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lN'!RODUCCION 

Coneidero que la caea habitación ea el lugar en el 

que el individuo encuentra el refugio, paz, CUllPliloenta eue 

neceeidadea primarias, además de ser el medio que sirve de base 

para ln convivencia diaria de la familia; lamentablemente, 

debido a loa deeequilibrioe económicoe que ee viven en nuestra 

sociedad, para alaunoe el tener o contar con una vivienda 

representa un menor eefuerzo, para muchos otros un esfuerzo 

mayor e incluso no cuentan con ese bien llllterial necesario para 

todos loe individuos, y que son precisamente las personas que 

conforman ese grupo las que ee ven en la necesidad de celebrar 

contratos de arrendamiento, personas que en algunas ocasiones 

el salario que perciben no lee ea suficiente para satisfacer 

sus necesidades primarias y además cubrir una renta mensual, 

debido a que estas en los últimos aftas se han encarecido, en 

razón a la poca oferta de renta de vivienda cómoda y digna 

eueceptible de ser arrendada a un costo que vaya en proporción 

con el ingreso de loe que la necesitan, oei como con eue demás 

necesidades, y la excesiva demanda que exiete de dicho bien; 

según me he podido percatar. esa paca oferta de bienes para 

arrendar a un precio moderado. se debe entre otras cosas, a que 

en loa últimos afias no representa un negocio prospero el 

invertir capital en la edificación de inmuebles deetinadoe al 

arrendamiento. 

Con el ánimo de salvaguardar loa intereses del 

arrendatar·io. aei como de darle a éste una may'Or seguridad en 
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la estabilidad de poseer una vivienda para eu uao, se han 

creado normas jurídicas que en muchas ocasiones coloc.:an al 

arrendador en desventaja ante el arrendatario, situación que, 

según considero, ha influido en el ánimo del arrendador (entre 

otros aspectos). para elevar el costo de la renta de los 

inmuebles destinados al arrendamiento, medida que va en contra 

de la realidad social y económica de empleados y trabajadores 

que no cuentan con un patrimonio. 

AsimiBIDO, en el tiempo que he realizado mis 

actividades como pasante, he observado que existen situaciones 

injustae en relación a la sanción que se le impone a loa 

arrendatarios morosos que no cumplen con eu oblisación, ya que, 

independientemente de la cauea y la trascendencia que genere su 

incumplimiento a la oblisación a que ae compromete, siempre, 

como pena convencional, por criterio jurieprudencial ee impone 

el pago de un mee de renta, y si aunamos a esto que la renta 

mensual, que viene pagando, deriva de una relación arrendaticia 

iniciada hace más de diez ailos, y por lo mismo, la cuantia de 

éeta 1 ya no va en proporción a loe coetoe en que ae cotizan en 

época actual lae rentas de las viviendas destinadas al 

arrendamiento (debido a la inflación que eufre nueatrn moneda), 

ae gesta una situación de desequilibrio en la naturaleza de la 

relación de arrendamiento. 

Sursió en mi la inquietud de que aleo se debia hacer 

para romper eee circulo vicioso 7 sin perjudicar a loa 

arrendatarioe 7 y a su vez que loe arrendndorea ae encuentren en 
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aptitud de ofertar• las viviendas destinadas al arrendamiento, a 

un costu acorde con loa ingresos de loe arrendatarios. 

Retomando el punto.. respecto a gue el costo de la 

renta de las viviendas destinadas a la habitación va en 

desproporción con loa ingresos de loe que la necesitan, y que 

en muchae ocasiones, ea precisamente esa desproporción la que 

senera que el arrendatario incumpla con la oblisación a que se 

compromete al celebrar un contrato de arrendamiento; en este 

trabajo propenso, que la pena convencional que ee pacte en un 

contrato de arrendamiento ee cuantifique en relación con la 

obligación principal a que se comprometen cada wta de las 

partea, aai como a la masnitud del incumplimiento en que ha 

incurrido el arrendatario, cuantificando la pena convencional 

en un porcentaje acorde y justo para la naturaleza de la 

relación; con lo que a mi parecer, ee romperia ese circulo 

vicioso en el que ee ha caido, generando injusticias para loe 

que menos ingresos económicos tienen. porque de esta forma los 

arrendadores se encontrarán motivados para equiparar el coeto 

de las rentas de inmuebles en función a loa insresos de loa 

empleados y trabajadores. 
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CAPITULO PRIHKRO 

KS'l.'UDIO KSQUJIHATICO DEL CONTRATO 

1.1 CONCEPTO DE ACTO JURIDICO 

ACTO JURIDICO. Viene a eer un aconteciaiento de la 

conducta humana, en el que se. cristaliza la voluntad del ouJeto 

con el fin de ensendrar y producir consecuencias juridicae 

previstas en las disposiciones legales. 

Al acto Juridico lo coneidero aconteciaiento, porque 

no siempre se ID&Difieeta o declara en forma literal, en virtud 

de que no en todos loe caeos se expresa textualmente la 

voluntad, ya que también a través de las actitudes se puede 

dilucidar la voluntad del sujeto. Loe actos Juridicoe eon 

producto de un acontecer hUIDWlo, toda vez que no eon 

efectuados por la naturaleza. es aei que para· que exista la 

intención de producir consecuencias juridicae (que es lo que 

caracteriza al acto Juridico), es necesario que exista un 

sujeto que iJQpulee o 111<>tive al acto que se pretenda ajustar a 

las normas legales. Aellliemo expreso que en el acto juridico se 

cristaliza la voluntad del sujeto, en virtud de que a través 

del acontecimiento que realice el actor, se Pone de IDllJlifieeto 

la decisión llliBllll que va a encontrar BU reglamentación lesal 

en la nol'lllB juridica; ejemplo, la posesión de cosa sin dueffo 
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que ee adjudica con la intención de adquirir la titularidad del 

mismo. 

Bn el capitulado del t..- en en6liaie no introduje 

el estudio del hecho jur1dico, en razón de que el contrato de 

arrendamiento eiempre aerá producto de un acto 7 no de un 

hecho juridico, para esclarecer tal virtud, c.-. un breve 

boequejo se -nciona c¡ue el hecho juridico, ee un 

acontecimiento de la naturaleza o de la 

que puede o no intervenir la voluntad 

encuentra re11Ulado en la norma juridica. 

conducta iu.ana en el 

del eujeto 7 c¡ue ee 

SeKÜll la Doctrina Franceea, que ea la que ha adoptado 

nueetra lesislación, el acto juridico ae diferencia del hecho 

jurldico en cuanto a c¡ue en el ""aundo, no se tiene la 

intención de producir consecuencias previstas en la no..,.. 

juridica; o sea, el hecho juridico tambi6n ee un 

acontecimiento de la conducta hU11611a que puede eer voluntario 

o involuntario ( no asi en el acto juridico c¡us si-re será 

voluntario), será voluntario porque al ..,....nto de realizarse el 

hecho intervenga la voluntad del sujeto; es decir, para su 

realización medie el deseo del que lo ha de efectuar de 

producir la conducta seneradora del hecho; eerá involuntario, 

en virtud de que el eujeto no desea CJU8 ae ejecute el 

acontecimiento <¡os iq>ulee o 110tive el hecho en si; pero, 

independientemente de la voluntad, se van a senerar 

consecuencias resuladas en las normae juridicae. '" ••• Bn el 

hecho voluntario. ai ee cierto que interviene la voluntad. no 
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existe la iDtención de producir consecuenciae, pero éetaa no 

eon de88adas por aquél que realiza el hecho .:luridico ••• ·· 1 

81 aconteciaiento que senera al acto .:Juridico, ee 

motivado por el deseo de producir consecuencias .:Juridicae, a 

diferencia del aconteci.m.iento que da pauta al hecho .:Juridioo, 

el cual no ea efectuado con el 6n1Jno de producir ooneecuenciae 

.:luridicae, -die o no en éste la voluntad. 

Aei las coeas, en loe actos .:luridlcoe ea 1111111ifieeta 

la voluntad del sujeto con la intención de producir 

oonaeouenciae .:Juridicae; en la celebración de un contrato, dada 

au naturaleza. exletir6 la intención de loa 

contratantes de que se actualice la hipóteeie previeta en la 

norma Juridica que re11Ule el ejercicio .leaal del acto <¡ne va a 

celebrar; conseouent-nte, loa contratos - consideran actea 

;lurldiooe. 

