio de cuate4quie~a de 

la4 accione4 p~evi4ta4 en e4te tltulo et a~~endado~ debe~á - -

exhibi~ con 4u demanda, el contltato de a~~endamlento co44e4pon 

diente, en ca4o de habe~4e celeb~ado po4 e4c~ito". 

Admitida ta demanda de p~ó4~oga; 4e p~ocede~á a p~á~ 

tica~ el emplazamiento del a~~endado~ pa~a que en el tl~mino -

de 5 dla4, e4tablecido en et a~tlculo 959, conte4te la demand~ 

ape~cibllndolo que en ca4o de no hace~lo 4e tend~án po~ con6e-

4ado4 lo4 hecho4 de ta demanda, di4po4itivo que e4tablece: 

"A~tlculo 959.- Una vez admitida la demanda con lo4 

documento4 y copia4 ~eque~ida4, 4e co~~e~á tlta4lado de ella -

a la pa~te demandada, y 4e te emplaza~á pa~a que la conte4te 

dentlto del tl4mino de cinco dla4•. 

En la conte4taclón de demanda 4e debe~á ~e6e~l~ et -

~eo la p~ocedencia o imp~ocedencia de la p~ó~~oga que 4e ~e-

clame; con6e4a~ o nega~ to4 hecho4; o pone~ excepcione4 y de--

6P.n4a4 y en ca4o de 4e~ p~ocedente opone~ ~econvención, ya que 

de no hace~lo 4e extingue el de~echo pa~a hace~to. 



Con la cap.la de la .1teconvenc.ló11 4e coue.1tá. tlta4lado 

al acto4 pa.1ta que en el té.1tm.lno de 5 dla4 la conte4te, bajo el 

ape.1tc.lb.lm.lento que de no hace.1tlo 4e tend.1tla po.1¡ conte4tada en 

4ent.ldo negat.lvo. El a.1t.1tendata.1t.lo goza del bene6.lc.lo de que -

en ca4o de no conta.1t ya b.len 4ea una demanda p.1t.lnc.lapt o una -

Jteconvenc.lón, la m.l4ma 4e t.lene po.1t negada, lo que no 4ucede -

en el ca4o del a.1t.1tendado.1t, qu.len de con4t.ltu.l.1t4e en Jtebeldla -

no conte4tando, .&e t.lene p.1te4unt.ivamente con6e.&ad04 lo4 l•echol>. 

Conte.&tada la demanda y en .&u ca4o la .1teconvenc.lón,-

4e 4efiala.1tá 6echa y ha.Ita paJta la celeb.1tac.l6n de la aud.lenc.la 

p.1tcv.la y de conc.ll.lac.l6n, que 60.1tmalmente debe celeb.1ta.1t4e de~ 

tlto de lo4 5 dla4 4.lgu.lente4, .&egún el a.1ttlculo 961 del C6d.lgo 

de p.1toced.lm.lento4 c.lv.lle4. La 4.ltuac.lón a d.lcha aud.lenc.la lo 

e4 con el ape.1tc.lb.lm.lento a la4 pa.1tte.& en el 4ent.ldo de que en 

ca.&o de .lncompa.1tecenc.la 4e le.& 4anc.lona.1tá con una multa ha.&ta 

po.lt el monto equivalente a 120 dla4 de 4ala.1t.lo mln.lmo gene.1tal 

v.lgente en et Vi4tltito Fede.1tal, a.1ttlculo que no.& peJtm.lt.lmo4 -

tltan4c.1tib.i.lt. 

"A.1ttlculo 961.- Una vez conte.&tada la demanda y, en 

.&u ca4o, ia uconvenc.l6n el juez 4eflala.1tá de .lnmed.lato 6echa 

y ha.Ita paJta la celeb.1tac.l6n de una aud.lenc.la p.1tev.la y de conc~ 

l.lac.l6n dentlto de lo.& e.inca dla4 4.lgu.lente.&: 

S.l una de la4 pa.1tte4 no concu.1t.1te 4.ln cau.&a ju.&t.l6.l-
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cada, el juez la 4anclona4á con una multa ha4ta po4 lo4 monto4 

e4tablecldo4 en la 64accl6n 11 del a4tlculo 62 de e4te Código. 

