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

Partiendo del h~cho real de que los ori9P.nes Doctrinales y 

Proces~les de nuestra Leg~slaci6n Verr'l.cru;ana, han t~nido c2-

mo ant~cedente fundatoric y for~ativo, precisamente las refo~ 

mas adoptadas por la Legislaci6n del Distrito Federal, es por 

lo que r.a nacido en :n!. la necesidad de ;:iror.oner .;.l:rave~ de e.l 

t~ trabajo de t~sis, la ~odi~~cac!.6n y ~eforma del Capítulo -

IV rel.Jtivo n:l 11 r\rr~ndamie:ito de :":!.neas Ut"banas ", que fo!_ -

man parte del Título IV del Arr•ndamlento de nuestro C6di~o -

Cl vi 1, a efe e to de incl u! r en dic~o cuerpo de Le~1 es un "nuevo 

fund~mftn~o'' en donde, ~ s~~ejanza de la Legisl3ci6n del O!~ -

tr-i!:o Pederal 1 se :!eter:"li~e "jU"'.! l~s "!isposicior.es rel~t:tv~s -

a los arrenda~ientcs, d• f~ncas urtanas son d~ or~8n P~blico­
e Inte::-es $oc!..al ~· ;:ar J?n'".!e, s~ran I::!RENUNC!.!!.,BL::.s. 

E'.s ctaro, ':1U~ el C:?~h!o '1~ Renunc!.::.bil!.1:ir! .;:} •I·~ :crQf1U!.,!. -

r:!.::!.l:ilida"! d-=! 1~s ncC'-.=?s -:ii:.1c!~~, obcd~c~ r-r!.nc:.¡:.:!l-rf-:!nl:~ a la 

ide~ ~u~ sur~16 qn ~i ~e busc~r un e~u!l!~r!o 16~!:0 ~ jL1r!1l 
co, -entrt;t .\r:-er.dudcr :• .\r-:-~n1at.:!"!.o, J f!n -:!f" evit:::: ¡os con~ 

t3ntes ··~buses'' a ~~~ se v~n i~mersos, los sesundcs ~or p~rte 

de !es primero~, ~en ~!lo es~ar!amos en cond!c!on~s d~ 103~~=­

uno rne;o:- J.¡:lic::.i:i6n 'J~ l~z Normas Jur!c:lic1s como ·":!WHo re·:¡~­

la•.!or <ie l.JS r•.?l!!cioni:s en nuestra Socicdar!, ·:on ·:11~, ~~sti!. -

:-i~r.ios asini~mc en un ;:-l.'.?.no de ii;ualdüd -=en ::livcr-!W:3 L•!'Ji:3l,:l 
~!onc~, de nuestro ~e!3 ~n torno ~ dic~as dlsposic!ones. 



Por lo tanto, la elaCoración de este trabajo tiene como ~ 

n!.':~ =1n::::i.lié.:!d !;uscar -e! =:enef'~-:!o colectivo ~' no el !.ndlvi;_­

~ual, ~l de la5 ~aycr~as qu~ ~en~ralmente estan a merced de 

la volunta,.J dt.:.· los pr"J¡J.!.et.:ir:.os, i:?S po:- esto, que ante lu -

n~::c5!.Cad do 101J!"::i!' en nucstr·::i époc.;i. cont.empor::i.nea ur.a homo­

s-~ne!da.:l en'::•;! los cor.ce~ l".os re(:;ul :!dorr~s r:e las nor:nas rel_a,­

~ivas a las flnc~3 urbanas rlc Arrendamiento, proponemos la -

Refor~~ rte! crit~r!o ~e Ren~nc!a~i!ld~d al de Irrenunci~bil~ 
~ci:, ;:-~':iC"i6n -:;uc anal.!.Zi::.::'OS r:!etidarr.entc y ponemos a consid..:;: 

rac!.6n. 



CAPITULO I 

ANTECEDENTES HISTORICOS. 

E:DAD ANTIGUA. 

ROMA.-

Antes de empezar el analisis de este 
contrato cabe mencionar que se trata de uno de los contratos 

que ha tenido demasiada trascendencia hist6rica y esta misma 

ha servido de apoyo en el aspecto jurídico, pués hace aproxi 

madamente dos mil años ya era el centro multiple de contr2 -
versias sociales. 

También debemos señalar que dicho -
contrato en un principio se le denomino LOCACION, vocablo 

que proviene del Latín Locatio Onis, de Locare, Alquilar. 

ºEn el siglo I de nuestra era 1 Rvma­

contaba con unas 50, 000 vecindades, objeto de arrendamien'to­

y solo 2,000 casas aisladas.•• (1) 

(1) l"loris Margadant Guillermo¡ "Derecho Romano"¡ Pág. 412 



Dentro de la LOCATIO ROMANA, antecedente del co.!2-
trato rle arrendamiento figueran diversos contratos como : 

A).- LOCATIO CONDUCTIO RERUM.- "Es el contrato de arrend~ 

miento por el cuál una persona llamada locador se obliga a -
proporcionar a otra persona llamada conductor el goce tempE­
ral de una cosa no consumible, a cambio de una remuneraci6n-
en dinero. 11 ( 2) 

B) .- CONTRATO Of; APARC8RIA.- 11 85 el contrato por el cuál una 
persona llamada locador se obliga a proporcionar a otra pe_=:­
sona llamada colonus o artiarius, el goce temporal de un t~­

rreno agrícola prometiendosele, en cambio un porcentaje de -
los frutos que tuviera en ese terreno." (3) 

C) .- LOCATIO CONDUCTIO OPERARUM.- "ES el contrato de arrend~ 

miento por el cuál uno persona llamada locador se obliga a -
proporcionar a un patr6n el conductor sus servicios person~­
les durante un tiempo, a cambio de ciertas remuneraciones P!:, 
ri6dicas de dinero. 11 (4) 

Esta figura era poco usable en esa época debido a los múltJ:.­

ples obstáculos que presentaba. 

"Todos los servicios no podían ser objeto de arrendamiento­
hay que excluir lo que es difÍ.cil de evaluur en d"inero. Oe­
este número son las operas liberales o servicios present!!_ -
dos por personas que ejercen profesiones liberales, como 
los retoricas, grámaticos, ge6metras, medicas abogados y 2-
tros muchos. 11 ( 5) 

Acti.;almente esta figura corresponde al Derecho Laboral. 

(2) Floris Margadant Guillermo; "Derecho Romano", Pág. 388 

(3) Idem, Pás. 411 



O)·- LDCATIO CONDUCTIO OPE:RIS.- "E:s el contrato por el cuál 

una persona llamada conductor se obliga a realizar cierta -
obra para el locador mediante el pago de un precio determl­
nado. '1 ( 6) 

Existe una diferencia como se aprecia en las difinici2-
nes que se han señalado con anterioridad, en los dos últi -
mas acuerdos de voluntades, la cuál estriba en que el con -
trato de trabajo tiene como objeto la prestaci6n de un se~­
vicio, mientrás que en el segundo se refi~re al resultado -
de un trabajo, es decir el producto del mismo. 

E:n nuestro c6digo Civil Vigente.solo comprende a la LQ­

CATIO CONDUCTIO RERUK en materia de arrendamiento, a la que 

a continuaci6n nos referiremos especialmente. 

"La LOCATIO CONDUCTIO nE:RUM no tenia por objeto el ~ 

rrendamiento de bienes consumibles sino bienes no consumi -
bles. Aquellos cuyo destino normal fuera el ser consumidos­

no podían constituir logicamente objeto material de un co~­

trato que no permitiera más que un goce temporal. Otro r~ -
quisito era el objeto que debería de hallarse en comercio." 

(7) 

De este concepto podemos observar los elementos que se 
desprenden y que vienen a ser los siguientes : cun~entimic~ 

to y el precio. 

A).- El Consenti~iento .- La simple voluntad de las partes­

por el cuál, el contrato tiene plena válidez. 

(4) Idem. Pág. 411 
(5) Pe ti t Eugene, 11Tra tado Elemental de Derecho Romano", 

Pág. 404. 
( 6) Flor is Margarant Guillermo, 11 oerecho Romano", Pág. 411. 



O).- El Objeto.- Que debería de tratarse de bienes no cons~­

mibles, cabe señalar que 11el arrendamiento puede te:ner P?r -

objeto cualquier cosa mueble o inmueble, corporal suceptible 

de figurar en el patrimonio de los particulares.'' (8) 

Otra caracteristica del arrendamiento era el Precia, en 

el Derecho Romano se le conoci6 como Merced, el cuál era n.!:,­

cesario que reuniera las siguientes caracteristicas: 

A).- consistente en dinero. 

B) .- Ser ·cierto. 

C) .- Estar determinado. 

D) .- Ser razonable. 

Cuando nO existía la remuneraci6n que se tenía que p~ -

gar no había arrendamiento, entonces se estaría frente a un­

contrato innominado. 

En la antiguedad el pago de la Merced pod!a asegurarse­

mediante un fiador que en ésa época era poco frecuente. 

En la actualidad el garante es una figura jurídica muy­

importante en este acuerdo de voluntades, al grado de que si 

no hay fiador llega a ser imposible que cualquier propiet~ -

ria este conforme en celebrarlo, ya que es necesario la exi~ 

tencia de una persona que garantice el cumplimiento de las -

obligaciones que pudiesen contraer, lo que se entiende dada­

la situaci6n econ6mica imperante. 

En el contrato de arrendamiento existen dos personas: 

A).- El Locador.- Que en la actualidad es el arrendador. 

B).- El Conductor.- Que en la actualidad es el arrendatario. 

( 7) Idem, Pág. 412 

(a) ~cti t Eugene, 11Tra tado Elemental de Derecho 11
, P6g. 402. 



Asi mismo analizaremos las obligaciones de cada ~ 

no de ellos, empezando por el Locador que son las siguientes: 

A) .-"Entregar an arrendatario la cosa arrendada. 

8).- Responder de daños y perjuicios, en caso de evicci6n o -

de vicios ocultos de objeto. 

C).- Responder de daños que causara al arrendatario, por su -

propia conducta o por la de aquellos sobre quienes tuviera 

influencia. 

Como por ejemplo, el arrendador que vend!a una c~­

sa arrendada transmit!a al comprador un d~recho real, más P2-

deroso que el derecho puramente personal del arrendatario. 

Por tanto en el Derecho Romano, no en el moderno -

el nuevo due~o podia, salvo acuerdo en contrario lanzar al ~­

rrendatario siendo esta una conclus16n dogmáticamente corre~­

ta • 

Para el comprador, el contrato celebrado entre en -

vendedor y el arrendatario era una Res inter acta. 

Sin embargo, en el caso de tener que desocupar la -

casa en las circunstancias descritas, el arrendatario podía -

reclamar al arrendador daños y perjuicios, de modo qut= t:l d!:.­

b!a de arreglarse con el comprador para que éste no molestara 

al inquilino 9urante la vigencia del contrato de arrendamiefr­

to en cuesti6n. 

D).- ~ag~r las reparaciones necesarias, de cierta importancia 

mientrás que el arrendatario respond1a de las pequeñas repar~ 

cienes que el uso diario hacia necesarias. 11 (9) 

(9) f"loris Margadan Guillermo, 11 Derecho Romano 11 , Pág. 411 y 
412. 



Analizaremos las obligaciones del Conductor que son las s.!, -

guientes; 

A) .-"?agar la renta.- Salvo acuerdo en contrario ésta se P2.­

gaba por periodos vencidos, según la dogmática romana en c~­

so de una promesa de prestaci6n de servicios o de la entrega 

de un objeto a cambio de una remuneraci6n en dinero., dicha -

prestaci6n o entrega debia preceder a la del dinero, si las­

partes no habian convenido lo contrario. 

B).- Servirse del Objeto.- De acuerdo con su destino normal­

y cuidarlo como un buen padre de familia haciendo por su pr.5?, 

pia cuenta las reparaciones pequeñas. 

C).- Devolver el Objeto cuando terminara el arrendamiento. 

Para garantizar éste deber el Locador tenia una hipot~­

ca legal y t§cita sobre los invecta, el illata, es decir g~­

nado, instrumentos, mobiliario, etc., Que el inquilino haya­

introducido al inmueble arrendado." (10) 

En Roma cuando el plazo previsto en el contrato de ~ -­

rrendamiento se terminaba las partes continuaban comportando 

se como si el acuerdo de voluntades tuviera todavía en vigor 

este tenia por prorrogado en las mismas condiciones, ?ero -­

sin plazo determinado hasta que una de las partes manifest!_­

se su deseo de determinar su relaci6n de arrendamiento. 

~n la actualidad se presenta esta situaci6n, cuando se­

firma un contrato de arrcnda~iento, en el cuál el arrendador 

debe hacerle saber al arrendatario qu~ se tiene por termin2_­

do dicho contrato mediante medios legales que m&s adelante -

se narraran y ante un Juez competente. 

( '10) Flor is Margadan Guillermo, "Derecho Romano", Pá.CJ. 4'13 
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En cuanto a la terminaci6n de este acuerdo de voluntades se -
señalan las siguientes causas 

t.- 11 La expiraci6n del tiempo convenido. 

La duración ordinaria de un fundo rústico para su arrenda 

miento eñtre los romanos era de cinco. Si al cabo del tiempo­

fijado el arrendatario continuaba gozando de las cosas arre!!_­
dadas, sin oposici6n del arrendador se forñlaba un nuevo ~ --­
rriendo por el acuerdo tácito de las part~s, a condici6n de -
que el arrendador sea siempre capaz. Se decía entonces que h~ 

b!a TACITA RECONOUCCION. 

2.- La perdida de la cosa arrendada. 