Loa actos qua realisa el eer b.-no v qua eat6n 

enoaainadoa a losrar una meta u ob;letivo, deben reunir 

determJ.nadae caracteriaticaa a fin de losrar exito......,nte el 

punto deseado; ea aal. que el acto ;lurldico tembi6n debe 

contener eles.entoe que lo hagan robu.etecer v losrar a trav6e de 

61,el reau.ltado previsto, eetoe el.,...ntoe aon a loa que la 

técnica ;luridica 11...a esencialee v de validez, ve&1110e: 

• llo.Jllllt. VIILIGAS Rafael, ·~o de llerecbo Civil T<ma I"', l!ditorinl 
l'orrúa, Via6s1- ldición, llSxico 1964, p. 120. 



4-

1-2 8LllHBll'l'OS KSlllCIALKS DKL ACTO JURIDIOO. 

Loe el.,...ntoe eeencialee que debe contener un aoto 

Juridico son loe que permiten c¡ue eea le¡¡a1-nte exietente; o 

eea, el acto conformado con eus el.,...ntoe eeencialee ee 

eueceptible de varee re1111lado y conf.tsurado par diepoeicionee 

jurid:l.cae que norwin el acto a celebrar; en el SUPUeeto de que 

eete no reúna loe requieitoe eeencialee no padrA nacer a la 

vida Juridica, tan solo eetuvo en proceeo de formación e:l.n 

lleaar a constituirse coa> Wl acto Juridico, (ver cuadro pg, 18). 

Bl Cl>di110 Civil vi¡¡ente en el Dietrito l!'ederal., - eu 

articulo 1794, diBPOne c¡ue ,para que el contrato eea es:l.etente 

(el contrato deviene de Wl acto juridico), ee requiere del 

consentimiento y obJeto que pueda eer materia de aquél. l!n la 

exposición del presente eetudio, me avenso a loe requ:l.eitoe que 

maneja nuestra le11ielación; ee decir, al coneentia:l.ento y al 

obJeto, C09!0 el.,...ntoa eeencialee del acto Juridioo, a:l.....,e que 

trataré de oonceptualizar. 

Consentimiento. Def:l.nido éete par el d:l.ccionario de 

la len¡¡ua eepallola ca.>: "•- Acción de conaentir. _ - Confona:l.dad 

de voluntades entre loe contratantee ..... 2 De esta definición 

ee desprende que el coneentillliento implica consentir, ea decir, 

perait:l.r una coea; hablando de actos juridiooa, el vocablo 

coneentir noe da la :idea de permitir o aceptar un fin u objeto 

(oferta), mi...., que producirá coneecuencia juridicae, ee por 

ello que de acuerdo con la def:l.nición, ee requiere de doe 

2_ Diccionario Larousae Universal, vol...,. 2, franela 1968, p. 187 
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...U.aioneo de voluntad (en la celebración de un contrato), que 

eon: el propanente CsusJ.ere la oferta) ir el aceptante (admite 

la oferta euaerida), ir no eer4 sino baata que aetas doa parteo 

(proponente ir aceptante) acuerden sue voluntades, el -nto 

en - - fo,.._ el conaentlaiento, el cual ea uno de loa 

el-ntoe 'ilU8 da vida al acto .;luridico; esto, en loe aotoa 

;lurldicoe que oe celebren entre doe o lláe partea, no aai, en 

loe actos ;turidicoe unilaterales en loe que no aa -neater la 

ooacurrenoia de doe partea para eu confol'9&Ci6n. Toda vez que 

el vocablo coneeothliento, lleva lnmsrea la 1ntervenc16n de doe 

partea, aer4 entoncea an loe actoa unilaterales en donde la 

intención '1\19 ten¡¡a el eu,;teto de celebrar un acto ;luridioo ae 

ba de ver exteriorizada por 11edio de la 111anifeataci6n de 

voluntad, "ª que al su;leto que celebra 6ate, no oe le ba 

propuesto ninaUna oferta v conaecuentemente no tendr6 nada que 

aceptar; a:ln -..U-so, el conaen1'miento lleva 1-rsa la 

voluntad PO""IUB aqu61 deviene de \Dl acto de voluntad, al cual 

ae patentiza a trav6e del coneantiaiento. 

Bn virtud de lo anterior, considero que el 

coneentiaiento ca.o el-nto eaenoial del acto .;luridico, viene 

a eer el acuerdo de voluntades que pactan el proponente ,. el 

aceptante reepecto de un acto Juridico que de"6an celebrar. 

Ahora bien, el articulo 1803 del C6di110 Civil del 

Distrito l!'ederal, establece que el consentimiento pUede ser 

exprellO o t6cJ.to ir, que eer4 expreso cuando ae manifieste 

verbalmente, por eacrito o por elsnoe inequivocoe; y t6cito, 

cuando resulte de hechos o de actos que lo presupongan o que 
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autoricen a presumirlo con excepcl6n de loe caeoe preYiatoe en 

un convenio o en la le:r; aeimi_,, el articulo 1812 del 111-. 

cuerpo lepl, establece - el coneentimiento no - vill.lldo el 

ha eido dado por error, arrancado por violenoia o eorll&'lllld1do 

por dolo; f1-urae a lae que nuestra l.,.lelaol6n laa ba 

claeiflcado c.-. vicloe del co-tiaiento '11 que ... adelante 

abordar6. 

Lae fo....., - indioa nueetra le•i•laci&l a trav6e de 

lae oualee - manifiesta el oaaeentimiento mrpreeo, eon olaraa 

'11 no preeenten dificultad para inter¡eetarlae¡ en efecto, el 

conaentimiento mrpreeo ..nifeetado ,,..rbalmlnte, illplioa - de 

viva vos lae partee acuerdml su voluntad re-to del acto 

,1uridico que ban de reallaar; uiai-., en el ...,rito -

eobreentlende - ..,rA la eecritura el 88Clio que utiliaarlin lae 

partee para hacer patente .,.. ,,.,luntad en relaoi6n al ..,to 

,1uridloo a celebrar; por dl.tlmo, loe ei.noe 1-J,voooe -

aquellae -cae c¡ue d.....,etren e1n de.1ar duda la -ptaoi6n del 

eu;leto a quien .., le propueo 119~ -e1'ao16n, de t;al 

manera - peralte inferir al propoMllte ... existe 

coneentimiento por parte del aceptante. 

lleepecto al coneentllliento Ucito, el o6clillo en olte 

no conelaoa allll'in becbo t¡ue demlestre ·la eceptaoi6n, •in 

...,...llO, en virtud de lae actitudes o fo....., de proceder del 

eu;leto, ea peralte - el proponente eobreentiallda o llUllOllP 

a1n c¡ue e:o:ietll en él incertldlalbre eobre la aoaptaoi6n del 

eu;leto a quien le propueo deterllinado fin para pactar '1f 

oonetitulr el acto .1uridlco. 
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Ob;leto, por objeto ee entiende el :fin o intento a que 

ee dirise o encaaina una cosa. Al objeto ccm> el-nto eeenoial 

clel acto ;lur1dico, lo conaidero º'*' la preetaci6n -terial o 

inmaterial que l&B partea aportarán al ne110Cio, preetacionea 

que conforman el fin a que ee comp...-ten. 

lle acuerdo con el ra.zonamianto de 'llU8 todoe l.,. 

contratos emanan de UD acto ;lur1dico, lea cllepoaicionea que la 

le81elac16n eetat\Jl'e reapecto a loe contratos en aentido 

•eneral, ee hacen extenaivaa a loe actos jur1dicoe. De lo 

anterior ee puede deducir que al disponer el articulo 1824 de 

la Le¡r Civil c¡ue: "Son ob;leto de loe contratos: l. La coea que 

el obllpdo daba dar, 11. Bl heobo que el oblipdo debe bacer o 

no hacer.", tal precepto ea aplicable a loe actoe ;luridicca '// 

aai ten...oa qua al objeto ee le ba de identificar a trav6a de 

doa preetacionee, una corresponderá al oferente v la otra al 

acaptante; una ele eatae preetacicnee la constituye la coea -

el oblipdo debe dar, ccea que debe reunir loe e18utentee 

requieitoe: 1.- existir en la naturaleza, 2.- Ser cleterainada o 

detenúQable, v 3.- estar en el .,_rcio; aelai-., lae coaae 

futurae puedan eer ob;leto de contrato, pero no la herencia de 

perecna viva awique ésta manifieete eu coneentlaiento; la otra 

preetación la constit~e el hecho que el oblipdo debe hacer, 

hecho que ha de estar confo.-do por un hacer (conducta 

poeitiva), o un no hacer ( conducta neptiva), ei-re v cuando 

6ste sea poeible v licito. 