Sl deja4en de concu44l4 amba4 pa4te4 4ln ju4tl6lcacl6n, el juz 

gado4 la4 4anclona4á de lgual mane4a. En ambo4 ca4o4 el juez

p4ocede4á a examina4 la4 cue4tlone4 4elatlva4 a la depu4aclón

del jufoio, 

Si a4'4Uue11 la4 do4 pMte4, el juez examlna4á11 la4 

cue4tlone4 4elativa4 a la legitimación p4oce4al y luego 4e p4o 

cede4á a p4ocu4a4 la conciliación que e4ta4á a ca~go del conci 

llado4 ad4C4lto al juzgado, 

El concillado4 e6cuch~4á la4 p4eten4lone4 de la4 pa4 

te4 y p4opond4á alte4natlva4 de 4olucl6n al lltlgio, p~ocu4an

do una amigable compo4lci6n. Sl 4e obtlene el acue4do en~e -

la4 pa4te4, 4e celeb4a4á el convenio 4e4pect{vo, que 4l 4eúne 

lo4 4equi4lto4 de ley, 4e4á ap~obado po4 el juez y tend4á 6ue! 

za de coM juzgada, dándo4e con eUo, po~ te~minado4 el julclo. 
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La audiencia a que 4e 4e6ie4e la p4e4ente dl4po4lcl6n, 

no tend4á luga4 cuando 4e ltuble4e ~amitado el p4ocedimle11to 

conclliato4io ante la p~ocu4adu4la Fede4al del Con4umido~•. 

En todo lo no p~evl4to en e4te p4ocedlmiento e4pe-

clal, 4e apllca el C6dlgo P4oce4al, 4egún lo p~evenido po4 el 



"A-ttlculo 968.- En todo lo no p-tevi-1>to -tegi-tán la-1> -

~egla-1> gene~ale-1> de e<1te Código de P-tocedimiento-1> Civlle-1>, en 

cuanto no -11e opongan a la-1> di-11po-1>icione-1> del p-1:e.1ente tltulo•. 
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Ven~o de la audiencia conciliato-i:ia, el juzgado ex~ 

mina-tá la legitimación de la4 pa~te4, p~ocu~ando po4te~lo~men

te la conciliación, p~oponiendo alte~11ativa-1> de <1oluc.i.ó11 al -

con6licto, que de 4e-t po-1>ible 4e e<1tablece~á el convenio -te4-

pecUvo que de aju4ta~4e a de~eclto, 4e ap~oba~á po~ el juez y 

tend-tá 6ue~za de co<1a juzgada. 

Si no 6ue-ta po<1ible concilia~ a la4 pa~te-1>, debe-tá -

depu~ak<1e el p~ocedimiento, -te<1olviendo la4 excepcione4 de la 

conexidad, liti4pendencia y co<1a juzgada, 4egún el a~tlculo --

952, que indica: 

"A~ticulo 962 .- En ca40 de de<1ac11e~do ent~e lo4 li-

tigante4, el juez continua~á con el de<1a~~ollo de la audiencia, 

y con la4 má4 amplia<! 6acultade4 de di~ección p~oce4al, exami

na~á. en <1u ca4o, la4 excepcione4 de conexidad, liti4pendencia 

y co./ta juzgada, con el 6in de depMa-t el p~ocedimiento. 

"La ~e4olució11 que dicte el juez en la audiencia p-t~ 



via y de conciliaci6n, 4e~á apelable en el e6ecto devolutivo•. 

Concluida la audiencia p4evia de conciliación, 4e 

manda4á 4ecibi4 el juicio a p4ueba po4 el té4mino de 10 dia4 

6atale4 pa4a 4u o64ecimiento; en todo lo 4elativo al o64eci-

miento, adm.i..1.i.6n, p~epa~ac.i.6n y de.1ahogo de p~ueba4, 4e apti

ca4án la.1 4egla4 del ju.i.c.i.o DAdina4io, ello de acuudo al H

gundo pá44a6o del a~tlculo 963 del Código p~oce4al, que 4efla

la: 

"A~Uculo 963. - Conctu.lda la aud.i.enc.ia pMvü y de -

conciliación, et juez manda~á 4ecibi~ el pleito a p~ueba, po4 

el té4mlno de diez dlez dla4 6atale4 pa4a 4u o!~ecim.i.ento, -

que empeza4án a conta44e de.1de el dla 4iguiente al de la not~ 

6.i.caci6n del auto que manda ab4i4 el juicio a p4ueba. 