3.- El mutuo disertimiento, es decir el acuerdo de voluntades 
de ambas partes o voluntad de una parte en caso de no haberse 
fijado un plazo, o en el supuesto de la RECONDUCCION TACITA. 

4.- La anulación obtenida por el arrendador. 

s.- El incumplimiento en relaci6n con el pago de las rentas,­
dentro o du.r;:ante dos años." (11) 

(11) E:ugene Petit., "Tratado E:lemental de Derecho Romano". 1 -

Pág. 402. 



~D.~D M8DIA 

en la edad media sobre todo en el derecho Germánico, la -
LOCATI0 1 sufre influencia del medio político atrav~s del rigl 
do formalismo. 

El objeto del inmueble se confunde con los derechos re~ -

les aplicandose a las convenciones, disposiciones normativas­

de la compraventa y de la LOCATIC, propiamente dicha. 

El nacimiento del feudo implica que el señor se reserve -

el dominio absoluto de la tierra. Solo da el terreno a culti­
var a siervos y colonas, bajo condici6n de dividir los frutos 

y productos agrícolas (colonia, parceleria ), luego lo hace -

por una anualidad de dinero. (censo precario enfitéuticos ) -

o, en fío, a cambio de la prestaci6n militar y personal. Es -
indudable que en el fondo de estas figuras jurídicas se en -­
cuentran los principios de la Locatio, pero ella no aparece -

en la pureza del Derecho Clásico Romano, através del largo p~ 

riodo hist6rico se relaciona con los derechos reales y en e~­

pecial con la enfitéusis una de aquellas manifestaciones más­

expreSivas serian los "arrendamientos perpetuos 11 

Como nota interezante, e~ de s~i1alar que el incumplimien­

to de las obligaciones nacidas en estos contratos eran severa 

mente castigados con penas públicas ( Acci6n Pública l, ya 

que el incumplimiento daba a su autor el caracter de reo • 
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EVCLUCION METOOCLCGICA L¡::GISLATIV,\ 

Los c6digos modernos son precedidos de 'la Legislación si.2_­
tematica 1 la locatio surge de la propiedad privada llega a -­

formar parte de las instituciones juridicas que componen la -

vida de un pueblo, ella como variante del contrato d~ compr~­

venta va asumiendo la importancia que le da el ser elemento -

fundamental y objeto en la contraprestaci6n cotidiana. 

?or la compraventa se transfiere la propiedad del bien, el 

derecho de propiedad sobre el mismo, en cambio la locatio, s2 

lo dos elementos configurativos de este derecho el u~o y goce 

mismo que se transmiten. 

' 1 ~n la evoluci6n metodol6gica legislativa se llega a los -

c6dlgos, como el nuestro que ta rige en sus tres aspectos fu~ 

damentales, dando igualmente las normas generales que la C.2, -

racteri~an como de aplicaci6n subsidiaria para los ot~os in~­

titutos que reconocen su raí~ en la misma, los que si saben -

bien se regulan fu~ra del ordcn~m~ento en lo que su a~lic~ 

ci6n legal hace su naturale~a jurídica. 

3n rápida y ~enerul visi6n tenemos : 

1.- C6digo de Napole6n: Decretado el ~inco de Marzo de 1803 -

y promulgado el 15 de Marz.o de '!.C03, precedido de largo est.!:!,­

dio y ücompañado de las pertinentes aplicacione5 o má~ bien -



de relaciones, destina 123 articulas distribuyendolp~ en la 
materia de cuatro capítulos : 

~l primero se refiere a la~ disposiciones generales y se -

componían de cinco articulas relativos a la división de la 
misma y definici6n de la locatio. 

El segundo esta dedicado a la locatio de la cosa atraves -
de tres secciones : 

La primera da normas comunes a la locatio de la cosa y -­

bienes rlisticos. 

La segunda regla en forma particular la primera y la terc~ 
ra "el predio rústico", incluyendo disposiciones relativas a-
11los arrendamientos rurales 11 o más exactamente en la trad.!:!, -
ci6n "colonia parcelaria u. Trata de los pc-incipios de los -­
hoy contratos de medieria y apec-cer!as rurales. Este capitulo 

tiene antecedentes in~ediatos en el C6digo Rural Frances del-
20 de Septie~bre de ~791, en cuento establece normas que limi 

tan la venta de los mismos cuando estan locadas y no aceptan­
para ello la Tácita Reconducci6n. 

El tercer capítulo trata de la locatio de la obra o la In~ 
dustria ( empresa ) ocupandose separadamente, de la loca~io -
de servicios domésticos y operarios (obreros ) transporte del 

agua, y por ti~::ra y de la locatio de obra propiamente dicha. 

El quinto y Óltimo capitulo sii encabeza con ~~ titulo de ~ 
LCCr.TIO, s:; scc::·:Di\D y se divide en cinco secciones: Disposl:.,­
cior.c::> gene::alcc, :JocieC.nd t·iP.d.!.er-a, Sociedad Constitutiva, S.2, 

cicdad Sim:;-1,... entre propietarios y arrendatarios y Ql ir:ipr.2 -

~lamente llamada contrato de Sociedad. 

2.- C6digo Civil par~ ~l estado de ~arma: 

zs del año de 1837 mod:f ica notablemente En algunos aspes­

tos el c6ctigo francés considec-a a la sociedad como contrato -
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aut6nomo. Trata separadamente la locatio de la cosa, de se~­

vicios y de obra. 

Trae disposiciones detalladas y completas respecto a la -

mezzadria 1 el c6digo de los tratados formulados en los est~­

dos s!gu~ en línea general al de Napoleón. 

3.- C6digo Civil Italiano de 1865; limita el plazo de la lo­

catio de inmuebles. Leyes posteriores incorporadas al mismo­

regimén de la locatio de servicios en la prestaci6n labo~al­

actualmente conocido como contrato de tra~ajo. Son objeto de 

locatio las prestaciones del arte liberal artistico, liter~­

rio o cientifico, en este caso la contraprestaci6n debía ser 

los honorarios. Estos casos en la antiguedad se le denomin~­

ba locatio de obra. 

Los c6digos posteriores de 1882 y 1~42 agrupan a difere~­

tes como el Francés y el nuestro en una sola Ley organica. 

4.- código Civil Belga : Se destaca en la voz, en estudio 
poL legislar en especial el contrato de trabajo atravf.s de -

la locatio de servicios, dando normas ge~erales muy amplias­
prevalece el pLincipio de la voluntad de las part~s :::.ólo ll­
mitado expresamente en aquellos casos que pueden afectar el­

interés y el oLden público del Estado através de sus tres o~ 

dl?nes : Pol í. tico 1 Social y Zcon6mico. 

c6digo Alemán.- Trae el principio de Ka uf E.ritch r·aethc, lo­

compra rom~e la Locatio, en contra del Pruciano. A iryual que 

el nuestro la venta del inmueble no autoriza a resc!ndir el­

contrato de ObLa., asimila al mandato las prestaciones de -­

las profesiones siguiendo el Derecho Clásico Romano. D~termi 

na que las mismaD tienen su naturaleza en este tipo de co~ -

venciones que las rige bajo el carácter de los 11 necesariame!! 

te onerosos "• 
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Derecho Ingles .- Denomina Estate fer ycar la facultad de -

un individuo de usar y gozar de un inmueble, bajo condici~­

nes previamente establec!.dc.s en las que entra la de pagar -

un precio. E~te Contrato entr~ en la categoría de los Cha~­
tclz o bienes personales. El arriendo p~ede ser a corto p¡~ 

zo (noven to y nuew~ años ) • El arrendamiento se reconoce a­

voluntad ( at will) o bien por sim¡;lc toler-ancia (on suff~­

ranci=) s¿mejandose este Último a la Tacita Recond
0

ucción • 

Entre los contratos de indole genérica está el arrend~ -

miento de las cesas muebles ( se involucra en los bailment) 

el arrendamiento en aquellos ~uede impedir al propietario -

se des~renda de la cosa alquilada y por si mismo puede In -

tentar contra el tercero una acción rcinvidicatoria, pero -

si el arrendatario intenta por si introvertir el título de­

su posesión y apropiarse de la cosa pierde su derecho (pro­

pio de los acreedores arrendatarios ), y el propietario la­

vuelve a recuperar al ejercer la acción en el sentido inve~ 

so. Los contratos de locatio de servicios en sus diversas -

formas, se regulan bajo la denominación Masters and ~crvant 
en la mayoría de los casos por reglas generales más bién dl 

cho especiales y locales. Los patronos tienen una acción di 
recta contra los terceros que seducen o maltratan a la 
empleada a sus servicios. 

El código Portugués .- Trae ~n el capítulo IV, Título II ~­

mén de las dis~osiciones en general y particular el contr~­

to de la locatio, usi como también el de aprendizaje y a.! -

bergt:c inclusive 'll de déposito. :Jestaquemo~ que el precio­

no es ~l elemento esencial en la locatio de obra y en la de 

servicios por lo c¡ue son tratados de manera independiente -

de la locatio de cosas.'' ( 12). 

(12) Ideas tomada~ dt~ E;JC'!CLCl·S:HA JURIDIC1\ /\f·1EBA, TCMO 
;,v!I!, rác;. 729 a la 7~1. 



Para finali~ar y dando una gu!n diremos qu~ los C6digos actul: 

les que en forma más completa y general legislan la locatlo -

en sus diversas manifestac~ones son en los europeos los códi­
gos Civiles Italiano de 19112 y Suizo de las obligaciones eD.,-­

tre el Venezolano, el ¡JO?ruano y el Brasile!::ño, concluiremos -­

que exi5ti6 un principio de que dichas legislaciones trataban 

de diversos contratos en individualidades jurídicas, sin olv.!_ 

dar la naturaleza com(m que les vincula. 



CA?ITULG II 

D~RECHO PUBLICO Y DCRE~HC PRIVADC. 

a).- Concepto de Derecho en General. 

Es necesario entrar al estudio del Derecho en General, p~­

ra poder lleg~r a desmembrar lo que biene siendo Derecho P~ -

blico y Derecho Privado, ya que en la vida social el se~alar­
que el Derecho sujeta al hombre al cumplimiento de normas j~­

r!dicas¡ pero cabe señalar que el derecho nace en el momento­

en que los seres viviendo y reuniendose en grupos se recon,S?. -

cen como miembros, renunciando de éste modo a un poco de su -

libertad. 

Para algunos au toces el Derecho es 11 un conjunto de normas­

juridicas". ('13) 

El cuál en la actualidad se conslder-a un producto eminente 

de la sociedad. 

Asi corito ¡::odP.~cs observar que el mae:::;tro Jacobo Ramirez d_t 

ce al rezpecto qui= c:l Derncho es una forma objetiva de regula 

c16n de la conducta humana que tiende a presentarse con las -

caracteristicas de s~r social, bilateral, externa, heter6nomü 

y coercitiva". 

(13) Clemente .Soto Alvare=, 11 >Ji::recho ~' JJociones de Derecho 

Ci•1il 11
1 t-ác;. 28 



En cambio al Lic. Rafael Rojina Villegas señala 11 es un conjU!!, 

to de normas bilaterales externas generales heterónomas y 

coercibles que tienen por objeto regular la conducta humana -

en su interferencia inter~ubjetiva. 11 

A diferencia de las difiniciones anteriores existen infinl 

dad de estas, pero no es posible mencionar a todas, ~ar lo -­

tanto, pod~mos seílalar algunos elementos que le son comunes -

mismas que mencionaremos ahora : 

a).- Sl Derecho e~ un conjunto de normas 

b).- Regula la conducta social de los i.!! 

dividuos 

e).- Se impar.e a los hombres aún en co~­
tra de su voluntad. 

Exxsten distintas significaciones de la palabra Derecho, -

para lo cuál explicaremos con la brevedad posible, asi que 

entr.e los diversos sentidos de la palabra Derecho se habla de 

Derecho Objetivo, Derecho Subjetivo, Derecho Vigente y del De 

recho Fositivo. 

El Derecho Objetivo.- "Csta constituido ¡::ior las normas o -

moldes a los cuales tenemos que ajustar nuestra conducta e~ -

terna a efecto de regular los actos que sean su objeto y las­

relaciones que d~ estos hayan resultado. 11 (14) 

Otros autoces no~ expresan que el Derec~o 0bj~llvo ··~~ \Jn­

conjunto de ncrma~ de pt·~ceptos imperativos atributivos esto­

cs de reglas que al mismo tiempo que imponen debere~ otor~an­

facultades, considerandolo asi corno conjunto de normas co.n~ -

ti tu ti vas de un deterrninndo ordenamiento JurÍ.dico". l 15) 

( 1·~) Juan Antonio Gon::alez., 11 Slemcntos de Derecho Civil 11 
,-­

Pág. 38, 
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En conclusi6n de estas dos definiciones podemos deducir que 

el derecho objetivo es el conjunto de normas que regulan la­

conducta externa de los individ•Jos y en consecuencia imponc­

deberes y otorga facultades. 

El Derecho subjetivo .- Algunos estudiosos de la materia­
como lo es el Lic .• Eduardo García Mayncs señala que " es la­

autlzüc!6n concedida al pretensor por el precepto." (1ó) 

Mientrás q~e por su pacte el Lic. Rafael Preciano H., nos 
dice 11 es el poder 1 pretención, facultad o autoridad que CO!!, 

forme a la nor~a jcridica tiene un sujeto frente a otros s.!:!_­
jetos ya sea para desarrollar su propta actividad o determi­

nar la de aquellos. 11 (17) 

De lo anterior debemos entender que el Derecho Subjetivo­
es la pretenci6n de un sujeto f=ente a otro para la r~aliza­

ci6n de una actividad o de determinar la de aquellos. 