Una explicación profunda acerca de lae 

caracteristicae del objeto, la realizaré en objetivos 



p0steriorea. par lo que - he limitado 

a. 

a enunciar las 

cueetionee necesarias a fin de que ee c~renda lo que encierra 

el ob;leto COD> el-nto esencial de un acto ;luridico. 

Kn resumen. loe el-ntoe enenciales que debe reunir 

el acto ,juridico eon el oonaentiaiento v el ob,:leto. la aueenoia 

de uno da estos el-ntoe. •enera la inexistencia del aoto. 

La inexietencia -lica QUe el acto ,juridioo no ee 

eficaz para producir al¡¡Wi efecto leaal. la falta de alauno de 

loa el-ntoe que dan e>datencia al acto ;luridioo 

(coneenti81ento ., ob,jeto). no puede convalidarse par la 

confirmaoi6n que de la auaencla de tal re<¡Uieito pretenda 

realizar alauna de las partea. ni podrll aleaar..., el trllllllCJUrBO 

del ti- (prescripción). para - el acto loare eslstir 

Juridic..,..te. eeto ea aai. explica el autor Hafael Ro;lina 

Villeaa.e parque " ei el acto no es. desde el punto de vista 

Juridico. capaz de producir efectos; ei no existe tal acto. ei 

ee la nada. entonces el til!lllPO no puede convertir le nada en 

acto ;jurídico." a Ae:lmiBlllO. cuando un eupueeto acto ;luridico 

carece de loe requisitos de existencia ~ las partee, o alguna 

de ellas pretendan hacerlo efectivo le•almente. tal anomalia 

puede invocarse por todo intereeado. 

Según el criterio del autor citado, ldBlllO que 

comparto, el acto jurídico inexietente no produce coneecuenciae 

juridicae como tal, pero puede suceder que de eee proyecto de 

acto ;luridico ee hayan generado determinadas circunetanclae que 

a. ROJIHA VIUJ!GAS Rafael, ob cit. , p. .123 
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producirán efectos legales. pero no como acto eino como hecho 

jurídico, ain que se deba considerar que eeoa efectos devenaan 

de un acto juridico, porque si éste adolece de alauno de loe 

elementos esenciales. simplemente no puede existir como tal. 

1.3 KLllKBHTOS DK VALIDKZ DKL ACTO JUR!DICO. 

Kn el punto que antecede ee exPUeo, que loe el-ntoa 

eeencialee del acto juridico hacen existente al mi...., y la 

falta de estos, dará como consecuencia que no nazca a la vida 

juridica; para que un acto juridico tensa una aJ<iatencia 

perfecta. no es euficiente que contenaa loe 

esenciales, parque el acto aei concebido existe, pero ea 

neceeario que éate se perfeccione para obtener lee reeultadoa 

esperados con motivo de eu celebración,perfeccicnaaiento que ee 

hará presente con loe elementos de valides, mi_,a -

coneiderc 11arantizan la le¡¡al conformación del acto. La falta 
~-=, 

de alllll!lO de loe requisitos de validez producirá, no la 

inexistencia del acto (porque el acto aun adoleciendo de talea 

requieitoa ya existe), pero si la nulidad del 111_,, que pueda 

eer abeoluta o relativa. Loa articulas 2225 y 2228 del C6di80 

Civil vi11ente en el Distrito Federal, dan la pauta para 

comprender cuáles eon loa actos que estén afectados de nulidad 

absoluta o relativa; de la lectura de tales dispositivos 

considere que: la falta de fol'lllll, loe vicios del conaentiaiento 

(error, dolo y violencia), la lesión, la incapacidad y por 

últilllo la ilicitud en el objeto, 1110tivo, fin o condición, 

producen la nulidad relativa de un acto juridico; a eu vez, la 
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ilicitud en el obJeto, JDDtivo , fin o condición, ·puede producir 

la nulidad abeoluta, alternativa ésta, que tendrá 11UBtento en 

la propia ley, (ver cuadro pg. 18). 

La nulidad abeoluta illPlica que en tanto ésta no eea 

invocada por aquel que reeul.te perJ\ldicado, el acto Juridico 

produce efectos, lliemos que serán destruidos retroaotiv....,nte 

una vez que se declare por sentencia la nulidad; situación que 

no sucede con la inexistencia; P11eB ésta 1-plica que el acto 

nunca se conform6 y mucho -nos loaró producir efectos; pero al 

iaual que la inexistencia, puede hacerse valer en todo ti8911><>; 

eB decir, ee imprescriptible -y una vez que ésta sea invocada 

por el interesado, su contraparte no podrá confirmar o 

ratificar con el fin de sanear la causa que aenera la nulidad. 

Kn contraste con la nulidad absoluta -y la 

inexistenoia; la nulidad relativa B6lo puede ser invocada por 

el perjudicado, ee decir, por quien sufre el vicio, el derecho 

a hacerla val11r prescribe con el peso del ti"-PO adelláe que 

este tipo de nulidad desaparece con la conf inae.ción exPreea o 

tácita del aujeto a quien ee pretende nulificar el acto 

juridico, si~ y cuando no reincida con la causa que dio 

origen a la nulidad relativa; pero, al i!PMl que la nulidad 

abeoluta, produce efectos provisionales que se destruirán por 

sentencia, quedando ein nin&ún valor loe que ee ha-,,an 

producido. o sea. no opera retroactiva.mente .. 

Ha quedado expuesto, que cuando un acto Juridico 

adolece de loe requisitos de validez pUede ser afectado de 

nulidad ya sea abeoluta o relativa, también por qué ee da una y 
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otra, ""i CODO loe requieitoe y diterenciae entre éetae. 

Ahora, tratare de explicar cada uno de loe requieitoe de 

validez. 

De la interpretación del articulo 1795 del aludido 

C6diao Civil, ee infieren loe elementos de validez que 

contener un acto Juridioo, siendo loe aiauientee: 

Capacidad, 2.- Aueenoia de vioioe en el coneentimiento, 

Licitud en el ob.1eto, 11<>tivo o fin, y 4.- Formalidad. 

debe 

1.-

3.-

l. Cepacidad. La primera parte del articulo 22 del 

citado Códiao, dispone que: "La capacidad Juridica de lae 

pereonae fieicae ea adr¡¡uiere par el nacJ.aiento y se pierde por 

la muerte ••• ·•. La capacidad ea coneiderada COIDO la aptitud 

leaal para ser eu,1eto de derecboe y obliaacionae; eea aptitud, 

de acuerdo con el articulo 22 ee adquiere por el naciai.ento, ee 

decir, todae lae pereonae fieicae eon aptae de eer eu,1etoe de 

derechoe y obliaacionee beata en tanto no fallezcan. 

Dentro de la doctri.ne se .ane,1an doe tipae de 

c..i>aeidadea: la capacidad de aoca, que e., la aptitud de ser 

titular de derechos y obli.aacionee; y de acuerdo con el 

articulo 22, si todas 188 pereoDa8 fi.,icae traen U-rea deede 

el -oto de eu naclldento eea aptitud, entonces todae le8 

pereoDa8 tienen capacidad de aoca y ooneecuent811ente, son 

titulares de derecho., y obliaacione.,; pero una ooea ee que 

todos lo., eu,1etoe por el solo hecho de nacer, tenaan aptitud de 

eer titulare., de derechos y obliaacionee; y otra, la llllJlera 

c09IQ eeoe eu,1etoe har4n valer SW5 derechos o Clll\Plir con eue 

oblisacionee, ee aei que se presenta el otro tipo de capacidad: 
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la capacidad da ejercicio, que ea la aptitud que tiene un 

eu.:leto para · hacer valer BUB derechos o cnmplir BWI 

obliaacionee, definida aai la capacidad de eJercic.io, no 

pre-nta ninaún probl-, 6ate - hace patente 01l8Ddo por 

diapoaición leaal a un eu.:leto - le considera ccmo no apto para 

hacer uao de la capacidad de eJercicio, reatricoión -

conte.¡pla el articulo 23 del ordenmlento lepl imrocado, en 

donde cita a la ainoria de edad, el estado de interdicción '11 

d-68 incapacidades eetableoidaa por la le'1f, .,._., no aptos para 

hacer valer BW1 dereohca o .,_lir con eua obliaacionee, ele tal 

.anera, que al carecer el euJeto de eea aptitud '11 pretende 

C.lebrar un acto Juridico, - pre-ntar4 la inc11P&Cidad a la 

que la le'1f ..., refiere .,,_, el.,...nto que pnera la invalidez del 

acto Juridico '11 que produce la nulidad relativa, fal.ta de 

capacidad que ea -ptible de ~er ai el iDcal'llZ ee 

repreeentado coDfo...., a la leJ' para real.izar cleterainado acto 

Juridico. 