Pa4a el o¡~ecimiento, admi4i6n, p~epa~aci6n y de4ah~ 

go de p4ueba4, .1e .1egui~án la4 ~egla4 e4t.l.abtecida4 pa4a et -

juicio o~dina4io civil". 

Vencido el pe~.i.6do de o¡~ec.i.m.i.ento de p4ueba4, 4e -

d.lcta4á acto adm.i.404.Í.o de lo4 m.i.4mo4 que 4olo 4e dec~eta4á la 

adm.i.4.i.ón ~e4pecto a la4 que 4e ~e6ie4en a lo¿ punto¿ cont.l.ove! 

t.ldo.1. 

Fo~ma!mente, la4 p4ueba4 4e de.1ahoga~~n en una au---
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dlencla que 4e 4effale dentllo de lo4 ocho dla4 4iguiente4 a la

conclu4ión del pe4iódo 06e4to4io de p-ueba4, en la que 4e 4e

ciban lo4 alegato4 de la4 pa4te4, en tanto que la 4entencia d! 

6initiva debe p4oduci44e dent4o de lo4 ocho dla4 4iguiente4 a 

la celeb~ación de la audiencia de de4ahogo de p4ueba4. 

En cont4a de lo4 acue~do4, dete4minaclone4 y 4e4olu

cione4 dictada4 en e4te p4ocedimiento e4pecial 4olo e4 6acti-

ble hace~ uale4 el -ecu-4o de apelación, aplicándo4e la4 4e 

gla4 gene-ale4 de la apelación, 4egún lo4 a-tlculo4 4iguien 

te4: 

"A4tlculo 966.- La 4entencla de6inltlva p-onunciada 

en auto4 4e4á apelable en ambo4 e6ecto4. La4 demá4 -e4oluciR 

ne4 lo 4e,án 4olamente en el e6ecto devolutivo". 

•A,tlculo 967.- La apelación debe'á inte4pone44e en 

la 60-ma y tl4mino4 p4evi4to4 Pº' el Titulo Olcimo Segundo 

del Código de P-ocedimiento4 Clvile4•. 

"A-tlculo 688.- El -ecu-4o de apelación tiene po- -

objeto que el 4upe-io- con6i-me, -evoque o modl6ique la -e4o-

lución del in6e-io-•. 

149 



c,\eye,\e habe,\ ,\ec.ib.ido algún ag,\avio, lo4 te,\Ce,\04 que hayan -

4al.i.do al ju.lelo y Lo4 demá4 inte,\C4ado4 a qu.i.ene4 pe,\jud.i.que 

la ,\e4otuci6n judicial". 

No puede apela,\ el que obtuvo todolo que p.i.d.i.6: pe,\o 

el vencedM que no obtuvo h H.4t.i.tuc.i.ón de 6,\uto4, la ú1demn.:f 

zaci6n de daffo4 y pe,\ju.i.c.i.o4 o el pago de co4ta4, pod,\á apela,\ 

t<tmbUn. 

ISO 

"A,\Uculo 691. - La <tpetación debe .lnte,\pone,\41!. po,\ -

e4c,\.i.to, o ve,\valmente en el acto de not.i.6.i.ca,\41!., ante el Juez 

que p.\onunc.i.o la 4enUnc.ia, denúo de c.i.nco d.(a4 .i.mp,\M,\oga- -

ble.4 4i la 4entenc.i.<t 6ue,\e de6.i.n.lt.iva, o denúo de úe4 4.i. 6u~ 

,\e <tuto o .i.nte,\locuto,\.la, 4<tlvo cuando 4e úata,\e de la apel<t

ci6n exúao,\dina,\.Í.<t. 

lo4 auto4 que cau4en un g,\avemen .Í.,\,\epa,\<tble, 4<tlvo 

di4po4.lción e4pec.i.al, y L<t4 inte,\locuto,\.Í.a4, 4e,\án apelable4 

cuando lo 6ue,\e la 4entenc.i.a de6in.lt.i.va•. 