En cuanto al Derecho Vl~ente 11 es el Conjunto de reglas -

imperantes o imperativas-atributivas que en una ipoca y en -

un lugar determinado el poder ~Úbl~co considera obligat2 -

rias." (18) 

En otras palabras el Derecho Vigente esta conformado por­

ur. conjunto de normas que en un determinado pa!s y en cierto 

momento, ~l Zstado considera otligatoria su observancia, un­

ejem¡:ilo sería un ordcnamicr.to vigentE- es el que esta clab,2 -

rado con todas las formalidades ~=escritas por el poder p~ -

blico • 

Por lo que se r~fiere al De~echo ~ositivo puede darse o -

presentarse cuando exista el caractcr de positividad la cuál 

va a ser un hecho que estribe en la observancia de cualquier 

precepto, vigente o no vigent~ que sea permitido ej~rcer de~ 

tro de una sociedad. Para lo c..:ál nos señalan que el der~ -
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cho Positivo 11 es todo ordenamiento que se cumple." (19). 

Una vez hecho el ~studio de cada uno de los sentidos de O~ 

recho en general nos er.focaremos al análisis a que se refiere 
este ca~!tulo debiendo de empezar por decir que el Derecha OE_ 

jetivo se scbdivide a su vez en dos grandes ramas: 

a).- Derecho Publico. 

b) .- Derecho Privado·. 

('.lG) Cit. ;.>or Clement·, Soto A. Pág. 28 

("l. 7) Cit. por Idem. 

( 1~) Clemente Soto Al vare:;: 11 Prontuario de Intt"oducci6n al 

Estudio del Derecho y Nociones de Derecho Civil'', PAg. 

29. 
(19) Idem. 
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b) CONCEPTO DE; DERE:CHO PRIVADO. 

Antes de comenzar al estudio de este concepto debemos de -

señalar que existe una distinción que p~oviene desde la época 

romana ya que es !a más antigua def inici6n de estas dos ramas 
11 Flublicum ius est quod statum rci ~omanae spectat provatum -

quod ad singulorum util:'..':atem. 11 (20) 

Asi tenemos que el Derecho Privado, se compone de leyes -­

que tienen por objeto arreglar los intereses y negocios pec~­
niarios d.e los ciudadanos entre ~llos, estP. derecho se llama 

Privado, en cuanto hace al objete por versar soiamente sobre­

los negocios de los particulares, como por ejemplo: en la c~­

lebc-ación de un contrato, :ya que únicamente intervienen las -
relaciones de los individuos que lo hayan celebrado. 

~or otra parte se puede definir al Derecho Privado como, -

"Conjunto de normas que rigen las relaciones entre los parti­

culares, normas que le son aplicadas al Estado cuando no eje~ 

ce funsiones de poder polí tlco • 11 
( 2'1) 

De acuerdo a la definici6n llegamos a ln conclusi6n de que 

el derech.o Privado Ún!.camente rige el inte1~éz de los particu 

la~es pudiendo hacer valer los individuos su voluntad dentro­

de los iguales y generales limites que imponen la norma. 

Sin embargo este derecho se E::r.cuentra dividido en diferen 

tes ramas como lo son : 

a).- Derecho Civil. 

b).- Derecho Me~cantil. (22) 
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C:n cambio otros opinan distinto ya que exponen que 11 el Derecho 

privado se divide en Civil, i•:er-car.t11., e Industrial o de Tr'ab,2_­

jo" • ( 23) 

En materia Civil nos enfoca a las relaciones de les 1Jarticu 

lares como la ca::.5cidad '! el ~stado Civil da estos, la organJ;.­

zación de la familia a~arcando el regimén general de las obl.1,­

gaciones y de los cor.tratos. 

Mientrás que en el Derecho Mercantil se'puede p.t"esentar t"!l­
laciones ::irivadas d~ caracteL~isticas pecul_iares así t<:'nemos, -

que r~gula l<::i.s relaciones t::-ntre cornerciantez o la de aqut~llos­

que no tengan dicho caracter, realizan actos de comercio. 

Convincentes resultan las doctrinas y teorías por las cu,2_-­
les se consideran y se: clasifican dentro del Derecho l•rivado -

al Derecho Lal:aL·al; ~' es curioso observar la divergenc:!.a ra.·,2_ -

funda con las que catalogan a aquél derecho dentro del ?Úblico 

Se ha C>~µr~sado que el Legislador puede imponer una disiplJ:. 

na jur!dica irnper-ativa ~, no simplemente dis?ositiva de los i.D,­

tereses :;>rivados, ~ero ::or ello no se altera la naturaleza del 

Oet'echo Privado de la relación contractual, el derl~cho de tr_2.­

bajo es por naturale::..:i de la esfera del Derecho Privado. 

(20) Clemente Soto Alvare= 11 ~rontuario d~ Introducci6n al G~ 

tudio del Derecho~, Nociones del Derecho Civil 11
• l~ác_a. 29 

( 21 l Idem. 

( 22) Idem. 

(.23) Idem. 



C),- CONC~PTO DE D8RECHO PUBLICO 

ºConjunto de normas que se C'efleren a la or9anizaci6n del 
Estado y a la actividad que desarrolla pat'a cu~plir con las­

atribuciones ql:e al Estado le cor-responde". (21i) 

La organizaci6n del Estado y·1a actividad quP. desarrolla -

~·ara cumplir con las atribuciones que le correspcnden, se :=. -
fectua en el ~studio de una sola disiplina jcrídica, estas es 

tudiar. parte concreta de todo lo que marca la gran división -
del DereCho Público, es decir es lógico que esas ciencias del 

derecho guardan una estrecha relac!6n pues todas ellas se r~­

fieren a la organización de la actividad estatal, a sus atr!­
buciones, a la~ relaciones de los organos del Estado entre si 

y con los particulares. 

Asi mismo analizaremos las ramas del Derecho Público sln -
que exista uniformidad entre los autores, mismas que son en -

una forma generalizada 

a).- Derecho Constitucional.­
b),- Derecho Administrativo.­

e).- Derecho Procesal PP.nal.­
d).- Derecho Agrario.-
e).- Derecho de Trabajo.-'' (25) 

Igulamente el Derecho Público se subdivide en 

a).- Interno. 
b) .- Externo. 

"sn el as¡:::ecto externo .- Agru¡:a el derecho Internacional 

~6blico y el Derecho Internacional ~rivado. 
En el aspecto interno .- ~e agru~an los derechos como -­

son¡ el Constitucional, Administrativo, ?rocesal Pena!, que 
se inteQran con sus sub-ramas; C!vil, ?enal Fiscal, aereo,­

y agrario.u (~6) 
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Pnc lo tanto la intervenci6n del Estado determina la existen 

cia del Derecho PÚblir.o. luego entonces la base de la misma­
serli aquél. Los D~rAchos a lo~ qu~ nos hemos rP.ferido tienen 

una gran imnorta~cia dent~o d~ la scciP.dad. va qu~ van a ser 

los DereC":hos Pri\'ados. r.1Í!'>mns c;uA derivan de la rama del Oe­

C"CC":ho Po::;itivo .. que CPQUla los interP.sAs que mPrecen la cali 

fi~aci6n de º"rtir.ularP.s. 

NiPntr6.s Qt.:e en el Derer.ho ?úhlir.o RP r.on~idera rama del-
' OCC'::?chn riositivn de.::;tin.:ida ~ la r,:.gular.i6n dP. los intAr-~si:;i.s-

QUP. mPr-Pr..r:.n la c-:alificc":?c!6n d~ g~nerale::; •. 

Entre las calificaciones que se han for~ulado del Derecho 
Positivo. destaca por eu importancia la de Derecho Público y 

OP-recho Privado. 

Esta clasificaci6n fué ob1etada princioalmente µor comptc, 
Du9uit y Kelsan, p~ro cabo seílalar que es aceptada por las 
generalidades d'? los autores, el origen de la misma SP. Ancuen 
tra en la ciudad de Rona. va que existia realmente en el Esta 

do Romano una distinci6n bastante precisa de estos conceptos: 

a).- El Derecho ~6bl!co.- { ius publicum ), era el Derecho 
del Estado. 

b).- Cl Derecho ~rivado.- { iu~ singuloru~). era el Dere­

cho de los particulares. 

He aqi:í la .. :E:; tinc.:.6n \' d0.finic!.6n de Ulpiano: 

a),- ?USLICl!r:.- .!.u~ ~st, qtiod ad statur;i rei romanae specta 
B) .- :.,R!Vl\TLJr·:.- Q..:cd art sinqulorum utilitate:n pert.inent. 

(24) Clemente soto Alvaro~. '' ?rontuario dA Introducci6n al 
estudio del u~r·:'.:!cho Ci•1.!l "pág. 30 
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Se ha hecho notar que para los romanos el D~recho ?Úblico como 

el Derecho ?rivado no son contrastas esenciali::s esenciales -­

sino puntos de vinta. ya que Ulpiano al enfocar la distinci6n­

dep~nde de la clase de intereses tctelados que 3e presentan o-
a~areccn co:':1c ;n·c:!dor.iinantcs o prefer~ntes. 11 ( 27). 

( 25) ID~;.1. 

( 2G) Juan .a.ntonio Gor.=ale~ 11 Elr:¡¡,entos de Derecho Civil 11 :~ág. 

39. 
( 27) Rafael de Pina 11 Diccionario de Derecho 11

, ?.§.o. 218. 
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O).- DIF'ERE::'JCIAS C:NTR'S DERECHO PUBL!CC Y DE:R~CiiO ElRlVAOO.-

Existe ~ran diversidad de ocin~o11es sobre las dife~cncias 

entr~ el Dr.r~r.ho ?Útlico y el Der~cho ?rivndo. 

VAL\'f.f?DE:. ocinaba. que si biP.n la r-.la~;t ficaci6n d~ Derecho 

?(1blico y 0('.);rt?cho Privado nn e.e; rtPl tndo exacta cor- lo mismo -

QU-:? 105 terminas de ella no son cnmolP.:tar:ientt=! distintos y mP.-­

nos ocu~sto5. de la idea aoroximada dP. los'gruoos dP. ~elacio-­

ne.s iu:-idicas qt;P. l:lá::; !';~ diferencian. Pntr~ si. y sef1ala las -

an.".?logiaA v difecencias ent:-P. d!.chos oer-echos en la forma .si -

QUiAOtP. : 

11 1.- La distinci6n entre ambos no ouedP.n ~P.r absolutas. va -

QU~ hay más que ~n ele~er.t.n orPoonderante en cada r~laci6n. -­

ou&~ la utilidad y el f!n del ~onvivir social tiRnP una rAla-­

c16n constante; el intere~ nÚblico y el privado. 

2.- El Derecho ?Úbliro orAdo~ina el criterio del interes ge 

neral v Pn el ot~o el lnte~e5 oa~ticular. 

3.- Cl Qf:rccho ?c-ivado :;P. i.IUP.Ve bajo la orotecc:ión del oc­

rechn ?i'.ib lico. 

4.- El privado es un Derecho más común al rPqular las rela­

cion.~s más íntir.:a:-; •.' .f.c3cucnt~~ dP. la vida soci.al siendo 5U --

1-icci6:i r.6.:3 costt"\.vn Ql:F> la n~1 Derecho ?(1blico. 11 (28) 

('6).- C:tt. Rafael de: ?ine •• 11 uir.c!.onario de O€rP.cho 11 
•• ~1ág. 

2'19. 



En resumen estimemos que si es posible llegar a diferenciar­

entr1; el Derecho ?Úblico y el Derecho 1~rivado. 

a).- LA Ri-:LAC!(.';: !)E: !'F.:RSCi!ALIDAO. 

:::n el Derecho ?rivado se con::::!.dcra el f 1n particula!."" y pro 

pie dnl individuo. en tanto ql!e el Dr1'r0c!-.o :,úblico se cstlr:ia-

1.:::i tot~:!.!.dad dr: lo~ individ1.:o::; rF;unir:lon taio la idea de!. De:-c 
cho ~n el Estado. 

b) ·-
0

LA P.r..L;..c:::c:: SIJ F.L C~JETC. 

En el derecho Privado se entir:nde a las rclacion2s del D~­

rccho ex!.stente entre particular8s, en el Dcr3cho Público el­

o!:j~to -;s el E:.stado como la r.ianif~staci6n oi.-ganica del Pueblo 

e)·- LA RELACIC:~ DF: SOEGH.n:::;~,'\C::C~/ '{ o=:::-s¡;QEi'lCIA. 

8n el Derecho ?rivado, el Derecho se da en relación con la 

!Jrcpia personalidad sustantiva e indenendi~nter:ii::nte de cad.n -
individuo • En el Qerecho ?Úblico, 5f' toma 8n cuenta las rela 

cionP.s o:-c:;anicas subordinaci6n y dependencia ·~n que s·:= encuP.n 

tran colocada~ la~ personas i u::ldicas. 

d) ·- LA P.CLAC:c:1 !):!: s;::=-nr-:s:c;·¡::s E!I L1\ VOLUIJTAD. 

:::n el D•~rcc\~.c ?:.-i•:adn, se: da C<.!ando l.'!s ;¡e:r:;ona:'i e5ta~ P. -

qni;n1da:: ii.:r!.dica;.:~entP., m).ect::áz que ~n ~l iJ!~rec~c ?(Ji::!.~co 

h.:iy ~n !:':or.i~t!r.1:.·~nto de voh..:ntad a un mandato de ot:-a pen:;ona­

cuya ace1::>taci6n S(> irr.oonA r.nno dP.::.::'?r iurídico. sin la r:ienor -

dioc~1si6n del obligado. 
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2n el Derecho Privadn los suietos intArvienen con el caractPr 

dP. :>articula:"PS. en el ::>cn:cho ?Úblico ap.J.LP.ren o:-ganisrao.s do 

tado5 de o~dP.n oublico. 