Bn re.._n, para QUe un acto Juridico tenp 

mtietencia perfecta, en relación con la capacidad del .¡ue ha de 

celebrarlo, 6ata cleber4 -r ejercitada por loe euJetoe a loa 

QUe la le'11 lee confiere e- derecho. 

2. A-cia de vicios en el ~ntiaiento. He 

-llalado c¡ue el co~ntiaiento - foiwa a trav6a de una 

propuesta, llilmll que pUede -r aceptada o rechazada, para la 

deliberación de alauna de 6etae alternativas, ae realizan 

alll\IDBB etapaa en la peiquie, que en objetivos poeterioree -

explicar4n, a trav6a de lae cualee - podr4 concluir ei ea 
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desea o no celebrar un acto ;luridico, ee decir, ei exiete 

voluntad de celebrar el acto, y aei, eea propueeta (en el caeo 

de loa actoe plurilateralee), se convertirá en un objeto o fin 

del eu;leto. Al producirse el coneentiai-to, 6ete debe eer puro 

11 aut6ntico, o sea el ob;leto del acto ;lur1dioo debe eer 

ple11118ente deseado por el eu,1eto (deseo manifeetado a trav6e 

del coneentiaiento), ya que de no eer aei, se conaidera que el 

coneentiaiento se encuentra viciado. La t6onic& ;luridica 

coneidera vicios del consentiaiento a loe eiCuientee: 

Bl error. Be la fal- concepción de la realidad, el 

C6dl¡o Civil hace aluei6n a tree tipoe de error, - eon: a) el 

error de heobo, CJU8 ee la ec¡¡uivooaci6n c¡ue se sufre eobre la 

naturaleaa del ob;leto; b) el error de derecho, la ec¡uivooaoi6n 

que recae eobre la naturale:aa de la aperaci6n ;luridica 

celebrada; 11 c) el error de cálculo, que radica on lo faleo de 

una operación nmlárioa que se encuentra involuorada con el acto 

a celebrar. 

Muestra le¡ielaci6n Civil, en eu articulo 1813 

dispone que el error en eue trae anteriores aoepoionee invalida 

el acto cuando recae. eobre el motivo deterainante de la 

voluntad, invalidez c¡ue aeailn el articulo 2228 del ali.> cuerpo 

de le11ea, produce la nulidad relativa del acto. 

Dolo,· coneiderado por la ley civil 0(90 -eti6n o 

artificio que se emplea pera 1nc1Ucir a error o aantener en 61 a 

al¡¡uno de loa contratantes. Kl dolo implica una acción 

reali:aada por UD eu;leto (contratante o UD tercero), a trav6e de 

la cual ae pretende confundir la mente de una de lae partea a 
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fin de que éste, en virtud de la confuai6n, llllllifieete BU 

coneent:laiento 'lf aei "" loare celebrar el acto ;luridico. 

La mala fe (dieimulaoi6n del error de uno de loe 

contratantes, una vez conocido), tiene cea> pr1ncipal mvil -

uno de loe contratantes ee .antenp en el error, a fin de -

manifieste eu ccneent:laiento para celebrar un acto ;luridico. La 

-la fe hlplica una actitud pasiva, un abeteneree de eeolarecer 

la circunetanoiae - elllltán concurriendo en el acto juridico, 

"ª - el 6stAB ee hicieran patentes, la otra parte (a quien 

- pretende 111U1tener en el error) no otoraaria BU 

coneentiaiento para celebrar el acto - ee pretenda. 

Tanto el dolo c.-. la -1a fe, •eneren la nulidad 

relativa del acto ;luridlco. 

Violencia. Bl articulo 1819 del C6di11<> Civil 

precitado, eetet'll)'B - habr6 violencia cuando "" _.1ea fuerza 

fisica o -nazae que ponaan en pelisro la vida, la bonra, la 

libertad, la ealud o una parte considerable de lee bienes del 

·contratante, BU c6n'lfll8e, ascendiente, deecendlents o parientes 

colaterales hasta el eeaundc lll'ado. La violencia ca.> vicio de 

la voluntad, aludida en la fOl'llB que lo plantea el di-ltivo 

citado, no presenta luaar a dudaa 'lf confuei6n, v tan eolo -

resta concluir, <¡11e si el coneentillliento ee otoraado porque 

..,die en 61 la violencia, producir6 la nulidad relativa del 

acto juridico. 

Lesión. La lev civil cita a la leei6n cOB> 

nulidad relativa de un acto ;luridico, filitlll'a que 

colocarse como vicio del coneentiaiento, "ª que 

cauaa de 

no debe 

el 111_, 
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ordenaaiento eetatuve cuáles aon laa actitudes que deben 

ooneiderarae como vioioeaa del conaentiaiento (error, dolo, 

llllla fe y violencia). Conaidero que la lesión ae presenta en 

deterainadce oaace c.-. reaultedo de loe vloioe o violo que 

úecta a UD acto, ya que ei - -le6 dolo, violencia, llllla fe 

o error, pera aei obtener el ooDBBlltiaiento de uno de loe 

contratantes, ló8ioamente el que eut:re el vicio no obtendrá loe 

reaultadce que esperan; por tanto, el acto ee1 confi&llll'ado 

eetarli provisto de una evidente desproporción. Kl autor lllll"oio 

Galindo Garfiae, define a la lesión como: " ••• consiste en una 

notoria deeproporoión entre lo que ae da y lo que ae recibe a 

cambio." '• definición clara de la que ae puede desprender que 

la lesión lleva 1-Plicito un desequilibrio entre loe 

contratantes o las partea que celebran UD acto ;luridico. 

La ley de la materia en eu articulo 17 considera a la 

lesión como cause de nulidad, pero además confiere otras 

acciones, a fin de equilibrar la desproporción que padezca un 

acto ;luridico lesionado, como ee el paao de dalloe y per;luicioe 

o la reducción equitativa de la obligación. 

3. Licitud en el objeto motivo o fin. Kl articulo 

1830 del Código Civil en COlllBnto dispone: "Ka ilicito el hecho 

que ee contrario a las leyes de orden público o a las buenas 

costumbres"; interpretando a contrario sentido tal dispositivo, 

ae infiere que ee licito el hecho que ae somete a las leyes de 

orden público o a lae buenae costumbres. 

"· GALIIOO G&RrIAS 1_,io, "Darecbo Civil, Prt-r Curso", lditorial Porriia, 
Prt-ra ldioi6n, tléJdco 1987, p. 23t. 
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Kl autor Rafael Rojina VilleS88 clasifica al objeto 

de un acto juridico en directo e indirecto; el directo, 

consiete en crear, modificar o extinsuir derechos u 

oblisaciones, mismas que pueden -r 

el indirecto, viene a aer la coea 

de dar, hacer o no hacer; 

o el hecho aaterial del 

convenio. e Rae doble aspecto del objeto de un acto juridico, 

deviene de la cosa lllollterial por la que eet4n celebrando el 

acto y de la manera en que ee c~ter4n cada una da 188 

partes a C'UllPlir con lo qua se obli&an en función de la 

naturaleza juridica de la cosa. 

La voluntad que 188 partes aanif iesten para celebrar 

un acto juridico, es el resultado de una deliberación a través 

de la cual se Ilesa a la decisión y precisamente la parte 

medular que alimenta a tal deliberación es el fin o 8Dtivo que 

a celebrar; será objeto del acto 

motivo trans&rede las 

coetumbree invalidará un 

ea IU!!ti, que el 

leyee de orden público o 

acto juridico produciendo 

tal fin o 

las buenas 

la nulidad 

abeoluta del mismo, o la relativa si aei lo diepone la lell' para 

determinado caeo particular, eeto para el sap.lesto de que el acto 

haya losrado existir, porque a BU vez el objeto como elemento 

esencial de loe actos juridicoe debe eer f ieica y juridicamente 

posible y de no ser asi, el acto ni siquiera losrará nacer a la 

vida juridica. 