"A,\t.lculo 694.- El ,\ecu,\40 de apelación p,\ocede en 

un 4olo e&ecto o en ambo4 e6ecto4, En el p,\ime,\ C<t40 no 4e 

4u4pende la ejecución del auto o de la 4entenc.i.a, y 4.l l4ta e4 

de&.ln.i.tiva 4e deja,\á en et juzgado, pau ejecut<t-tl<t, copia ce!!_ 

t.i.6.lcada de ella y de la4 demá4 con4tanc.i.a4 que el juez e4t.i.-



me nece4a4ia4, 4emitiéndo4e de4de luego lo4 auto4 o~iginale4 -

al T4ibunal Supe4io~. 

La apelación admitida en ambo4 e6ecto4 4u4pende de4-

de luego la ejecución de la 4entencia, ha4ta que e4ta cau4e -

ejecuto~ia o la t~amitación del juicio, cuando 4e inte4ponga -

cont.ta auto". 
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"A4t.lculo 697. - Si la apelación devolutiva 6ue~e de 

auto o 4entencia fote~locuto~ia, el te4timonfo que haya de 4e

miti44e al 4upe4io~. 4e 6o~ma4á con la4 con4tancia4 que 4efiale 

el apelante al inte~pone4 el ~ecu44o, adicionada4 con la4 que 

indique el colitigante dent~o del té4mino de t4e4 d.la4 y la4 -

que el juez e4time pe4tinente4, a no 4e~ que el apelante p~e--

6ie4a e4pe4a~ la ~emi4ión de lo4 auto4 o~iginale4 cuando e4tén 

en e4tado". 

Ve no hace~4e el 4enalamiento po~ el apelante p~eci-

4amente al inte4pone~ el ~ecu~4o, e4to no 4e~á admitido. 

Al 4ecibi~4e la4 con4tancia4 ante el 4upe4io~. 4e -

noti6ica4á pe~4onalmente a la4 pa~te4 pa~a que compa4ezean an

te dicho t4ibunal, a meno4 que, de la4 eon4tancia4 apa4ezca 

que no 4e ha dejado de actua4 po~ má4 de 4ei4 me4e4. 

Pa~a la expedición del te4timonio 4egi~a lo di4pue4-



to e.n la paAte. 6inal del aAticulo 6iguie.nte.•. 

"AAticulo 103.- Lle.gado6 lo6 auto6 o e.l te.6timonfo -

en 6u ca6o, al tAibunal 6upe.AioA, é6te. 6in ne.ce.6idad de. vi6ta 

o in6oAme.4 de.ntAo de. l06 ocho dla6 dictaAá pAovide.ncia e.n la -

que. de.cidiAá 40bAe. la admi4i6n del Ae.cuA40 y la cali6icación -

de.l gudo hecha pM e.l juez .in6e.Al0it. Ve.claAada .i.nadmüible. -

la ape.laci6n 6e. de.volve.Aán lo4 auto6 al in6e.AioA; Ae.vocada la 

cali6icaci6n 6e. pAoce.de.Ad en 4u con4e.cue.ncia". 

"AAticulo 704.- En e.l auto a que. 4e. Ae.6ie.Ae. el aA- -

tlculo ante.AiOA mandaAá e.l tJtibunal por.e.A a la di6po4ición del 

apelante. lo6 auto4 poA 6e.i4 dia4 e.n la Se.cAe.taAla, paAa que. e.~ 

pAe.4e. agAavio6. Del e.4cAito de. e.~pAe.4i6n de. agAavio4 6& coAA& 

tAa6lado a la contAaAia poA otAo4 4&i4 dla6 duAante. lo4 cuale.6 

e.6taAán lo6 auto6 a di4po6ici6n de. &4ta paAa que. 6& imponga de. 

e.llo6". 