CAPITULO III 

NATURALEZA JURIDICA DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. 

1.- CONCEPTO DE ARRENDAMIENTO. 

El arrendamiento en el Derecho Romano comprendía hipotesis 
muy diferentes a las actuales, existiendo en esa época la C,2-

sa locatio rei semejante al actual; arrendamiento de serv!, -­
cio5 locatio conductio operarum, el contrato de obra locatio­

conductio operis, mismo que con anterioridad sirvieron como -

antecedent•s hist6ricos para el contrato de arrendamiento. 

El artículo 2331 del C6digo Civil para el Estado de Ver~ -
cruz establece n Hay arrendamiento cuando las dos partes se -

obligan reciprocamente una a conceder el uso o goce temporal­

de una casa y la otra a pagar por ese uso o goce un precio de 

terminado y cierto. " (29) 

De lo anterior podemos dar el concepto del Contrato de·~ -

rrendamiento como el contrato en virtud del cuál una parte -­

llamada arrendador se obliga a transferir temporalmente el -­

uso o goce de una cosa mediante el pago de una renta que es -

el precio y que debe de ser cierto y determinado. 

(29) c6digo Civil para el Estado de Veracruz. 
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Por lo tanto el precio llega a ser un elemento esencial de.n.­

tro de éste acuerdo de voluntades, el cuál debe de expresar­

ce mediante una cifra exacta de dinero, ya que sino fuera -­

asl no se lograría. 

2.- ELEMENTOS DEL CONCEPTO DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. 

a).- La concepc16n del uso o goce temporal de un bien. 

b).- El pago de una cantidad de dinero~ 

c).- Restitución del inmueble arrendado. 

Para el profesor Messineo.- Nos dice que el goce de la co 
sa 11 es el elemento básico del contrato de que tratamos y que 

constituye el sustrato économlco~ (30) 

Asi tenemos que el goce de la cosa consiste en que el ~ -
rrendamiento use de ella para la una determinada finalidad,­

por eso constituye una obligaci6n esencial del arrendamiento 

servirse de la cosa para el uso concedido. 

"E:l arrendamiento, poi:" disposici6n expresa del Legislador 
no puede exceder de diez af'ios para las fincas destinadas a -

habitación de quince años para las destinadas al comercio y 

de veinte af'ios para las destinadas al ejercicio de una indu,2_ 

tria." (3'1) 

En cuanto al pago de la renta se encuentra estipulado en­
el artículo 2332 del Código Civil para el Estado de veracruz 

el cuál establece '' La renta o precio del arrendamiento puede 
consistir en una suma de dinero o de cualquier otra cosa .!:. 
quivalente, con tal de que sea cierta y determinada". (32) 
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Ahora bien refiriendonos a la restituci6n del inmueble va a -

consistir en la evoluc16n del inmueble arrend&do respondiendo 

de los perjuicios que la cosa arrendada sufra por negligencia 

del arrendatario. 

(30) Rafael de Pina 11 Dicciónario de Derecho 11 Pág. 97. 

(31) C6digo Civil para el Estado de Veracruz. 

( 32) :Idem. 



29 

3 .- ELE:·1FNTOS DE E:<I STENCit. Y DE VALIDEZ OEL CONTRATO DE 

ARRENDAMIENTC. 

8n ~l art:{c:ulo 2333 dP.l C:6di<J'O :;!.vil r.ara el Estado de Ve 

r1cruz, estatlc~e 1
' Son susc~~t~bles de Arren¿aMiento todos 

10~ ti~nes qu~ ~ueden ~s~~~n sin ~~n~u~!rs~ ; ex~~pto aqu! -
llcs que la Le~, prohib~ ar.r~n·;er ~· les de.!"ec~·os estr lc:t.=i.men­

t~ personales'' (34) 

Del precepto citado se dr.!sprendc clurarnente que los der~­
chos que no sean estricta~ent~ personales ~ueden ser objeto­
de arrendamiento. 

':n c1..1anto a l.:. renta o ¡n-ecio del arr'=ndc'11i'=:nto puede CO,!l 

s~s~ir en una sumü de dinero o de cualquier otra cosa equiv~ 

lente, con tal de que sea cierta y deterninada. 

~or lo t.=.nto debemos de conclu!r -:¡ue el te;.ie en c 1JP.sti6n­

nos ~crn!tc tener present~ los elem~ntos real~s tales co~o : 

l~ cosa, el precio ~is~os que he~os cor.en~ado anteriormente. 

(33) Rilfael de Pina • 11 DLccionario de oer~c~o·•., P6a. 97 

(J.~) C6ñigo Civ!. l d~ Vcrucruz, Ve-::. 



a).- ELEMENTOS DE EXISTENCIA 

Los elementos de existencia del contrato de arrendamiento 
son : 

a).- El Consentimiento. 
B~.- El Objeto 

c) .- La cosa 

El Consentimiento .- Se da cuando una persona o parte se -
obliga a conceder el uso o goce temporal de una cosa y la 2 -
trn queda conforme en pagar un precio cierto por ese uso. 

Asimismo, el consentimiento sigue las reglas generales de­
lo:i contratos. 

El Objeto .- F.n el arrendamiento esta constitu!do por la -
cosa cuyo uso o goce se concede, obligaci6n del arrendador y­
por el precio que debe pagar el arrendatario. 

Para lo cu&l debemos de referirnos a que la Cosa puede lle 

gar a ser suceptibles de arrendamiento, anteriormente seMala­
mos el contenido del articulo 2333 del C6digo Civil para el -
Estado de Veracruz, mismo que establece los bienes que son -­
susceptibles a tomar en arrendamiento, la Ley prohibe arren -
dar el patrimonio Ejidal, así como lo estipulado en los artí­

culos siguientes: 

Articulo 2336 " No pueden arrendar el copropietario de la 
cosa indivisa sin consentimiento de los otros copropietarios" 
(36) 

(35).Clemente Soto Alvarez., 11 Prontuario de Introducción al -
Estudio del Derecho y Nociones de Derecho Civil"., Pág. 

304. 
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El articulo 2337 establece " Se prohibe a los magistrados, a­

las jueces y a cualquier otros empleados ~Úhlicos, tomar en -­

arrendamiento por si o por intérposita persona, los bienes que 

deban arrendarse en 16s negocios en que intervengan." (37) 

El artículo 2338 establece " Se prohibe a los encargados 
de los establecimientos públicos y a los funsiona.r-ios y emplea 

dos públicos a tomar en arrendamiento los bienes que con los-­

expresados caracter administro." ( 38) 

Por lo tanto existe en la actualidad la prohibici6n de to­

mar en arrendamiento determinadas cosas las cuales quedan per 

fectamente determinadas en nuestro c6digo Civil para el Esta­

do De Veracruz. 

(36) C6digo Civil para el Estado de Veracruz. 

(37) C6digo Civil para el Estado de Veracruz. 

( 38) Idem. 
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Son los mismos de todo contrato : 

al.- Ausencia de"vicio en la voluntad. 

b) .- Capacidad. 

e).- Forma. 

d).- Licitud en el objeto. 

e).- Motivo, fín o condici6n. 

Analizando las disposiciones legales respecto a los -

elementos de Validez del contrato en cuestión nos encontra-­

mos en la oportunidad de distinguir entre Capacidad y Le9iti 

ma~i6n. 

Asi tenemos que la Capacidad "es la aptitud para adquirir 

un derecho, para ejercerlo o disfrutarlo.'' (39) 

Debiendose de entender que la capacidad jurídica de un in 

dividuo es la aptitud idonea para ser objeto de relaciones -

de esta naturaleza. 

La capacid~d para dar en arrendamiento la encontramos en­

los mayores de edad y en los menores de edad emancipados res 

pecto de bienes muebles o inmuebles, respecto a este elemen­

to basta la capacidad general para celebrar este contrato, -

asi que la tienen todos lo que tengan la plena propiedad o -

facultad para conceder el uso o goce de los bienes siempre y 

cuando esten facultados para hacerlo. 

Nos establece el artículo 2334 del C6digo Civil para el-­

Estado de Veracruz: " El que no fuere dueño de la cosa P.2 -

drá arrendarla si tiene facultad cara celebrar ese contrato 

ya en virtud de autorización del dueño, ya por disposici6n­

de la Ley" (40) 



En cambio tendrá legitimaci6n para arrendar: el propietario­

los que por contrato legal tengan el uso o goce de un bien -
siempre que estén autorizados para darlo en arrendamiento; -

los que por virtud de un derecho real estén autorizados para 
conceder el uso y ~oce a otra persona, como acontece en el -
usufruto y los que, finalmente estén autorizados por la Ley­
en calidad de administradores de bienes ajenos. 

En cuanto a la ausencia del vicio en el contrato de ref!!_­

rencia, en el mismo no debe de existir ertor dolo o cualquier 
otro vicio, pues para el caso de existir ~e presentarían una­
serie de dificultades que demostrarían mediante un proced,! -­
miento. 

Respecto a la forma que debe presentar dicho contrato, en­

la actualidad se ororga por escrito, ya que en forma verbal -
presenta una serie de problemas entre los contratantes, moti­

vo por el cuál el contrato de arrendamiento es formal excepcio 
nalmente consensual. 

Podemos decir que el motivo, el f !n o condici6n de este ~­

cuerdo de voluntades reunidas en este contrato se deduce e~ -
pecificando para que adquieren el arrendamiento de determin!!_­

da cosa. 

(39) Rafael de Pina. "Diccionario de Derecho". Pág, 136 
(40) c6digo Civil para el Estado de Veracruz. 



4.- CLASIFICAClON DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. 

a).- El arrendamiento es un contrato translativo de uso, -

en virtud de que el objetivo principal es, como lo establ~ el 

artículo que lo define como el de transferir el uso o goce de 

una cosa, siendo dicha conseci6n temporal. 

b).- Principal.- Por que no depende de ningún otro contr~­

to. 
e).- ailateral.- Por que hay derechos y obligaciones reci­

procas. Por lnparte arrendadora la principal obligaci6n es -­

conceder el uso o goce y por parte del arrendatario pagar un­

precio cierto y determinado. 

d).- OnerosO.- En virtud de que har provechos y gravamenes 

para ambas part.es. El provecho que recibe el arrendador, cuan 

do se le paga ~n precio cierto y determinado, reporta el gr~­

vamén de conceder el uso o goce de la cosa arrendada y a la -

inversa, el proyecho que obtiene el arrendatario, por el uso­

o goce de la cosa reporta el gravamén de pagar un precio cie!: 

to y determinado, el arrendamiento siempre es, en consecuen -

cia un contrato onerosQ. 

e).- Consensual .- en oposici6n a real, ya que es suficie,!l 

te el solo consentimiento de las partes para la existencia -­

del contrato, es decir no se necesita la entrega de la cosa -

para la perfección. 

Formal.- oe'conformidad a lo establecido en el artículo --

2339 del C6digo Civil para el Estado de Veracruz nos dice al­

respecto que 11 El arrendamiento debe otorgarse por escrito -­

cuando la renta pase de tres mil pesos mensuales. 
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f) ·- De tracto Sucesivo.- Por que de acuerdo a su natu'rale 
za prolonga sus efectos através del tiempo. No se puede canee 

bir como un contrato instantaneo. 

g).- Conmutativo.- Por Último el contrate de arrendamiento 

es comutativo ya que las partes conocen la cuant!a de las --­

prestaciones desde el momento de su celebraci6n. 

Cabe señalar que cuandp nos referimos arla forma delco~-­
trato de arrendamiento es importante mencionar que 11 el arren 

damiento generalmente es formal excepciona.lrnente es canse!! -­
sual • 11 (41) 

Más sin embargo la forma del contrato se puede determinar­
de acuerda al monto de la renta de conformidad a lo establee! 

do por los articules : 

2339 Del C6digo Civil para el Estado de Veracruz, el cuál­

establece "El arrendamiento debe otorgarse por escrito cuando 

la renta pase de tres mil pesos mensuales. 11 (42). 

2340 Del C6digo Civil para el Estado de Veracruz, el cuál­

establece "Si el predio fuere rústico y la renta pasare de -­

cuarenta mil pesos mensuales, el contrato se otorgará en e~-­

critura pública. " (43). 

(41) Prontuario de Introducci6n al Estudio del Derecho. Pág. 

132. 

(42) C6digo Civil para el Estado de Veracruz. 

( 4 3) Idem. 
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Por cuanto hace a la clas1f icacl6n del Contrato de arrendamien 
to podemos llegar a la conclusi6n de que dicho arrendamiento -
es"principal, ya que no subsiste o·depende de otro, Bilateral­

por que da nacimiento a obligaciones reciprocas, es Oneroso -­
por que impone gravamenes y provechos a las dos partes, es g~­

neralmente formal, excepcionalmente consensual, es conmutativo 
y de tracto Sucesivo típicamente." (44) 

(44) Ricardo Trev1i\o Garc!a. "Contratos Civiles y sus Genera­

lidades" Pág. 221 1 222. 
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S.- DIVgRSAS CLASE DE ARRENDAMIENTO. 

Por la legislaci6n que lo regula encontramos: 

" a)·- Arrendamiento Civil. 
b}.- Arrendamiento Mercantil. 
e)·- Arrendamiento Administrativo." (45) 

a).- Arrendamiento Civil.- El arrendamiento tiene el cara_s 

ter de Civil por exclusi6n es decir, cuando no sea mercantíl­
ni administrativo. 

b) .- Arrendamiento Mercantil.- Tiene el caractert según la 

fracci6n I del articulo 75 del c6digo de Comercio, cuando r~­

cae sobre bienes muebles y existe el proposito de especul2_ -­

ci6n Mercantil. 

e).- Arrendamiento Administrativo.- Lo es cuando recae so­
bre bienes que pertenecen a la Federaci6n, a los Municipios -

cuando estas entidades celebran contrato de arrendamiento, es 

tamos en preaencia de un arrendamiento administrativo. 