4. Formalidad. Kn el len¡¡uaje común ae entiende áeta, 

como el modo de realizar con la exactitud debida un acto, 

n. Cfr. ROJillA VIUIGAS Rafael, ob. cit., pp. 120 y 121 
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concepto que ee adecúa a todo lo que implica el vocablo dentro 

del preeente estudio. 

La formalidad cOlllO requieito de validez de un acto 

juridico ee puede cumplir de divereae llllllerae, las cuales eon 

dispuestas por la ley civil, eellÜD el nesooio de que ae trate, 

v asi, loa actos juridicoa desde el punto de vista que deben 

revestir ae clasifican en: Actos conaenaualee, son aquellos 

para c~a validez no se hace neceaaria una 1DB.Dera precisa para 

plasmar la voluntad de loa interesados en celebrar un acto 

juridico, ea decir, la manJ.featación puede ser por escrito, 

verbal , a trav6a de aellae o en forma tácita, en el caso de 

aquellos actos que sin ser •master le existencia del documento 

qua avale su conformación v que las partea opten por otorsarae 

la constancia por escrito, áata a6lo servirá ccmo D>dio de 

pruebe pero no .,._, el-nto de validez en el acto; otra 

clasificación corresponde a loe actos formal.ea, que son 

aquellos en loa que neoaaari-nte la voluntad se debe expresar 

por escrito, m.imao que puede consistir en un documento público 

(teat1->nio notarial ) o privado; por últ1-> tenemos a loa 

actoe eol....,ea, v son e<¡uelloe que deben revestir una 

fo....,lidad especial, por escrito v ante una autoridad 

eapecif ice aiendo éetoe loe únicoe que de no cumplir oon eate 

rac¡uiaito se consideran inexistentes. Con exclusión da eetoe 

actoa loa delllis (conaensualee v formales) al no manifestarse de 

acuerdo a la forme que le correaponda, aeirtin lo diapuaeto en 

las normae leselee, producirán la nulidad relativa del acto. 
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INEXISTENCIA 
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b) de --- b) dolo b) formales 
ejerc.1 
cio. 

c) 01ala fe e) solemnes 

d) violen-
cia 
- f!si-

ca 
- moral 

NULIDAD NULIDAD NULIDAD a) y b) NULl 
RELATIVA RELATIVA RELATIVA DAD RELATIVA 

Y ABSOLJ!. c) INEXISTE!J. 
TA CIA 

... 
!" 



19. 

Todos los actos jur1dicos existentes que para su 

conformación están provistos de los requisitos de validez 

tienen existencia perfecta '11 producen los efectos <¡Ue 

ls&al.IDente les corresponden; sin embarao, existen actos a los 

que las partes lee incorporan un el...,nto acoiclental, que no va 

ilopl1cito en las realas aenerales c¡ua la lev establece '11 c¡ua 

dependiendo de la realización o no de ese el...,..nto o 

circunstancia, se1•6. que se suspendan los efectos, naoiaiento; 

o, extiqen loa efectos, un derecho, obli&aci6n o el acto 

111-.; a aaaa circunstancias o aoonteoillientos son a las que se 

lee conoce con el nombre ele: 

1.4 HODALIDADBS DKL ACTO JURIDIOJ. 

i.s modalidades de los actos jur1dicoe c¡ue -ja 

nuestra legislación son loa t6rllinos '11 condiciones; los 

t6rainoa a llU vez se subdividen en BWIP8nBivo '11 extintivo y, 

las condiciones en suspensivas '11 resolutorias; imbaa :fillUl'as se 

barlin trascendentes dependiendo del .-ento en que se efectúe 

el acontecimiento; para una forma C'-reD8ible '11 pr6ctioa de 

entender el alcance '11 las lillitaciones de 6stas, se anexa el 

siauiente cuadro: 
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TERMINOS 

SUSPENSIVO EXTINTIVO 
(llUlpondl lol .r.clOI) (llllilgul lol efec!OI) 

1) 
An111 del acon- Se apluan o clfltran 
tecóriento. loa efeclo1 dol aclo, 

derecho u obligación. 

b) 
Cuando el accn- Se promcttn lodo• -
teeiniento ya 11 loe oficio• que ella
ho reoí1Z1clo. ban <lfeñdoo o ap-

:mdo1. 

En tanto no 11 ralle• 
ol ac<declmlenlo, el -
acto jurldleo, derlChO 
u obU111cl6n, proue 
eu1 ñcloa; cuando -
ol acontecimiento ae • 
redel, CMIR de pr~ 
duc!Bt 6s!OI. 

Sa exlilptn loa efeo
IOI que verllan redz6n
c1o11 - que ee - - -
consllllyó el acto. 

IL 

CONDICIONES 

SUSPENSIVA 
(eutp1ndt ll nacirilnto) 

1) 
Meo deque 
1accndicl0n-
••~-

b) 

El derecho no legari 
a nacer si la eondiclOn 
no M cumple. Sólo -
hlbr6 una expechlivl 
de derecho. 

Una vez que Nace el derecho. 
la condición 

aehacum-
pido. 

RESOLUTORIA 
(eJllilgue el acto y 
obligación) 

No ee afecta la existen
cia del derecho, Hte - -
produce lodos sus coi>
eecuenclaa jurtdleas, - • 
como si fuete un dere
cho puro y simple. 

Origina la extinción del 
mltmo 

c) 
Cuando edite 
lacertezade
quelaconc5-
cidnya nop~ 
ctt cumplirle. 

El derechO •• cena!- El derecho •• convierte 
dora como no nacl- en puro y •Imple. 
do. 
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Kl término, también llamado por nueBtra leaielación 

civil plazo, viene a eer el aconteciaiento futuro de 

realización cierta, que llU'Ca el momento en que el acto 

;luridico debe e1Q>Bzar o debe dejar de producir llUS efectos, ee 

decir, estos c¡uedan au.'letoe el téraino, del cual - debe -r 

la certeza de <¡UB ha de suceder no 111610 en cuanto a ..-nto, 

sino en cuanto al bocho de - ha de lleaar. Se difereno{an don 

tipoe de téralnoa: SUBpenaivo, traaciende a loa efectos del 

acto .1ur1dico cuando - pre-nta el aconteolalento futuro '// 

cierto, Id-. que las partee adicionaron '// por conaeouenoia de 

6ate,ee _...sen loa efectos del 11Cto, en ente tipo de t6raino 

no - ~eota la creación de laa prestaciones (derechos '// 

obllaacionea) a c¡ue - com¡>l'Oa3ten las partee, sino que 6etaa 

ea aplazan; 17, extintivo , ea harll patente en el acto cuando -

presenta el aconteclaiento futuro de realización cierta, el 

cual extinaue loa efectos del acto, el t6-1nc extintivo JlUIKle 

~eotar la constitución, tr-1aión o extinción de loa 

derechos '// obliaacionea (la naturaleza del acto milllllO). 

Dependiendo del momento en que ea realice el acontecimiento, 

eerll la forma en que ne produzcan o de;len de producirse loa 

efeotoe del acto, ccmo ne ilustra en el cuadro. 

Condiciones, ea el aconteciaianto futuro de 

realización 1ncierta del c¡ue depende la eficacia o la ceaación 

de loe efectos del acto, aconteciaiento que debe reunir lae 

nlaUlantee oaracteriaticas: eer a futuro, incierto, poeible 

fieica v ;luridicemente, licito v estipulado por laa partea, la 

condición opera retroactivamente, aalvo estipulación en 
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contrario , pero las partee pueden aludir loe efectos de la 

condición al futuro y no darle alcance retroactivo. A eu vez. 

la coruUción 98 clasifica en: euepeneiva; c¡ue viena a eer ac¡uel 

acontecilliento futuro e incierto, del cual depende qua el acto 

juridico produzca BUB efectoa baata en tanto no ee ~la con 

la condición; y, reeolutoria , c¡ue ee el acontecimiento futuro 

e incierto y c¡ue al realizarse extin¡¡ue un acto, un derecho o 

una obllaación. 