"AAticulo 105.- En ca4o de. que. e.l apelante. omiti&Aa 

e.n e.t téAmino de. la te.y e.~pA&4aA to4 agAavio4, 4& te.ndAd poA 

de.4i&Ato e.t A&CuA4o, haciendo ta d&claAaci6n e.l 4upe.AiOA 4in 

ne.c&4idad de. acu4aA4& la A&be.tdla coAA&4pondie.nte.•. 

"AAticuto 712.- Conte.4tado4 lo6 agAavio4 o pe.Adido

e.l de.Ae.cho de. hace.Ato, 4i no 4e. hubie.Ae. pAomovido 'pAue.ba, 4e.

Aán citada4 ta4 paAte.6 paAa 4&nte.ncia". 
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Si como e4tablecemo4 que el juicio de cont4ove44ia -

de a44endamiento e4 un p4ocedimiento e4pecial, la t4amitación

del 4ecu440 de apelación debe 4ujeta44e a lo e4tablecido en el 

a4tlculo 714 del código de p4ocedimiento4 civile4, que di4po -

ne: 

"A4tlculo 714.- La apelación inte4pue4ta en lo4 jul

clo4 e4peclale4 p4ocede4á en el e6ecto devolutivo y 4e 4u4tan

cla4á con un &oto e4c4lto de cada pa4te, cltándo4e a é4to4 pa-

4a 4entencla, que &e p4onuncia~á en el té4mino que 4eflala el -

a~tlculo 87". 

En la p4áctica judiclal el ~ecu440 de apelación 4e -

ta4mita como 4i 6ue~a un juicio o4dina~io, lo que e4 inco~4ec

to, con4ide4ando que lo4 juicio4 pueden 4e4 o4dina4i04 y e4pe

ciale4, todo4 aquello& que tengan una t~amitación dive~4a, 

El juicio de contl<ove~4ia de a44endarniento en la - -

p~áctlca ca~ece de e6icacia, con4ide4ando que la ju4ticia no -

e4 p4onta ni expedita y mucho meno4 g4atuita, de tal medida -

que al a44endata4io conviene eje4cita~ como acción p~incipal

el oto~gamiento y 6i~ma de una novación, ~epa~ación del bien,

~educción de la 4enta, etc., 4lendo e4to po4ible aun en la 4e

convención, ya que a tllavé4 de e4ta ~eclamación dive~4a a la -
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p~ó~~oga el juicio ha de p~olonga~4e po~ un pe4¿Ódo mayo~ a -

lo4 do4 aflo4 de e~ten4ión legal. 

En la mayo~la de lo4 ca4o4 e4 aco4tumb~ado en un p~~ 

cedimiento ~eclama~ la p4Ó~~oga, a4egu~ando a4l la pe4manencia 

en la habitación po~ do4 afto4 y adicionalmente 6o~mula4 media~ 

te un juicio di6e~ente la4 ~ectamacione4 ad¿cionale4 comenta-

da4, con el 6in de que en 4U momento hacen má4 engo~~o4o el -

~ámite del juicio, 4on el p~opó4ito de ala~ga~ el p~ocedimie~ 

to lo má4 po4ible. 

Po~ lo que con4ide~amo4 que 4e le debe de da~ un ~~ 

tamiento e4pecial al p~ocedimiento del a p~ó~~oga, lo cual de

talla~emo4 en el 4iguiente inci4o co~~e4pondiente a nue4t~a4 -

p~opue4ta4. 

51.- PROYECTO VE REFORMAS 

No4o~o4 con4iede~amo4 que la p~ó~~oga debe p~evale

ce~ a pe4a~ de 4u ca4i nula aplicación, analizando ta 4itua--

ción y adecuandola a la ~ealidad 4ocial del pal4, e4to e4 dán

dole 4u ca~ácte~ de o~den público e inte~l4 4ocial. 



aAticulo 2448 C, el cual debe conteneA a nue6~o juicio lo 6i

guiente: 

AJ.- CompAobaA habeA Aealizado lo6 pago6 de la6 Ae~ 

ta6 en 6o~ma puntual y poA con6iguiente e6taA al COAAiente de 

la6 mi6ma6. 