Por consiguiente en nuestra Legislaci6n todo arrendamiento 
de un bien inmueble sera de naturaleza civil ya que sea cele­

brado entre comerciantes o por necesidad del Comercio, será -
administrativo cuando se celebre con bienes que pertenescan -
a la Federaci6n,a los Estados y Municipios sobre sus bienes -

propios en este supuesto será reglamentado por disposicione9-

de naturaleza administrativa. 

(45) Ricardo Treviño GaI"cía. 11 Contrato Civiles y sus GeneC'.2,­

lidades. ''Pág. 222 
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d).- NATURALEZA DEL DERECHO DE ARRENDAMIENTO. 

Al referirnos a su naturaleza surge una interrogante l De 

que si el contrato genera un derecho real o un derecho persa 
nal?, "el Jurista Tr-oplog ha sostenido la tesis de que gene­

ra un derecho real fundandose en lo sigUiente: 

a).- Cuando se enajena el bien arrendado subsiste luedo -

parece que oponible a terceros y el nuevo dueño se subroga -
en los d~rechos del contrato. 

b).- El nuevo adquirente se subroga en los derechos del -

anterior, pero también en las obligaciones sin el consenti -

miento del inquilino, es decir hay cesi6n de deudas sin el -
consentimiento del cedido. 

e).- El arrendamiento cuando pasa de cinco aaos ? hay a -
delantado de rentas por más de tres a~os, debe inscribirse -

en el Registro PÓblico • 

d).- La competerncia en los juicios se fija por la ubica­

c16n de la cosa, soluc16n identica a los derechos reales s2-
bre inmuebles." ( 46) 

Asi es que la subsistencia del arrendamiento se explica -

como un caso de subrogaci6n Legal, no es derecho real por -­
que no tiene la acci6n persecutoria, ya que los derechos per 
sonales pueden st::r transferidos ¡:or cc::;i6n de deudas y s~bro 
gaci6n Legal y en el arrendamiento existe ésta, no solo los­
derechos reales son inscribibles en el Registro, también los 
personales y aún actos juridicos como testamentos etc. 

La competencia se funda en ~conomia procesal y en utilidad 
para el demandado, enteramente ajeno a la naturaleza real o­
personal del derecho. 

(46) Leopoldo Aguilar Carbajal. " Contratos Civiles". Pág.155 
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6.- CONCEPTO DE ARRENDADOR, ARRENDATARIO, Y EL DE RENTA. 

Concepto de arrendador.- En la persona que forma parte del­

contrato de arrendamiento, la cuál concede el uso o goce tempo 

ral de una cosa. 

Concepto de arrendatario.- Es la persona que forma parte 

en el contra to de arrendamiento, la cuál goza y hace uso de 

la cosa arrendada pagando un precio determ;nado. 

Concepto de renta.- Es la cantidad de dinero o remuneración 

que se paga al arrendador por el uso o goce de la cosa arrenda 

da. 

7.- DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR Y ARRENDATARIO. 

Ahora nos enfocaremos al estudio de las obligaciones de las 

partes que intervienen en el contrato de arrendamiento. 

Empezaremos por las obligaciones del arrendador, se~aladas­

dentro del artículo 2345 del c6digo civil de nuestro Estado: 

a).- Entregar al arrendatario la finca arrendada con todas­

sus pertenencias y en estado de servir para el uso convenldo y 

sino hubo convenio expreso, para aquél a que por su misma nat~ 

raleza estuviere destinada. 

Esto quiere decir que el arrendador tiene como principal E­
bligaci6n la de transferir el uso o goce temporal de la cosa -

objeto del contrato obligac16n que se encuentra establecida -­

dentro de esta f racci6n. 

Dentro de esta obligaci6n debe observarse 11 el tiempo 1 lugar­
y gastos de entrega:"(47) 



a).- El tiempo de entrega, la cosa arrendada si es un 

bien inmueble debe entregarse de acuerdo al tiempo concedido 

y sino se fij6 plazo puede ser requerido por el arrendatario. 

b).- Lagar de entrega, debe darse en el lugar de su ubic,2_ 
ci6n. 

e).- Gastos de entrega, estos corren a cuenta del arrend!!_ 
der. 

b).- A conservar la cosa arrendada en el mismo estado durante 

el arrendamiento, haciendo para ello todas las reparaciones -

necesarias. 

Otra obligaci6n del arrendador es la de conservar la cosa­

arrendada en el mismo estado durante el tiempo que dure el !}.­

rrendamiento 

Y en caso de que el arrendador no cumpla con las obligacio 

nes podrá rescindir a acudir ante el Juez para que obligue al 

arrendador al cumplimiento de las mismas, en el artículo 2349 

del c6digo Civil para el estado de Veracruz, establece : 

"Si el arrendador no'cumpliere con hacer las reparaci,2. -

nes para el uso a que estn destinada la cosa quedará a el.es.­

ci6n del arrendatario de rescindir el arrendamiento u oc~ -­
rrir al Juez para que lo autorice a realizarlas can· cargo al 

importe de rentas. El Procedimiento será previsto para los -

incidentes en el C6digo de Procedimientos Civiles." (48) 

c).- A no estorbar ni embarazar de manera alguna el uso -

de la cosa arrendada, a no ser por causa de reparaciones ur_-

9entes e indispensables. 

Respecto a esta fracci6n podemos decir que el arrendador­

esta obligado a no estorbar o a intervenir en el uso legiti­

mo de la cosa arrendada, salvo el caso de reparaciones urgen 

tes e indispensables. 
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d).- Garantizar el uso o goce pacífico de las cosas por 
todo el tiempo del contrato 

L~ que quiere decir esta fracci6n es que el arrendador no­

responde de las perturbaciones de hecho, sino solo cuando los 

terceros se fundan en un derecho adquirido con anterioridad. 

e).- A responder de los da~os y perjuicios que sufra el~­

rrendatario por los defectos o vicios ocultos de la cosa, ª!!.­
teriores al arrendamiento. 

La consecuencia de este caso en que se presentan los vicios 

o defectos ocultos en la cosa objeto del contrato son a eles­

ci6n del arrendatario: 

a).- Pedir la rescisi6n del contrato 

b).- Pedir la disminuci6n de la renta. 

Lo anterior se encuentra establecido en el artículo 2354 -

del C6digo Civil el cuál nos establece; 

"El arrendador responde de los vicios o defectos de la c.e.­

sa arrendada que impida el uso de ella aun que él no los h~­

biese conocido o hubiesen sobrevenido en el curso del arrenda 

miento, sin culpa del arrendatario éste puede pedir la disml­

nuci6n de la renta o rescisión del contrato salvo que se pru~ 

be que tuvo conocimiento antes de celebrar el contrato de los 

vicios o defecctos de la cosa arrendada. 11 (49) 

(47) Ricardo Treviño García. 11 Contratos Civiles y ~u.:; G~ne::r.2_ 

lidades• Pág. 228. 

(48) C6digo Civil para el Estado de Veracruz. 

(49) Idem. 
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Asi como también corresponde al arrendador pagar las mejo 
ras hechas por el arrendatario en los siguientes casos: 

"l.- Si en el cont~ato, o posteriormente, pero siempre por 

escr.!to, lo autoriz6 para hacerlas y se oblig6 a pagarlas. 

II.- Si se trata d~ mejoras Útiles y por culpa del arre~ 

dador se rescindiese el contrato. 

III.- cuando el cor.trato fuere por tiempo lndeterminado­
y antes de que transcurra el tiempo necesario para que el ~­
rrendatario quede compensado con el uso de las mejoras de -­
los gastos que hizo, termine el arrendamiento." (SO) 

Por lo cuál es 16gico pensar que si el arrendatario con2-

cia de los vicios o defectos practicamente no se cumplen -­

los requisitos de que estos sean ocultos, es decir, que no -

se conozcan. 

(50) C6digo Civil para el gstado de Veracruz. 



43 

OBLIGACIONES Y DERECHOS DEL ARRENDATARIO 

El articulo 2358 del C6digo Civil para el Estado de Ver~ -

cruz est:ablece 

" El arrendatario esta obligado a 

I.- A pagar la renta convenida. 

II.- A responder de los perjuicios que la cosa arrendada -

sufra por su culpa o negligencia, ~a de sus familiares 

domésticos o subarrendatarios. 

III.- A servirse de la cosa solamente para el uso conven! 

do o conforme a la naturaleza y destino de ella. 

Respecto al pago de la renta podemos decir que es la obl! 

gaci6n principal del arrendatario, para lo cuál debemos de -

senalar en que consiste la renta, asi como los reuqesitos -­

que debe de llenar y cuanto aciende su monto. 
La renta 11 Puede consistir en una suma de dinero o cual -

quier otra cosa, con la condici6n de que sea cierta y dete~­

minada • (52) 

Por cierta debe entenderse, el que sea real y no simulada 

por determinada, que sea precisa y exacta. 

En relaci6n al tiempo nuestro C6digo Civil en su artículo 

2359 nos dice; 

"E:l arrendatario na esta obligado a pagar la renta sino 

desde el día en que reciba la cosa arrendada, salvo pacto en 

contrario." (53) 

(51) Código Civil para el Estado de Veracruz. 

(52) Ricardo Trevii'lo García. "Contratas Civiles y Genclralida 

des 11 Pág. 237. 
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Otro requesito es el precio de la renta, el cua1 debe de ser 

justo, en el artículo 2364 del C6digo Civil para el Estado -

de Veracruz, nos señala: 

" Si el precio del arrendamiento debiere de pagarse en fr~ 

tos y el arrendatario no los entregaré en el tiempo debido -

estará obligado a pagar en dinero el mayor precio que tuvi~­

ren los frutos dentro del tiempo convenido. 11 (54) 

CASOS·EN QUE EL ARRENDATARIO NO ESTA OBLIGADO A PAGAR LA -

RENTA Y PUEDE PEDIR LA REDUCCION DE LA MISMA O RESCISION DEL 

CONTRATO, 

"a).- Caso Fortuito. 

b),- Por evicci6n 

e).- Por reparaciones 11 (55) 

a),- Por caso fortuito. 

Cuando por caso fortuito o fuerza mayor se le impide al ~­

rrendatario el uso de la cosa objeto del contrato, no se ca~­

sará renta mlentr~s dure dicho impedimento y si éste dura más 
de dos meses, el arrendatario podrá pedir la rescisión del -­

contrato. 

b).- Por Evicci6n. 

Si la privación del uso proviene de la evicci6n del predio 

tampoco causará renta y si el arrendador procedió de mala fe­

responderá de los da~os y perjuicios. 

(53) C6digo Civil para el Estado de Veracruz. 

( 54) Idem, 
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e).- Reparaciones de la cosa arrendada. 

Cuando por causa de repraci6n el arrendatario perdiere el­

IJSO total o parcial de la cosa arrenrtada, tendrá derecho a -­

no pagar el precio del arrendamiento, pedir la reducci6n de-­

dicho precio o la rescisi6n del contrato • Si el acr-endatario 

no hace valer este derecho y continua en el uso de la cosa d~ 

berá pagar la misma renta hasta que términe el plazo del co~­

tl"'ato. 

(55) Ricardo Treviño García. " Contrato Civiles y sus Gener,2_­

lidades.1'1 Pág. 239 
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8.- MODOS DE TERMINACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMICNTO 

El articulo 2416 del c6digo civil para el estado de ver~­
crl:'z, establece: 

"El arrendamiento puede terminar : 

I.- Por haber cumplido el plazo fijado en el contrato o -

por la Ley, o por estar satisfecho el objeto para que la c2-
sa fue arrendada. 

II.- Por convenio expreso. 

III.- Por nulidad. 

IV.- Por rescisión. 

v.- Por confunsi6n. 

vr.- Por perdida o destrucci6n total de la cosa arrendada 

por caso fortuito o fuerza mayor; 

VII. Por exproplac16n de la cosa arrendada hecha por causa 

de utilidad pública; 

VIII.- Por evicci6n de la cosa dada en arrendamiento. 

En relaci6n a la primere fracci6n podemos mencionar que -

de acuerdo al análisis que realiza el maestro Ramón Sanchez­

Medal al señalac 11 Que el vencimiento del plazo de duraci6n­

del contcato no pone fín al arrendamiento, cuando el contr~­

to. se prorroga, pudiendo ser esta prorroga convencional o L~ 

gal." (57) 

(56) C6digo Civil para el Estado de Veracruz. 

(57,) Ram6n Sanchez Medal, 11 De los Contratos Civiles"., Pág. 

220. 



En cuanto a la existencia de·coravenio expreso se refiere 

a que ambas partes deberán tener capacidad general para co~­

tratar. 

En efecto la nulidad del contrato de arrendamiento puede­

baserce en que exista diversas causas, tales como vicios del 

consentimiento, falta de forma exigida por la Ley, el hecho­

de que la cosa arrendada ya estuviera dada en arrendamiento­

ª una persona y el arrendador la diera de ,nuevo en arrend~ -

miento o otra persona y por el mismo plazo, asi como cuando 

la cosa que se fuera arrendar perteneciera a una copropiedad 

a varios due~os, esta hubiese sido dada en arrendamiento por 

uno de los mismos, sin el consentimiento de la mayoría de -­

ellos. 

Por ser el arrendamiento un contrato bilateral, el arre~­

dador puede puede demandar de acuerdo a lo establecido por -

el artículo 2422 el cuál nos establece " El arrendador puede 

demandar la rescisi6n del contrato& 

I.- Por falta de pago de dos o m~s mensualidades vencidas 

si antes de dictarse sentencia el arrendatario exhibiera el­

importe de las rentas reclamadas más las vencidas hasta ese­

momento, los intereses de la misma al tipo legal y las cos~­

tas del juicio, el Juez dará por concluido el procedimiento. 