118 iJlportente tener un PN10r- relativo a c6-> ee 

aeeta el coneentimiento, oOllO mudfeataoión de voluntad en Wl 

acto juridico. en flmeión de eeto,ee abordan loe eiauientea 

puntos a tratar. 

l. 5 BL AC'l'O DB VOWllTAD 1!11 GBllKRAL 

Para 8llPC)ller eete i-, parto de la definición de la 

palabra volwitad c¡ue oce da el diccionario de la lenaua 

eepallola: "Potencia del alma que 8Ueve a hacer una co-- Acto 

con c¡ue la potencia volitiva adaite o rehuye una coea." e De 

la anterior definición, ee puede inferir c¡ue la voluntad ee un 

el-nto abstracto del deeeo b.-no y por oonei(IUiente para que 

6ete se manifieste resulta indiepeneable c¡ue - ac-'"' de un 

aconteoialento; ee decir, de una acción u ll91eión que baaa 

pel'lli.eible c¡ue la voluntad contenida en la .mte del c¡ue la 

tiene, sea captada a trav6e de loe -ntidoe por loa sujetos a 

c¡uienee lee concierne lo c¡ue la voluntad encierra. 

s. Diccionario Hisp6nico llllive1'8Al, 7.., Se¡pmdo, lditcrial N.lf. Jackson 
Inc., Via6at.a Prillera ldlcillll, lf6Jdco 19T7, p. 1428 
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L&. voluntad constituye el motor principal para dar 

pauta al naciaiento da aconteoiaientoo b-OB que 

paateriorm>nte P<Jeden conformar un acto ;turidico, veUIOe cc5a> 

nace éeta. Lll voluntad emena de un planteamiento que ee aenera 

en la -nte, ee dice que el entendiaiento euaiere loe ob;letoe o 

finee a la voluntad, ai-.e que ei eon aceptados por 6eta, ee 

convertir6n en aotivoe o razones del querer (ce90 el-nto 

peiquico >, de &ClMrdo a esto el autor Rafael Preciado 

Hern6ndez, eellala que el acto de voluntad consta de tree 

etapal!I. " .•. a la pr1-ra. ee le 11- deliberativa, 11 c._rende 

la concepoi6n de variee poaibilidedee o oaainoe abiertos e la 

acci6n, el an6lieie del pro 11 el contra que tiene cada une de 

eeee posibilidades (aotivoe 11 116vilee), la .._reoi6n de loe 

caalnoe a eeauir 11 de BUB reepectivoe aotivoe 11 m6vilee, 11 por 

últ18o un ;tuicio pur&81lnte enunciativo con que la raz6n cierra 

eete pr1-ra etapa, deliberativa, del acto ~; la eeaunda 

etapa, llamada deteralnativa, ee en la que el a¡>etito volitivo 

ee adhiere o reoha2a el dict....,n de la raz6n, 11 coneiete 

eeenciai-Jlte en ele&ir de loe caainoe propueetoe, en t-..r 

partido, en adoptar una deoiei6n; finalmente viene la etapa de 

e;teouoi6n, en la que ee exterioriza la deciei6n ~da. 

traduci6ndoee en acci6n." 7 Ahora bien, dentro de eetaa etapas 

par lae que ee lleaa e le voluntad, el eu;teto debe contar con 

la libertad para eleair 11 decidir dentro de eee prooeeo 

peiquico, libertad que ee encuentra liaitada dentro de 

7. l'RllCIAOO lllRIWllllZ Rafael, "LecciOllBB · de Jiloeofia del Derecbo", 
lditorial U .B.A.11., Seamde ldic16n, tl6xl.co 1986, pp. 106 y 107 
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par6metroe (normae ,1uridicae) IDIU'Cadoe por un poder eocial 

oraanizado; razonamiento éste que da maraen a la exposición del 

ei¡¡uiento ob.1etivo. 

1.6 KL ACTO JURIDIOO aJtl) ACTO DB VOWllTAD. 

Bn la ~ria de loe actos ,1uridicoe intervienen doe 

partee, a eu vez cada parte _.... estar intearada por doe o Me 

personas, cada una de lae partee cuentan con fines diferentes, 

111...,a que uno al otro se dan existencia '11 hacen posible la 

realización de convenios (acuerdos de voluntades) o contratos. 

Sin embarao, existen actoa ,1uridicos CU'1fª razón de ser no 

depende del acoplaaianto o aceptación de otro fin o motivo para 

tener existencia '11 aei nace a la vida Juridica, e,1emplo clúico 

de este tipo de acto Juridico lo es: ' la redacción de un 

teat....,nto, QUe independianteeente de que el heredero acepte o 

no, el acto en si nace, '11 si no carece de requieitoa de 

validez, tiene existencia perfecta, '118 QUe el eJaoutarlo no 

depende del autor del testomento. Ka ae1, que un acto Juridico 

puede estar co1U1tituido por una voluntad única, cuando una 

persona por 111 sola realiza un acto Juridico; o por una 

pluralidad de voluntades , ea decir, cuando dos o Me partee 

aeneran la md.stencia do un acto ,1ur1dico en el que aparecen 

como autores del llil!l&IO. 

Bn cualquiera de loe dos caeos Cactos unilaterales o 

plurilaterales), debe existir ca.> fuente que da vida al 

naoiJlliento de un acto Juridico la voluntad. Como va ae ha 

expuesto, un acto Juridico en el que no interviene la voluntad 
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del eu;!eto que lo realiza, esté. a:fectado de inexistencia, no 

nace a la vida jur1dica; es por esto, 1111e la voluntad del 

su;teto c¡ue ba de intervenir en la realización de un acto 

jur1dico ee ilainente; ea aa1, que de acuerdo con lo planteado 

en el objetivo qUe antecede, para 1111e ee incite a la voluntad 

ea neceaario que el entendiaiento ildlwa en 6ata a trav6e de 

un objetivo para - del!IPU6a de im razonaaiento del intelecto 

en el c¡ue medie la deliberación, cletermineoión y ejecución, ee 

baaa patente o no la volimted y aa1, eee ob;letivo planteado por 

el entendtaiento ee c~.ierta en im objeto o :fin del l!IU.1eto. 

Bxiate una - axtenaa de :fiauraa ;lur1cllcaa 

preelltablec1daa, a las cuales - debe su;tetar el eer m-no en 

:función ele sua necesidades, porc¡ue ban eiclo estructuradas 

t.-ndo en cuente el inter6a social, para que aqu61 realice aua 

-aooloa, actividades, necesidades o preteaaionea; .,,, de 

acuerdo con las circunstancias del que ha de intervenir en uil 

acto ;lur1d1co, nacer& la :fi&Ura ;lur1dloa de que ee trate. 

lln el pr1-r punto a tratar de eete capítulo, ee hizo 

-nclón a que en loa aotoe jur1diooe existe la "intención de 

producir coneeouenciaa juridicaa", intención que deviene de la 

voluntad del au;leto, motivada éeta por un objeto .,, 
rezonaaiento, .,, de acuerdo a las múltiples :fisuras juridicae 

existentes, es la voluntad la que da vida al fin o motivo que 

ee pretende; en virtud de que el poder eocial oraanizado 

(Retado) establece la forma o llllllera en que dichos fines o 

1110tivos deben de canalizarse en función del interés social, 

dicha voluntad encuentra BU base lesal en todas las sarantias l/ 

• 



26. 

llllitacionee que lae normas en ei miemaa contienen v hacen 

llevaderas lae relecionee nacidas del acto ;luridico. 

Ka aei. que el acto ;luridico ee concibe en función de 

finee o motivos derivedoe de le voluntad que el eer humano 

pretende y que eetán previetoe en le.e nol'IDlll!I ;luridicas o 

diepoeitivoe leaalea exietentea, a loa 

adhiere voluntarimnente con el .tinimo de 

conaecuenciae que emanen de las normas. 

que el individuo ee 

que se produzcan l.as 

1. 7 LA CKLBBRACIOlf Y DKCISIOH llH KL AC'l'O JURIDICO. 