BJ.- Habe~ cumplido con lo e6tipulado en el contAato 

no cau6ando daño6 al inmueble, pue6 6i bien e6 cieAto que el -

inmueble e6 aAAendado y que con el u6o 6e deteAioAa, también -

lo e4 que debe cuidaA4e pa~a con4e~va~4e en la6 condicione6 en 

que 6ue ~ecibido. 

CJ.- La p~Ó~Aoga debe extendeA4e po~ un plazo de 

~e6 allo4, paAa daA mayo~ e6tabilidad a la 6amilia ca~ente de 

vivienda p~opia po4que en e6ta medida pod4á conta4 con un iti

ne4a4io de acue4do con 6u6 nece6idade6, o 6ea en ot4a4 pala--

b~a6 6ab4a donde in6c~ibi4 a 6u6 hijo6 a la e6cuela, donde y -

cuando pod~á cambia~ de e6cuela a 6u6 hijo6, 6ija~ la6 4uta6 -

hacia 6u ~abajo, etc ••• que 6on 6ituacione6 cotidiana6, peAo 

que dan e6tabilidad a la 6amilia. 

VJ.- Pa4a no deja~ en de6ventaja al a44endado4, ante 

el alza del co4to de la vida, cAeemo4 pAudente que el pago de 

la Aenta 6e incAemente en un 35% anual, que no Ae4ulta de4ca--
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bellado 4i tomamo4 en con4ide-tación lo4 lndice4 in6laciona-tio4 

que lia 4u6-tido nue4Uo pal4, 4fo embugo e4te 35% H inc-temen

ta~á o di4minui-ta en -tazón de el lndice in6laciona-tio que a-

queje el paú. 

Con4ide-tamo4 que con uta niedUa, 4e inc-tementa~fo 

el núme-to de vivienda4, po-t ~e4uleta4 nuevamente negocio pa-ta 

la4 pe-t4ona4 que 4e dedican a ello, a4l como po~ p-topo~ciona-t 

una mayo~ e4tabilidad en la vivienda a quiene4 la4 ocupan. 

EJ.- E4tablece-t que al té-tmino de la p-tó~-toga el -

inquilino de4ocupa~á et inmueble, y en ca40 conta-tio 4e p-toce

de-tá a 4u lanzamiento, con auxilio de la 6ue-tza pública y con 

auto-tización del ~ompimiento de ce~~adu-ta4, e .Cnclu4ive no4 -

aUevemo4 a 4uge-ti-t 4e imponga un a-t-te4to admini4Uativo pa-ta 

el ca40 de opo4ición. 

Ya que e4 común que en lo4 lanzamlento4 4e p~e4e~ 

tan individuo4 que 4e oponen, lo4 cuale4 4e e4cudan en pa-ttl-

do4 polltico4 o en a4ociacione4 como 4on,a4amblea de Ba-t-tio4,

Supe-t Ba-t-tio,A4ociación de Inquilino4,etc ••• , que po-t actua~ -

en oncognita, en el total anonimato impiden el cumplimiento de 

la ley -tetocediendo con e4to a la Ley del má4 6ue-tte, po-t tal 

motivo 4e-t.Ca conveniente que en la o-tden del Juez 4e e4table-

c.Ce-ta que a la pe-t4ona que 4e opu4le-ta, 4e le ca4tiga-ta con un 



a~~e4to admini4~ativo, p~ocediendo a 4u detenci6n en 6o~ma i~ 

mediata. 

FJ.- Aho~a bien pa~a que la p~á~~oga tuvie~a mayo~ -

e6icacia debe~d tene~ un p~ocedimiento 4uma~io en el cual en -

el e4c~ito inicial de demanda 4e o6~ezcan la4 p~ueba4 y 4e em

place el demandado, pa~a que conte4te la demanda, 4in la po4i

bilidad de ~econvenl~, po~ 4olo e4ta~ en juego la p~á~~oga de

mandada, analizando la4 p~ueba4 a ta b~evedad po4ible y 4in -

la adml4ián de ~ecu~4o alguno, pa~a da~ mayo~ cele~idad al Jui 

cio. 