II.- Por usarse la cosa en contraverci6n a lo dispuesto -

por el artículo 2358 del C6digo Civil para el Estado de Vera 

cruz. 

III.- Por el subarriendo de la cosa en contravencl6n a lo 

dispuesto en el art!culo 2413 del C6digo Civil para el Esta 

do de Veracruz. 

IV.- En los dem&s casos que la Ley se~ale.'1 (58) 



La rescisi6n del contrato de arrendamiento se pres~nta ba 

jo dos supuestos que serian los siguientes: 

a).- Por cumplimiento de las obligaciones a cargo de una de 
las partes. 

bl.- Por imposibilidad objetiva de dar cumplimiento a las -

obligaciones de una de las partes. 

Asi como también el arrendatario tendrá la facultad de ex1_-
9ir la resCisi6n del contrato en los siguientes.casos : 

a).- Cuando el arrendador no cumpliere con hacer las repara 

clones necesareas 

b).- cuando el arrendador fuere vencido en juicio sobre una 

parte de la cosa arrendada. 

e).- Cuando por caso fortuito o fuerza mayor se impide total 

mente al arrendatario el uso de la cosa arrendada, si dicho ~ -

rrendamiento dura más de dos meses. 

d).- Cuando el arrendador se opone al subarrendamiento sin­

causa justificada. 



CAPITULO IV 

LA RENUNCIABILIDAD EN EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. 

Uno de los temas más discutidos por los juristas es el de 

la distinci6n entC"e Derecho Privado y Derecho Público. Ya -­

que existen diversos autores que estiman que dichos concee -

tos son categorlas aprioristicas de la ciencia del Derecho -
otros, afirman que se trata de una dicotomia de Índole polí­

tica, y no pocos niegan enfáticamente la existencia de un -­
criterio válido de dif~renciac16n. 

Por ejemplo , DUGUIT, cree que tal criterio posee únic~ -

mente interés practico, en tanto que GURVITCH, niega la pos! 
bilidad de establecerlo de acuerdo con notas de naturaleza -

material y, KELSEN, declara que todo Derecho cor.stituye una­

formulación de la voluntad del ~stado y es, por endl:, Dere -

cho PÚbl ico 

En el presente trabajo tratamos de establecer el sl~nif!­

cudo y aplicación dentro de las norma5 jurídicas que regulan 

las disposiciones del Contrato de Arrendamiento, por ello, y 

a manera de anteciedt::nte analizaremos bt"evemente distintas -­

teorías que acerca del DP.recho Prlvadc y d~l Do;:r..:cho PÚLllco 



so 

han sido formuladas, para indicar después cuál es la signif.!,­

caci6n y el valor que en n1Jestro concepto debe de correspon­

der sobre el tema que se analiza. 

~l ante~edente lo basaremos en el estudio de las siguie~ -
tes teor!as : 

A).- TEORIA ROMANA • 

B).- TEORIA DE ROGUIN. 

Cl .- TE:ORIA DE LA NATURAL::::::A DE LA RELACION. 

A).- TEORIA P.OMANA.- La divlsi6n de las normas jurídlcas­

en las das grandes ramas del Derecho Privado y el D~recho PQ­

blico es obra de los jur!stas romanos. La doctrina clásica ha 

llase sintetizada en la conocida sentencia del jurisconsulto­

ULPIAtlO: ?UBLICUM .TUS EST QUOD AD STATUM REI ROMANAS SPE:CTAT, 

PRIVATUM QUCD AD SINGULORUM UTILITATEM., Que quiere decir "DE 

RECHO PUBLICO ES EL CUE ATAÑE A LA CONSERVACION DE LA COSA RO 

MANA, PRIVADO, EL QUE CONCIERNE A LA UTILIDAD DE LOS PARTICQ­

LARES" • 

La anterior concepci6n se le conoce con el nombre de Te2 -

r!a del Interés en Juego, en la que la naturaleza, ya sea pri 

vada o pública de un precepto o de un conjunto de preceptos -

depende de la índole del interés que garanticen o protejan, -

por elle, las normas del Derecho Público corre~ponden al i~ -
terés colectivo, las del Privado se ref ie~en a intereses pa~­

tlcular-es. 

'"'Dicese "PUBLICO" lo q~e beneficia a la comunidad. ºDere­

cho Público" es pués, el que regula relaciones provechosas pa 

ra el comGn, las facultades de Derecho PÓblico, por ejemplo: 

el .de propiedad, los tiene el interesado para si antes quepa 

ra nad!~, hallanse al servicio de su poder, de su voluntad.'''' 



51 

Por lo tanto y como conclusi6n sobre la presente teoría dir~­

mos que : 

DERECHO PUSLICO = INTER~S COLECTIVO 

DERECHO PRIVADO = INTERES PARTICULAR 

Independientemente de lo anterior, cabe señalar qu~ en con 

tra de la Teor!a del Ir.te~és en Juego, han surjido numerosas­

objeciones, que entre las principales citaremos solamente al­
gunas : 

1.- Lu Teoría del Interés en Juego es·criterio sumamente -

vago que por otra parte, los autores de la doctrina no ~e to­
maron el trabaj~ de definir. 

2.- La Teoría Clásica desconoce, o parece ignorar, el h~ -

cho de que los interes~s privados y públicos ne se hallan des 

vinculados sino, por el contrario, fundidos de tal manera, -­
que es difícil, cuando no !~posible, señalar en cada caso don 

de términa el particular y donde empieza el colectivo. 

3.- Si se acepta el criterio preconizado por los romanos -

la determinaci6n de la !ndole, privada o pública, de una In~­

tituci6n o una norma de Derecho, queda por completo al arbl -

trio del Legislador, ya que este sera quién establezca en c~­

da caso, seg6n sus personales convicciones, que intereses son 

de orden público y cuales de naturaleza privada. Y 1 en tal hl 

potesis, la distinci6n, puramente formal, resultará sujeta a­

consideracion~s de oportunidad fundamentalmente pol!ticas, 

que l@. quitaran todo valor cientifico. 

Al respecto, el maestro EDUARDO GARCIA MAYNEZ, dice: Que -

el error m&s grave de la teoría estriba en proponer, como crl 
terio de una calsificaci6n que pretende valor objetivo, una -

noci6n esencialmente subjetiva. Quián dice intcr~s, en el sen 
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tido propio del término alude a la apreciaci6n que una persc 
na ha~e de dete~minados fines. Tener interés en algo signifi 

ca atribuir valor o importancia a su realizaci6n Cindepe~ -­
di~ntemente de que resulte o no intrinsecamente valiosa), de 
aqu! q:uP. todo interés sea, por esencia s1Jbjetivo. Tal inte¿:­

pretac16n del término si:ve de base a la tercera de las obj~ 

cienes enumeradas, si el "Interés" es algo subjetivo la d,!;. -

term1naci6n de la índole de los fines que el Derecho ha de -

reali~a: queda necesariamente sujeta al arbitrio del legisla 
dor. 

Dice GURVITCH, que el tema que aqu!. nos hemos abocado a -

comentar resulta casi imposible de establecer un criterio ma 
terial de distinc.!.6n entre el Det:echo Público y el Derecho -

Privado, imposibilidad reconocida en nuestros días por un n& 

mero siempre creciente de juristas que han creado más de un­

centenar de definiciones difer~ntes de esas dos e~pccies de­

Oe:echo , de las cuales ninguna ha podido adquirir una acea­
taci6n más o menos general. 

Por otra pa~te dice "KELSE:iJ", que querer dividir las no,E:­
rnas del Derecho en funci6n de !Os INTERESES que aspiran a 
realizar, equivale a hacer una clasificaci6n de los cuadros­
de un museo de acuerdo con su precio. No es posible hablar -

de norMas exclusivamente destinadas al logro del interés !~­
dividua!, por que todo precepto tiene como meta la realiz~ -

ci6n de inte~és de ambos géneros. Por ello debemos de acee -
tar que 11desde el momento en que una norma de Derecho prot~­

gc un interés i:v1!.'.1 ir:lual, P.Sa protección constituye un int!:.­
rés colectivo. Cuando el orden Jurídico contiene normas reg~ 

laderas del presta~o, normas jurídicas privadas, individual­

mente pone de manifiesto que existe un interés colectivo en­

la existencia de tales normas. Y, de merlo análogo, en cada -
no~ma positiva de Derecho Administrativo o Penal, Derecho PQ 

blico uno y otro, a no dudarlo puede determinarse el hombre-
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al cuál se reconoce un interés en tal norma, l~ cuál se co. 

vierte en protectora de este interés. Esto Último no aparece 

tan claro en Derecho Político y Procesal, porque estos no -­

contienen normas jurídicas aut6nomas y perfectas. Según la -

teor!a del Interés P.n Jueg~, la antítesis de der~cr.o público 

y privado coincide, en cierto 5¿ntido y considerada en alg~­

nos de sus aspectos, con la antitesis de Derecho Objetivo y­

subjetivo. El interés prot~gido, es decir-, el Derecho Subj~­

tl·:o, es siempre el Interés individual, en tanto que la pr2-

tecci6n del interés, es decir, el Oerecho10bjetivo, es 

siempC"e ~l inte:-é-s colectivo. 

De lo anterior estaremos en condiciones de concluir que -

el tema que se comenta nos permite un mejor entendimiento ~­

través de la siguiente formula personal : 

INTERES PROTEGIDO 

DERECHO PUBLICO 

?ROTECCION DEL INTERES 

DERECHO PRIVAflC 

B).- TESIS DE ROUGUIN. 

DERECHO SUBJETIVO 

DERECHO OBJETIVO 

INTERES I_t!­

DIVIDUAL. 

INTERES a 

INDIVUDUAL 

Este autor a tratado de resolver la cuesti6n del tema en 

estudio diciendo 11 Que la calidad con que ~l Estado intervi~ 

r.e 1?n la L"i:laclón juc!d!ca ¡..uede determlnar.s~ e-xomli"1a11Ju ~1-

la actividad del 6rgano de que se trate se encuentra sujeta­

ª una legisl~ci6n especial o a leyes comunes, si exi~t~ una­

leQislaci6n especial, establecida con el propósito de reg~ -
lar la relacl6n, esta es de Derecho Público, si, por el co~­

trario, el 6cgano ~statal se somet~ a la leglslaci6n ordln~­

ria ( por ejemplo, cuando el Estado compra a un particular -



determinadas mercancias, de acuerdo con las normas del Der~­
cho Común), la relaci6n es de índole privada. 

C),- TEORIA DE LA NATURALEZA DE LA RELACION 

La doctrina más generalmente aceptada consiste en sost~ -
n:r que el criterio diferencial entre los derechos privados­

y públicos no deben buscarse en la Índole de los intereses -
?roteg!.dos, sir.e en la naturaleza de las r-elaciones que las­

normas que aquellos establecen. ( Una relaci6n es de cordin~ 

ción cuañdo los :s- 1..1jetos que en ellan figur-a:i se encuentran -
colocados en un plano dP. igualdad, come ocurre, verbigracia­

sl dos particulares celebran un contrato de Mutuo o de Compra 

venta }. Los preceptos del Derecho dan origen a la relaci6n­
de subordir.aci6n, cuando, por el contrario, las personas a -

quienes se les aplican no estan consideradas como jur!dic~ -
mente iguales, es decir, c4ando en la rP-laclón intervienen -
el Estado, en su carácter de entidad soberana, y un partlc~­
lar. (Las relaciones de cordinaci6n o igualdad no solo pu~ -

den existir entre particulares, sino entre dos organos del -
Estado o entre un partícular y el Estado),cuando el Estado -
no interviene en su carácter de p~der sob~~ano. La relaci6n­
es de Derecho Pri·1ado, si los sujetos de la m!.sma se encU~l!,­

tran colocados por la norma en un plano de igualdad y ning.:!_­
no de ellos inte.:-·1iene come entidad soberana, es de Derecho­

PÓblico, se di~=-a el caso de que si se establece entre un -­
po.:-~icula:- ~, '?l F:stado (cuando ha·~· $Ubordinaci6n del primero 

al s~gundo) o si los sujetos de l~ nor~a o de la misma sen -
dos é~~anos del roder público o d~s estado~ 5obc=-anon. 

Es importante entablccer que una p~rsona puede ser consi­

derada como 6rgano estatal, cuando, de acuerdo con la Ley, -
reali~a determir.ados actos que no valen como suyos, sino c2-

mo actos del E~tado. 



55 

La distinci6n establecida por la tesis que acabamos de c2-

mentar, se puede resumir de la siguiente manera: 

RELACIONES Jt•RIDICAS DE COP.DINACIOtJ ( Sujetos -

que se encuentran en un plano de igua!dad) 

DF.RECHO PRIVADO 

DERECHO PUBLICO 

ESTADO 

PARTICULAR ••••• 

PARTICULAR ••••• 

ESTADO 

PARTICULAR 

PARTICULAR 

ESTADO 

ESTADO 

RELACION~S JURIDICAS DE SUBORDINACION ( Sujetos 

que se encuentran en un plano de desigualdad 

ESTADO PARTICULAR 

DERECHO PUBLICO 
PARTICULAR ••••• ESTADO 

El Estado puede entrar, por consiguiente, tanto en rel.2, -
cienes de cordinación como de supraordinación como los partl 

culares. El problema estriba pués, en determinar ct16l es el­

cürácter con que figu~a en la relación jur!dica. 