Bl acto ;luridico, c._, cual<¡11ier otro eoto antee de 

conaideraree c.-. tal. nace de una propuesta. 111- que al 

analizarla y ID&durarla el au;leto deteralna el cause que le dnr6 

al fin o motivo contenido en la propueete ofertada y aenerando, 

en eu caso, la actitud que conduzca al hecho, eiendo eate el 

-nto en el que ee hace visible la decieión, que previa 

deliberación determinó el eu;leto, dejando de eer la propuesta 

ofrecida una idea o alternativa contenida en la -nte del que 

ha de decidir, la cual aunque ee determine, ai eea 

determinación no ee manifiesta .... teri~nte a loa aentidoa de 

quien intereaa o involucra, no podrá traacendar a la vida y 

-cho 11enos a lee relaciones ,1ur1dicae, ea par aeta que ea 

neceearic que se realice una actitud que permita entender que 

la propuesta (convertida va en fin o motivo), ha aido aceptada 

v adeús que el eu;leto desee establecer el COllProeiBO con el 

propane11te (en el ceeo de loe actos plurilaterelee); tal 

actitud se pone de 1118tlifieeto a través de la celebración del 
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acto jurídico, que es el JDOmBnto en el que las partes que van a 

celebrar un acto, después de manifestarse su aceptación, se 

comprometen con lo convenido y le dan vida jurídica al millllO, 

parque su fin o llOtivo lo están B0111Btiendo a lo previsto en las 

normas que regulan la fisura que desean pactar. 

La celebración del acto jurídico queda coiunmada 

cuando las partee manifiestan su con.eentillliento para 

º'-~terse mutu-nte y cU111Plir con el hecho a que cada uno 

ee oblis6 a través de la norma jurídica que resula su ne&ocio, 

manifeetación del coneent:lmiento que puede ser expresa o tácita 

y que loe eu,1etoe la han de exteriorizar de acuerdo a las 

formalidade11 que la ley dieponsa para cada caeo en particular. 

1.8 LA HJBCUCION DKL AC'l'O JURIDICO. 

Un acto juridico ee ejecuta Cea pane en prlictica) 

deepuée clel acto celebrado, es decir, cuando las partee 

realizan llll'I proetacionee a que se han obli&ado, oblisación que 

emana del objeto (fin o 110tivo) que encierra el acto juridico. 

1.9. BL OOK'l'RATO CX»tO ACTO JURIDICO. 

Para la ooncepeión del contrato, es necesario que 

previa la realización de éste, se tensa en la intención de 

quien lo desea orear, un fin o 11<>tivo que produzca o transfiera 

derechos y oblisacionee, millllO que se ejecutarli después de la 

celebración del contrato, par virtud de loe efectos que 6ete 

produce. Ahora bien, el convenio ee¡¡ún nuestra le&ielación es 

el acuerdo de doe o mtia personas para crear, transferir, 
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modificar o extin¡¡uir cbliaaoionea; v el contrato, aon aquellos 

convenios que producen o transfieren obliaacionea v derechos, 

an eete entendido, coneidero que en la celabraci6n de un 

contrato deben concurrir dos o ús peraonaa o partea, las 

oualee tendr6n fines o 111>tivoa propios, que -r6n dependientes 

unos de otros para au debida conformación v e;JacuciOn v para 

c¡ue eBOB fines O lllOtiVOB 80 den Vida ;luridica entre ei, 

intesr4ndoee ce.o contrato, aa necesario que loa contratantes 

acuerden vo.Luntariaeente laa cil'CUDBtanciaa que encierra el 

acto que ban de pl..-r en el contrato, acuerdo de voluntades 

~ - veril exteriorizado por medio del co~ntiaiento de cada 

una de laa partea que intervenaa en la :fol98Ción de 6ate. 

Bn BBte orden de ideas, rete.ando la definición de 

acto ;turldico 411& espiae al inicio de este capitulo, en la que 

lo definl Ol90 un acontec:laiento de la conducta humana, en el 

- - cristal.iza la voluntad del BU;teto con el fin do 

enaendrar v producir ooneecuenoiaa ;luridicaa previetaa en laa 

disposiciones leaalea; y, tomando en cuenta que en el contrato 

- cristaliza la voluntad de loa contratantes a trav6a del 

co~nt:Laiento para pl'Oducir o tranef erir obliaacionee v 

derechos, se deduce c;iue el contrato deriva de un acto ;tur1dico, 

pcrc;¡ue la eeencia dal contrato ea producir o transferir 

conaecuenciaa ;lurldicaa que oblisuen a loa contratantes a su 

~11.aiento. 
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1.10 DIVISIOH Y DIVKRSAS CLASBS DK CXJH1'RATOS. 

La divioi6n que nueotra leaiolaci6n hace de loo 

contratos, oe encuentra contenida en loa art1culoo 1835, 1836 lf 

1837 del Códiao Civil viaente en el Distrito Federal, em6n de 

otrao dispoaicioneo que ..., encuentran en dicho ordenamiento, 

lao cuales, encuadran en alaunao de lae clasificacionee que la 

doctrina hace de loo contratos, claoificacioneo c¡ue nueetra 

leaielaci6n no preciea en la fol'al c..., oe plantea en los 

citados articulos; lf ae1 ten_,e c¡ue el C6diao Civil cl.aoifica 

a loe contratos en: 

1. Unilaterales lf Bilaterales. Bota claoificaci6n 

atiende a lae obliaaciooes o prestaciones a c¡ue - c~ts 

cada una de lae partee; ea decir, el dentro del contrato o6lo 

una de las partes ae oblip con la otra a realizar determinadas 

preetacionee, el contrato peae a que está celebrado por doo 

partee oe claoificarli en unilateral; aoilli-., oi IUlbais partes 

oe obl:l41an a efectuar prestaciones ao fuoci6n del contrato que 

celebran, flete aerA bilateral. Ahora bien, el autor Rua6n 

S6nc~z ltedel, subdivide en doe a loe contratoe bilaterales; 

unos en aentido -lio, porque esta divie16n (contratos 

bilaterales) 1-pooe obliaaciooee e lllllbas partee; "' en aentido 

estricto o sinala.-Atico, cuenda lao obliaacioneo que nacen a 

carao de una 11 otra parte tienen entre o1 una estrecha 

interdependencia reciproca, o sea, una le vida a la otra, 

existiendo ao1 un vinculo einelasmático aenético 11 no un 

vinculo oinalagmático funcional; el senético eotá conetituido 
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por lae oblisacionee que etnanllll del ob,jeto a que ..., campr.-ten 

una y otra parte; '11 el funcional, ae oorunmará cuando ae 

eJecuten lae obligacionee a que "" comprometen laa partee, 

entoncee ee podrá decir que el contrato ..., ha perfeccionado. " 

2. La eesunda claeificación a <JUB alude al citado 

código corresponde a loe contratoe oneroaoe '11 11ratuitoe, la 

cual oecila en función a loe provechos '11 araviWenea que han de 

obtener lae partee. Un contrato aratuito ee a11119l en el que 

e6lo una de lae partee obtendrá provechoe al eJecutar- el 

contrato, llª que la naturaleza fieioa '11 Juridica del obJeto del 

contrato aei lo deviene. Bl contrato eer6 oneroso, cuando ll»baB 

partee obtensan provechos '11 srav6111enee en la eJecuoiiln del 

contrato. A BU vez, dentro de eeta el..- de contratos "" gesta 

una eubdivieión que obedece a la cuantia de lllB prestaciones, '11 

aei surgen loe contratos: 

3. Co.-itativoe y Aleatorios. Bl articulo 1838 

dispone: " Bl contrato onerol!IO es comrutativo cuando lae 

prestaciones que se deben lllB partee eon ciertae deede que ae 

celebra el contrato, de tal suerte que ellllB pueden -ciar 

ilm9diat-te el beneficio o la p6rdida que lee cauee 6ete. Ka 

aleatorio, cuando la prestación debida depende de un 

aconteciaiento incierto QUe hace r,¡ue no eea posible la 

evaluación de la aanancia o p6rdida sino haata c¡ue e"" 

aconteciaiento ae realice." De la interpretación del articulo 

en cita, ee infiere que eeta clllBificacióo, adem6e de oeoilar en 

"· Cfr. 5e!DllZ ~ ~. "Da loa Contrates Civilea", lditorial ~l'l'lla. 
OctaVll ldicifio, Kéxicc 1986, 1/l>. 114 y 115. 
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torno a la ouantia de lae preatacionea, tlSllbién obedece a la 

11anaDOia o p6rdida <JUe a futuro - tenaa, la cual va a depender 

de un acontecimiento cierto o incierto, aituaclori eata última 

CJUe ae torna inaegura e im¡>reci- para poder detel'IDinar ai 

habrá provechos y 11l'av4-nea, toda vez que dependiendo 6atoa de 

un acontecimiento futuro, eaa situación obedecerá a factores 

econ6911coa que suelen aer OOllQ>le;loa ll circunatancialea. 