GJ.- Vebe~a de concede~4ele a la p~6~~oga el mi4mo -

plazo que 4e da al a~~endado~ pa~a demanda~ la te~minación del 

con~ato de a~~endamiento, ya que e4 común que lo4 a~~endado-

~e4 den la~ga4 y vana4 e4pe~anza4 a lo4 lnqullino4 con el 6in 

de que p~ecluya el de~echo de hace~ vale~ la p~6~~oga. 
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digna e higilnica como to e4tabtece nue4t.l.a Ca~ta Magna. 



e o N e L u s l o N E s 

¡, • El ContJLato de. A1t1te.ndam.i.ento ha e.xüt.i.do de.4de. la época-

de.l lmpe.1t.i.o Romano, tJta4ce.nd.i.e.ndo ha4ta nue.4tJ<o4 dia4, y 

que. pa4a1tán mucho4 lu4tlt04 ante4 de 4u de.4apalt.i.c.i.ón, en -

v.i.1ttud de. que. polt 4U4 caitacte1tút.i.ca4 4e. hace. ne.ce.4ait.lo -

e.tt todo tiempo, 

2.- La Pitó1titoga de.l ContJLato de. A1t1te.ndam.i.e.nto de. Ca4a Hab.i.ta

c.i.ón e.4 un de.1te.cho de. .i.nqu.i.l.i.no con la caitacte.iti4t.i.ca de. 

4e.Jt de. 01tde.n Públ.i.co e. .i.nte.Jtl4 4oc.i.al, poit tanto de.be. 4uk 

4Üt.i.Jt. 

3.- Con e.l .i.ncite.me.nto de. la población e.n nue.4tJLo pai4, 4e.ha -

incite.me.ntado la ne.ce.4.i.dad de. la v.i.v.i.e.nda, la cual al no 

4e.Jt cub.i.e.itta e.n 6oitma total po!t Jn4t.i.tuc.i.one.4 como e.l - -

INFONAVIT, FOVJSSTE, 4e. hace. ne.ce.4a1t.i.o e.l ait1te.ndam.i.e.nto -

de. v.i.v.i.e.ndu. 

4.- Poit 4e.Jt la de.manda de. ju.i.c.i.o4 de. a1t1te.ndam.i.e.nto .i.nmob.i.l.i.a-

1t.i.o e.xce.4.i.va 4e. c1te.a1ton lo4 juzgado4 e.4pe.c.i.al.i.zado4 e.l.i.m.{ 

nándo4e. compe.te.nc.i.a e.n 6avo1t de. la cuantía tJLatándo4e. de. 

a4unto de. a1t1te.ndam.i.e.nto .i.nmob.i.l.i.a1t.i.o. 



5.- La P~6~~oga y la Tácita Reconducci6n 4on de~echo4 p~otec

to~e4 del inquilino. 

6.- La P~6~~oga p~ocede con independencia de que el con~ato 

4e haya celeb~ado en 6o~ma e4c~ita o ve~bal. 

1.- La P~6~~oga 4e di6e~encia de la Tácita Reconducci6n en -

que la p~lme~a 4e tiene que demanda~ pa~a la obtención, -

teniendo en el oto~gamiento un plazo de do4 allo4, 4itua -

ci6n que el la tácita ~econducci6n queda en un plazo ind~ 

6inido. 

&.- E<i4te la nece4idad de ~e6o~ma~ el a~tlculo 244& e pa~a

adecua~ la p~6~~oga ala4 nece4idade4 actuale4 de la 4oci~ 

dad. 

9.- La ~egulaci6n actual del a~~endamiento de Ca4a Habitación 

hap~ovocado que lo4 duello4 de inmueble4 p~e6ie~an vende~ 

en condominio que ~enta~, 4ltuacl6n que no e4ta~la mal 4¿ 

la cla4e media baja conta~á con lo4 ~ecu~404 pa~a comp~a~ 

10.- Ante la e4ca4e4 de vivienda, 4e hace nece4a~lo ~e6o~za~ -

lo4 plane4 de inve~4i6n de ln4titucione4 como INFONAVIT, 

FOVISSTE e inclu4o el Plan Nacional de Ve4a~~ollo pa~a -

dota~ a toda 6amitia en el Vi4~ito Fede~al de Vivienda 
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