Finalment~ es procedente hac~rnos las slguiP.ntes pregu.!2 -

t.:ls : (: cuando dr.""!'bf'? el Estado ser considerado como Entidad -

sol:er-ana 7 ¿ Y cuando se haya en un plano de igualdad con 

los particulares. 



Conclusi6n cre~mos que ninguna de las teor!as elaboradas -

para distinguir el Derecho Privado y el Derecho Público y de 

las cuales únicamente hemos expuesto las más conocidas resuel 

. ve satisfactoriamente el punto. 

En Última instancia, todas ellas hacen depender de la v2 -

luntad estatal la determinaci6n del carácter o del conjunto -

de normas. Si se acepta que el criterio válido es el de Int~­

r's en Juego, la divisi6n se deja al arbitrio del Legislador­

º del Juez, ~eGÚn los casos, si en cambio, se admite la otra­
teo~ía, ~econoce 1mplicltamente que la determinaci6n de la !~ 
dele, privada o pública, Ce un pr~cepto de Derecho, depende -

también de la autoridad del Estado. Pero entonces hay que ~ -

ceptar que la distinci6n ca:ece de fundamento, desde el punto 

de vista te6cico, y solo posee impoLtancia práctica primo~ -­

dialmente pol!tica. Nada de extraño tiene que dentro de un r! 

g!mer. como el nacional socialista se declara que tal clas:f!­

caci6n debla de ~epudiarse, en cuanto " Ningún fenomeno de la 

vida privada o pública es ajeno al Estado. 11 Esta tesis impli­

ca, en última instancia, la aceptaci6n sin restricciones de -
la tenencia que sirve de base a la doct~ina tradicional. 
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La :inalidad de ~ste trabajo es precisamente d~mostrar la n~ 
c~s!dad ir.i;:-s-riosa qui: e:.<!.~t.:i en la t.esisle.c.!.ón de m . ..:'2str-o E2, 

tu.do ~~ Ve::-ac:-u=, de !nc!u!= en ~l ca?Ít~lc !V ~elativo al A 
.:-:--:!ndamiento do: Fincas ll:-!::>a:1~s, éste qL<~ fcc1a pa1-te d~l 71.­
t:u!o I'/ dfll .-'.:!"-enda:r.~~nto, ·~l c:-!.t:;.!:'io c;u~ existe en lar...=. -

g!3l~ci6n d~! D!s~:-!.to F'ed¿~al para estos casos. 

Dcct:-ir.::: ~· proc-::sal~~r.t:.::· las :10r::1as JL.::!dica::; .adcptadas­

r;. .. n el Estadc de Ve::-acr-..~::., 1-'.an t~r:ido como fur.idarr.cr:to format!. 

\•o de la no:-~.:?. ¡:.:-e':i.sar"ent~ les c:i.mbios aBo.i;tadcs poi:" la L~­

<:i.::l3ci6n Cr~: ')!.~:.:il:o F'~dc=al esto es, ~ue la ncrm:::: que r..:i.­
!::e!:'•:!.'10 c!t: :: •• L;~ eT, n1.1e:st:-a Lég!.s:aci6n ha encontrado siempr:;. 

s~ orig~n en la Le9Lslaci611 del Di3trito Federal. 

En este traba!o, t1~mos anal!zado desde el orig~n mismo -­

del a!":-::ndar.i!.ento hasta m.:est=a ~r:ocs ccntArn~ot:"anea y es en­

E:~ta -:n donde ¡:.::: :=ter.de~os ~, ¡:ropori€:;;;os la reforr.la d·.:.l crit!;,.­
rtc existente en la Leg!slac!6n del Sstadc de V~racru:, e11 -

el cu&l, las relaciones de Orden P~blico e interéz Social se 

ha µermitldo que sean renunciables en el c~sc, conslderamos­

necesar!o ~l camtio de dic~a disposici6n )' adoptar corno se -
ha rcali=ado a lo largc de la hist6riu jurídica de la Legi~­

laci6n de nuest=o ~stado, ~1 criterio qu~ se em~lea dentro -
de la Le~i~l~ción del Diztrito Federal. 

!"'·J:·.:i. enb..:nd·~= ud•::?r:uadamf.!11t'; la nec<::sid.J.d del presente tr.2_­

b.ajo, cabr? c!ta:- el conti;-n!.do del .:!.rt!culo 2~L1..S i:orrf.:spondie,!l 
te .:il Cc;::!tulo IV y rel:.i':.:.·:o ~l Ar-r'"~~dar.ilento d 1~ F'incas llr'b~­

nüs d~st1nuda~ 3 lu r~~ltu~ién, ~~to ~s d~l ~Ódigo ~0! Dist~l 



El precepto en cuesti6n señala: 

ARTICULO 2448: 
11 135 disposiciones de éste capitulo son de orden Público e­

interés social. Por tanto son irrenunciables y en consecuencia 

cualquier esti¡::iulaci6n en contrario se tendrá por no puesta.u 

51 observamos el C6digo Civil del Estado de Veracruz, en el 

mismo capítulo, existe como en la mayor parte de los preceptos 

una homogenidad de los mismos y Únicamente, en el Distrito F~­

deral existen conceptos diferentes dentro del tema que trat~ -

mos, y dicho c6digo, en el artículo 2448 se ha tenido la nec~­

sidad de diferenciarlos mediante incisos asignandoles letras -

de la "A" a la "L", pero que en todo caso los preceptos que ~­

xisten dentro del capítulo del C6digo del Estado de Veracruz -

son iguales a los del Distrito Federal, con la Única difere~ -

cia, que en este, es decir·en el Distrito Federal existe un 

precepto previo que determina la irrenunciabilidad de las di~­

posiciones de orden público. 

Cerno lo hemos se~alado anteriormente en este trabajo el D~­
recho Público rige las normas entre un particular y el Estado­

cuando hay subordinac16n del primero al segundo o si los suj~­

tos de la misma son dos organos del poder público o dos est~-­

dos soberanos. En este caso y no obstante lo anterior y a p~ -

sar de que las celaciones entre dos sujetos colocados en .un 

plano de igualdad que son e~ todo caso de Derecho Privado, y -

por ende, las nocmas entre ambos pueden ser renunciables, pr~­

tendemos la modificaci6n de dicha norma renunciable por el del 

carácter de ir~enunciable. 

Para el debido entendimiento y tomando como base las dive~­

sas doctrinas y tesis ya comentadas, considecamos necesario ,2_­

nalizar en forma breve ''La interpretaci6n 11
, que se le debe de­

dar a la Ley. 
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INTERPRETACION • Interpretar es descentraftar el sentido de 

una expresi6n. se interpretan las expresiones para descubrir­
lo que significan. La expresi6n es un conjunto de signos, por 
ello tiene significaci6n. 

En relaci6n con este punto conviene distinguir de acuerdo­
con los finos analisis de Edmundo Husserl, los siguientes ele 
mentes: 

1.- La expresi6n es un aspecto Fisico (' el signo sencible­
la art!culaci6n de sonidos en el lenguaje.hablado, los signos 
escritos sobre el papel.) 

2.- La significaci6n lo que la expresi6n significa es el -
sentido de la misma. Parece que la signif icaci6n es el objeto 
a que la expresión se refiere, pero no es as!. Por que entre­

la expresi6n y el cbjeto hay un elemento intermedio : la si.s_­
nif icaci6n. 

3.- gl Objeto. La necesidad de distinguir la signif icaci6n 
del objeto resulta clara cuando después de comparar diversos­
ejcmplos, nos percatamos de que varias expresiones pueden t.!,­

ner la misma significaci6n, pero objetos distintos o de que -
es posible que tenga significaci6n diferente,pero el mismo -­
objeto. Naturalmente que existe tambien la posibilidad de que 
difieran en ambos sentidos o en ambos coincidan. 

Por lo tanto, la interpretuci6n de la Ley ~:::i una forma 
11 SUI GENE:RIS" de interpretaci6n o, mejor dicho, uno de los 
múltiples problemas interpretativos. Pues no solo se puede -
interpretar la Ley sino, en general de interpretación de una 
aptitud, una frase, un escrito fil6sofico, un mito, una al~­
goria etc. De ello difiere la necesidad de conocer en primer 
término el concepto general de interpretación para iniciar -

posteriormente el examén de los textos legales, problema que 
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Como lo acabamos de indicar, no es sino una de las numerosas 
cuestiones interpretativas que el hombre plantea. 

La interpretac16n y la Signiflcaci6n 1 varian, ya que el as 
pecto activo y pasivo tienden a regular la caracteristica ~ -
sencial y jurídica de la norma, _por 2110 1 citaremos cuál es -
el sentido de la Ley. 

El Sentido de la Ley.- El problema capital de la teoría de 

la interpFetaci6n es saber qué debe entenderse por sentido de 
13 Ley. 

Una de las soluciones propuestas en relaci6n con el probl~ 

ma, consiste en afirmar que el sentido de la Ley no puede ser 
sino la voluntad del Legisla1or. Los defensores de tal post~­
ra argumentan de este modo : La Les es obra del Poder Legisla 
tivo, éste se vale de ella para establecer el Derecho; en con 

secuencia, su sentido debe ser el que su autor pretendi6 da~­
le. Habrá pués, que investigar lo que el Legislador quiso d~­
cir ya que la Ley es expresi6n suya. 

La T~SIS se basa en el supuesto de que la Legislaci6n como 
acto expresivo, debe imputarse a la voluntad de los legislado 

res o, lo que es igual, que es derecho los que estos quieren­
no se advierte lo querido por el Legislador no coincide en to 

do caso con lo expresado en la Ley. Pués lo que aquél, preten 
de es expresar algo, que en su concepto debe ser derecho; más 
para expresarlo tiene que valerse de un conjunto de signos -­
que otras personas habrán de interpretar cuya significación -
no depende, sino en muy pequeña escala, del mismo Legislador­
si éste emplease un conjunto de signos de su exclusiva inven­

ci6n, y pudiese prescindir del complejo de significaciones -­
que tiene vigencia de una determinada época y un lugar dete.=:.­

minado1 su obra presentaría ininteligible. 
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LO que un sujeto expresa no es fortiori, lo que pretand!a e,25.­
presar, puede haber una inadecuaci6n entre la expresi6n de .2,­

quél y los medios de que se vale para formular su pensamiento 

y lo susceptible de interpretaci6n no es la intenci6n real -­

del sujeto, sino las formas expresivas que e~plea. 

"Un acertijo puede tener, junto a la solución que su autor 

pensara, todavía otra segunda no pensada por él y que puede -

ser acertada como la primera; y una jugada, aislada de ajedrez 

puede tener, posiblemente en la canexi6n de todo el juego, un 

sentido completamente diferente de aquél que creyó el que la­

jugaba. Semejante a esta marcha en el ajedrez, que no está de 

terminada por el jugadnr, es todo proposici6n cuando hablamos 
11 El lenguaje piensa y rima por nosotros", es decir cuando yo­

hablo y pienso, introduzco mis pensamientos en un mundo de -­

pensamientos que tiene su propia y singular leglslaci6n. Tan 

cierto como no estoy en situaci6n de crearme un lenguaje y un 

mundo conceptual para mi solo, es igualmente verdad que lo -­

que expreso lo pongo bajo las leyes propias del mundo conce.e.­

tual en que me muevo, es decir, uno a toda expresi6n cierta -

relaciones conceptuales de las que no me está permitido al.!:,-­

jax-me." 

Lo que cabe interpretar no es la voluntad del legislador -

sino el texto de la Ley. Esto no sig~ifica que la interpret,¡i_­

ci6n haya de ser puramente gramatical, pues la significaci6n­

de las palabras que el legislador utiliza no se agota en su -

sentido linguistica. Para percatarse de ello basta con pensar 

en la equivocidad de muchos de los términos que maneja, y s2-

bre todo, en la necesidad en que se encuentra de usar voc~ -­

bles que poseen una significaci6n propiamente dicha y juddJ:.­

ca no creada por él, y y que se haya en conexi6n con muchas -

otras del mismo sistema de Derecho. 



61 

LEGISLACION ACTUAL 

Dent:o de n~estra Legislaci6n Estatal Veracruzana, el fu~­

damento más c~rcano y apropiado para poder determina= las 

cuestiones relativas al Arrendamiento y en especial a la r~ -

nunciabilidad de determinadas disposiciones por ser de !ndo1~ 

privada y que no afectan supu~starnente ~l orden ?Úblico lo e~ 

contr~mos p~ec!sarnente en el artículo r,o. del c6digo Civil Vi 
g~nte en el Distrito Fede~al, el cuál establP.ce : 

ARTICULO 60 .- LA VOLUtlTAD DE LOS PARTICULARES NO PUEDE EXl 

;·HR OS LA OSSER'IAMCIA DE LA LSY r NI ALTERA!!,­

LA O MODIFIC,\RLA • SOLO PUEDEN RENUNCIARSE -

LOS DERECHOS PRIVADOS QUE NO ;.FSCTEN DIRECT~ 

MEN?E AL ItlTERES PUBLICO, CUANDO LA RENUNCIA 

!lO PERJUDIQUE DERECHOS DE TERCERO. 

L.; dl.spci.;!...:~ór . .:i:'lt(?::-ior ta-i'd.É-n si: enc~Jent-.r.a estal:lecida -

•?ri r.u0stro c6Cic;o Civ!.l d~nlro rl.=:l art!culo ':'7, -:! r:uál ord~-

na 

ARTICULO ' - LA VOLUNTAD Df. LOS PARTICULARES NO PUEDE EXI 

MII\ DE LA OBSSRVANCIA DF. L.\ LSY, NI ALTERA,!!.­

Li\. SOLC :"Uf.OF.~l RF.NUNCIARSE LCS OERSCHOS PR.!. 

V,\!;CS ~U;: ¡1( . .;;.::C:Tt:M DI~SC'l'AMF:NTE AL !MTE:RES 

?UELlCO CUMIDO LA RE:!!UNCIA NO Pf.RJUDIQUf. Df­

RECHOS OS TSRCSP.CS. 
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En tanto, que el mencionado c6digo Civil del Distrito Fed~ 

ral en su artículo 7o. en relación a la misma situaci6n estl!_ -
blece una condlci6n para s~ procedencia, es decir, por una pü~ 

te la permite, pero la ccr.diciona a que se haga en términos 
claros y precisos y qu~ dicha renuncia sea sobr~ Derechos Pri­
vados y que estcs ~ la vez, no afecten interese~ póbllcos. 

ART:::CULO 7o.- LA RE:NUNCIA AUTOR!Z/·DA EN EL ARTICULO ANTf 

~IOR NO PRODUCf. EFECTO ALGUNC SINO SE HAC:'; EN TERMINC5 cr.AROS­

y PRECISOS, DE TAL SUERTE QUF: NO QIJE:DE DUDA DEL DSRECHO QUE SE 

RP.NUUCIA • 

Situaci6n comparable con la de ~uestro c6digo Civil, ya que 

este en su artículo 17 también se~ala los mismos Derechos y -­

los mismos requisitos ?ara la prcedibilidad de la Renuncia en­

cuesti6n. 

Por lo tanto, es claro que todos los actos ejecutadas en 

forma contraria a lo establecido por los numerales anteriormen 
te invocados, y que en la especie se traten de leyes prohibitl 
vas o d~l interés público debP.ran de ser declarados como nulos 

a excepci6n de aquellos que la p~opia l~y autorice a su real!­
zaci6n, sitauci6n totalmente diferent~ ~n nuestra Legislaci6n 

del Estado de Veracrc~, en donde lus div~rsas renuncias que se 
realizan dentro de los Ccntratcs de Arrendamiento, independle~ 

tem~ntr. d?. ser esta una figura jurídica ¡:')e:-t.~neciente al Der!;_­

cho Privado, son de~l~~adas como precedentes, contrariando con 
esto las disposiciones de arder. público y qw: co:no con;:¡ecue!! -
cia deberian de ser declarndas como l:-renu11ciable~. 

Con lo anterior, nuestra Legislaci6n d~ría en maturia de ~­

r:-endamiento un avance de t.31 manera que la voluntad y capr.!. -

cho dP. los ar:-endadores no violaria derechos de los art?endat.2_­
rios, pués P.n el ca~o y a manera de ejemplo 16gico y jurídico 

es qu~ si el propio C6di90 ~lvll del E:stado, en su artículo 
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2418 contempla la posibilidad de solicitñr la Prorroga del Co~ 

trato de A=renda~iento que s~ haya celebrado por tiempo dete.E_­

minado, para el caso de estar al corriente en el pago de las -

rentas y que haya cuidado del inmueble arrendado, a que se le­

pror=cgue hasta ~ar dos años más ese contrato. Aspecto que en­

este moffiento ha s~dc y poC:á seguir siendo materia de diversas 

anomal!as, dado que por el h~cho de existi: en nuestra Legisl~ 

ci6n la facultad de 11 Renuncia= '' a esos Derechos sin importar 

que son de orden P~blico, Qe contir.uara con la limltaci6n y -­

viclaci6n de los mencionados Derechos del arrendamiento. 

La finall-:Ja.d de este ºtrabajo de Tes!.s '' es la de proponer­

un cambio que en nuestra Le:gislaci6n a creado un 11 fenómeno " -

que debido a la interpretaci6n y libre apllcaci6n de los co~ -

ceptos ant~riormente citados, se permite una violac16n en los­

Oc:echos Públl~os Su~jetivos del hombre qu~ ocasionan un des~­

qu!lib:io sccia:. l~or qué ur. desequilibrio Social 7 ?or que -

es lógico q:.Je contlnuandc i::on el ejemplo referido del Arrend~­

mlento, est~, requler~ de una serie de obligaciones reciprocas 

tanto para el arrendador como para el arrendatario para que en 
cumplimiento de las mismas qu~ puedan dar condiciones ad~cu~ -
das para a:nbos. Er. nuestro territorio Nacional existen aproxi­

madamente nás de cinco millone3 quinientos mil arrendamientos­

lo que pnrmite concluir que un numero mayor de personas car~ -

cen de la Pro~i~dad, garant!a constitt1c!onal que contempla 
nuest:a pro~la carta Magna, por elle y parti~ndo de ese alto -

!:-:.Clcc de Ar:.-~nd:!:;i!.•1nto, !:iC =c:v::c=-:.c en '...!n ¡:i:-oblcmJ. re~l:ncnte 

do; S\.!r.io cL:ldud•J que !"'=quien~ u~!.for:r:idad de cri tcr!o y de apl!, 

=::icién jiJr!c!!.=.J, r-::ra que de e!:i.J. ~aner-a ev!.tc:nos las const.J..Q. -
te~ ~nema!!~~ ~~~ concluy~n en ~n detrimento ~ara las partes -

y 5obrc todc ~ara la sociedad misma, logrando con este '~" ver­
dadet'o equ!.l.!.br.io entre la norr.iil '1 su aplicaci6n en la socl~-­

dad. 
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Por todo lo .:J.ntes comentado, es de propocerse la cc-eaci6n e -

inclus!6n en nu~ztro C6digo Civil ~ara ~1 Estado de Veracruz, 

de una disposici6n de tal claridad, que no deje lugar a dudas 

o a la inte~pretaci6n personal de cada persona con respecto -

a las renuncias aplicables en los arrendamientos, sino que e.e_ 
mo se establee~ en el Distrito Pederal en su artículo 2448 -­

del C6d!go Ci~il la d!s~osici6n es muy clara cuando se senala 

que: 

" LAS DIS?OSICIONCS DE ESTE CA?ITULO sof¡ l)E ORDEN PUBLICO 

s !NTCRCS SOCIAL. POR TANTO SON IRREN.UtJCIABLES y EIJ cm1 

5ECtJC.NC!A, CUALQUISF: P.ST!?ULACIOM EN CONTRARIO SF. TE!! -

ORA POR flO PUESTA " 

En conclus!.6n, se propone baslcamente la " Adlción 11 al C.2, 

~!~ulc IV del :6digo Civil para el Estado de Verac~uz, tit~­

lcdo "D8L ARR~NOAMIENTO DE !='INCAS UR P.AtJAS" de 'Jn ar':..!culo -

al cu61 se le e~tableceria el número 239! y el contenido a~­

tual del artículo 2381 se le estableceriR el nómero 2381 BIS 

por lo tanto, el c6digo Ci,,!l en dicho capítulo en ~es dos -

primeros artículos quedaría de la siguiente manera: 

CAPITULO IV. 

ARTICULO '.238~ .- LAS DISPOSICIONES DE E:STC CAPITULO SON DE 

CRDS~l ?UBL!CO E INT::R~S SOCIAL. POR TANTO 

SON !RREtlm!CIABLES Y EN CONSECUENCIA, 

cu;.LQUIS~ EST:PULACION Efl CONTRARIO SE: -­

TC~:ORA ?OR NO PUE.3TA. 

ARTICULO 2 38'. "Bt!l" .- tlO PODRA DARSE EfJ ARRENDAMIENTO -

UflA LOCJ\LIDl\D QUE NO REUNA LA!l COflDICI.2, -

NCS DE HIGIENE Y SALUBRIDAD EXIGIDAS EN 

CL CCDIGC SANITARIO. 
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e e N -: t. ti s 

~n virtud .:el cufll irna r:~rt~ llar.lad~ 1\r::-endadcr se obli­

~a a transfer!.:- temporale~nte el uso o ;oce de una cosa­

mediante ~~ ¡:~c;o de una r-enta -::;ue es el ;:ire:::lo y que ·j2_-

t~ de ser ~ie::-to y deter~inado. 

2.- Sl Contra'.:o e~ ,\r.:-endamientc., denominado inicialmente 

11LCCATI0 11 , tuvo su orii;en hace aproximadamente dos mil -

años apareciendo diverso$ contratos, entre los princip~­

les nuestro c6digo Civil Vigente comprende a la LOCATIO­

CONOUCTIO RE:F.U:'I en materia d~ Arrendamiento con lil paLt.!. 

cularidad de que d~cho contrato no tiene ~o:- o=jeto ~1-

Ar::-endamien~c de ~:enes co~su~uble5 ~:ne je t!en9s ne --

consumible!i.. 

;.- L~s caracter:=t:cas que se desp::-~nd~n del Contrato de ~­

r:~ndamiento sen : El C:>nscr.t!."1iento, el ct;etc ~1 el Pc-~ 

cio. 
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~.- !n el Contrato da Arr~nd~~i~nto ex!stiran siempre dos 

. r-~rson~~, es d~c!r el Locador =onecido actu3l~ente c2-

'.':"c :\r!"~nd;;rlor '/ e!. Co1:r!ur:::!::.::ir •.:onoci·ii:-- ~n l.;; actualidad 

G.- Los ·1:~"'."~r¡~.-;s "!e1 ::r:-.""'-:':-.'":':' ""!1;. .\:-:.,?r:-1a~!~:1~>::· ;:or lo g,:_­

~Arol 1G11! !.~ =~:~~~~~~~r !~! ~SO ~ :o~ 0 ~e~porsl de ~n 

':os de ~x!stenci~ ~ de Val!jc= le~ ~ri~er~s ~onsisten-

~n -e! ':cnsentir.iiento, el Otj~':o ~' le. cosa, en tanto 

!o~ Je;u~~o ~ue cons!s':~n en: 

.. e 

Lr. Aus~n~ia del Vl -
la ?or~a, La llcitu~ 
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~.- ~n el C·::ir.trato de .".:-:-cndü:::lcnto, se contemplan Derec~cz 

""' o:::li",Ja-::!.on~s ':cr:to ;. :lra. el Arr~ndadcr- como para el !:.,­

::enr:!a:;J..:-.!...=, !.c.s ¡::in-:.:.::a.l<?s por parte del Arrendador -

':er.<!.:nC!:: :~ ·je, ientre:i;e..:- :!.a :.:..ne~ arr~n-:iada, conservar -

:.~ ¡::i.-o¡::!.:1. ;"..'..nea, ne e!!l:or!=ü.r :je .::ane.:-a al•;una en el use 

l.1 :t:nt:?., !"esponCcr -:le 1..:>s perju!.c!.os, dal·le el uso co.n, 

·:ende ;,. 1: =co:ü ~rrendada. 

el ;::la:!C r;;i el-::cr.'::;:lt:::O ~ :-;or la L'!·;, por r:on'lenio CE., -

;:-reso, ¡:e:- n'.Jl!.~ad, p;:ir- r~~clsi6n, ~or confu~!.6n, i-' 1:>r -

perdida o destrucci6r. total de le cosa arrendada, ;or -

c;i.so fer tui to o f1Jer=¿i ~¿i:•or, ¡:cr exr:iropiacién de la cs. 

sa ar:-end~1o li~c~(l ~or =~usa de u':!lidad póbllca, y ~or 

~on~!~rnc a la ~t:!.1i~a~ r!e estos. 



Gil 

IilTO::~F::; COLSCTIVO 

l··¡--o~o ... · .....• 
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Al ¡:>retender ;lt".,teger <:!l intcr~s 

!c5 ~uje~os que ~n ellas ~~~uran se encue~tr~n en un ~l~ 

'1.G.- ~n nues!:ra Leg!.slac!.6r. las r)i::¡r:o~!_ciones de indolc ¡:::iriva 

~cr:t!J?:~ . ...::--. .!.~ir dt; la observancia de 

t'i'r~:;. ::G':.:l!.co, cuando la r·?nuncia-

no ~er}udique derechos de terceros 
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~l articulo 2448 del C6digo Civil para el·Diotrito Federal 

dice: 

/\RTICULO 2t.48 .- 11 t.as disposiciones de este capítulo 
son de orden público e inte~és s2-­

c~.al • Por tanto son irrenunc1:1bles 
'! en consecuencia, cualquier e~tip,!;!. 

lnci6n en contrario se tendrá por -
no puesta." 

:.1 .:J:ri:fculo '2.3S1 del Céo:!.!.1~0 Ci,1i 1 para el Sstado de Ver.2, -­

cruz, d!.ce : 

ARTICULO 238'2..-· " tia r'(dr§. darse en arrP.ndamiento -

"'°ª localidad que no reúna las CO!!,­

d!.c:iones de higiene y sall!bC"idad e­

x~~tdas en el c6digo Sanit3rio. 11 

'19.- La Reforma ':.' :·~otivo dP. este trabajo de Tesis es la incl!:!, 

s!6n en nuestro C6di~o Civil de un nuevo articulo en el 

C.;:ip{tulo IV, relativo ar U'i\rrendamiento de Fincas Urbjl -

nas 11
1 pot" lo que quedaria de la siguiente manera: 

ARTICULO 2381.- LAS DIS?OSICIONES DE ESTE CAPITULO 

SON DE ORDEN PUBLICO E INTERES S9_­

CIAL • ?OR TANTO SON IRRENUNCIABLES 

Y SN CONSECUENC!A, CUALQUIER ESTIPU 

LACION J::n CCt·l'I':-:iM::IC SS '!'S!"lDRr\ P0R -

~lC f'IJSSTA. 

;.Jt'!'!i::ULO 238'". "S!S".- NO PCDR/·. r:>:\RSE E:-J r\RRE:NDAMISfl 

TO Ufl,', LOC,\LIDt.D '.lUE NO REUtlA LAS -­

COND!CIONES DF: H!GISNE Y SALUBRIDAD­

SXIG'IOt\S f.N EL CODIGQ SA:UTARIO. 
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