De alirunaa atrae diapoaicionea del Códia<> Civil 

ID!lllcionadc, fuera de lae citadae al principio de eate objetivo 

la doctrina ha lolll'ado intearar otras claeificacionea de loe 

contratos, tales coa>: 

1. Contratos Nominados e Innoeidadoa o Atipicoe; 

aer6n nominados todoe a<¡UBlloa contrstoa que "" encuentren 

re¡¡uladoa eJtPre-nte en lae lelfee; loa innoaidadoe, no 

tendr6n un 8Ulltento leaal preciao lf para normarloa ee atenderá 

a las resl.aa seneralea de loa contratoe, lae eatipU.lacionee de 

lae partee, 11 en lo que fUeren ..teas, par las diepoaicionee 

le¡¡ales del contrato que 1168 "" la -je. 

2. Contratos Reales ., Consensuales. Beta 

claeificaci6n atiende a la entrega de la cosa; ., aei, loe 

contratos en loe que ae haga indispensable la entrega de la 

coaa para su e;lecuoi6n - considerarán reales, ll loe que no 

re<¡Uieran la entresa 1-diata de la coaa para la constitución 

del contrato, aer6n conaeneualee. 

3. Contratos l!'ormalee ., Coneenaualee, lo formal o 

consensual en la diat1nci6n de estos contratos estriba en la 

1DBnera cOIDO se exteriorice e.l consentimiento; es aei, que un 
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contrato coneell8Wll eerá aquel que para BU validez no requiera 

que el consentimiento de lae partee a contratar ee manifieste 

de una forma determinllda¡ ee decir, la manifestación pueda eer 

verbal, por escrito, por eisnoa inequivocoa o en for9B tácita. 

Loe contratos forma.lee, aon aquellos en loe <¡ue el 

conaentiaiento de las partea ..., 1111nif ieeta en for9B eacrita, 

porque asi lo exi¡¡e la norma ;turidica <¡ue re¡¡ula el contrato 

c¡ue ee desea celebrar, pudiendo constar en eacritura pdblioa o 

privada. 

4. Contratos Civiles v Kercantilea, por la for9B en 

que está dividida esta clase de contratos resulta obvio 

entender cuáles son unos y cuáles son otros, loa civilee 

ai.._re ee encontrarán re¡¡uladoe por las leyes de BU orclan, 

aucediendo lo al-. con loa -rcantilea, las diferencias c¡ue ee 

diatin¡¡uen en este tipo de contratos aon dos¡ la pr1-era ee 

enfoca a la for9B e.-> ee perfecciona el contrato entre 

aueentee; en loe contratos -rcantilea operará la teoria de la 

expedición, v en loe civiles, llB aplicará la teoria de la 

recepción; la eesun<la diferencia estriba en la lesión, puee 

lllientras en loe contratos mercantiles no cabe ésta, en loe 

contratos oivilee si ee ventila a la lesión, IDiema que Podrá 

lleaar a producir la nulidad relativa del contrato. 

5. Contratos Principales y Acceeorioa. Loe contratos 

principales eon aquellos que no requieren de la leaal fo...ación 

de un contrato, previa a la estructuración de éste para poder 

existir; es decir. nacen Por si mienoe; en contraste con loe 

acceaorios, que salvo algunas excepciones, requieren de la 
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previa existencia de un contrato para poder coneideraree como 

tal 7 lógicamente dependen, para eu formación, de un contrato 

previo, aiguiando la suerte de éste. 

6. Contratos Instantáneos 7 de Tracto SUceeivo, aeta 

clasificación deriva de la manera como han de cumplir loe 

contratante& con las preetneionae a que ee comprometan !MlllÚll la 

neturaleza dal contrato. Se lee llaaará contratos instantáneos, 

a todoa ac¡ualloa an loe que an un eolo neto lae partee cU111Plan 

con las praetacionae a qua ee comprometen, eiando ganaralmanta 

eee momanto el ai-. en que oalabran al contrato; 7, a loe da 

tracto aucaalvo, ee laa caracteriza porQUa laa praetaclonea a 

que ea c~rometen lae partee ee <>U11Plan per16dic...,..nte o a 

cierto ti-. eeaún lo convenido por ellae. 

1.11 KLllKlDn'OS KSBNCIALBS DB U>S COllTRA'l'OS. 

Bn al objetivo na.aro 1.2 hice referencia a que para 

qua un neto ;luridico eea a:zietenta, dabe reunir loe 

raquieitoe aeencialea; ahora bien, el articulo 1794 diepone 

que: "Para la axiatencia del contrato ae requiere: I. 

Coneantillliento; II. Objeto qua pueda del 

contrato."; lo c¡ue pal'llita razonar que el coneantillliento 7 al 

objato cOlllO al.....,ntoe del acto juridico, cooatituyen loe 

raquiaitoe esenciales da un contrato. 

Respecto al coneantiJlliento, lo único que asrego, toda 

vez que ya ea abordó al análieia de éste, ee que a diferencia 

de loe actos juridicoe en loe que no neceearimnente el 

coneentillllento ee verá intesrado COlllO tal, sino twnbién como 
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una manifestación de voluntad, en los contratos, por lo ssneral 

se intesra el consentimiento con el acuerdo de voluntades, de 

ahi el vocablo consentir (es decir, pendtir una cosa). 

Hespecto a cómo se senera, por qué v efectos (del 

consentimiento), va que estos aepeotoe se han analizado en 

obJetivoa anteriores, - reaito a lo expuesto en loa m-.a. 

La fonneción del consentimiento en loe contratos ee 

puede dar entre presentes o entre ausentes¡ entre preeentee. 

aursen las aisuientee alternativas: a) oferta sin f1.Jaci6n de 

plazo, en la que no se fi.:la un plazo para la aceptación v ai 

~diatmnente no se da 6ata, se debe coD8iderar que no hav 

consentimiento; b) oferta con plazo, en la que el proponente 

debe mantener visente BU oferta, hasta la tendnación del plazo 

en que se otorsue o no el consentimiento; c) oferta por 

tel6fono, surte loa mi...aa efectos que si las partee se 

encontraran una frente a otra; d) cuando el oferente queda 

libre de BU oferta; se presenta esta alternativa, en el --nto 

en que el oferente no recibe una aceptación 11"" v llana 

respecto a la oferta que le hizo al aceptante, v de proponerle 

éste a aqu61 modificaciones en las particularidades del 

contrato a celebrar, se debe considerar que se invierten loa 

calificativos v aai, el que en un principio fue el proponente, 

pasa a ser el aceptante v viceverBa. Kn la formación del 

consentimiento entre auaentee. ee hace alusión a cuatro 

teoriae; a) Teoria de la declaración, 6ata teoria poetu!.a, que 

una vez que el aceptante recibe la oferta v está de acuerdo con 

ella, en ese momento se forma el consentimiento; b) Teoria de 
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la ezpedición, éeta euetenta que no baeta el hecho de que el 

aceptante eeté de acuerdo con la oferta para que ee intesre el 

consentimiento, exigi6ndoee; ademée, que .la aceptación ee halla 

eaber al proponente a trav6e del envio dePQsitado en el correo 

de una carta o telegrama¡ c) Teoria de la recepción, (adoptada 

Por nuestra le11islación civil), en la que"" propone que aún 11 

cuando el aceptante llllnif ieeta eu anuencia para con la oferta 11 

ha)fa enviado 6eta. por medio del correo al oferente, el 

consentimiento se intet1rará plenaamnte haeta el -nto en que 

aqut!il reciba la aceptación; d) Teoria de la información, en la 

que adt9611 de .loe el-ntoe exi11idoe por lee otras teoriae, 

6eta 1->ne c¡ue aerá haeta el -nto en que el proponente ee 

informe del contenido del -nsaJe <JUe fue depoeitado en el 

correo, cuando ee pueda coneiderar <JUB el coneent:laiento ee ha 

fo..-do. 

Kn relación al ob;leto, coe> va ee -ncionó, el 

articulo 1824 de la lelf civil diepone <JUe eon objeto de loe 

contratos: la cosa <JUB el obliaado debe dar lf el hecho <JUB el 

oblipdo deoo hacer; reepecto a la cosa <JUe una de lee parteo 

ee o._..,_,te a dar, 6Bta debe reunir tres requieitoe a saber: 

ezietir en la naturaleza, aer determinada o detel'llinable 11 

estar en el C'-roio, lae coeae futurae pUeden aer objeto de 

contrato pero no la herencia de pereona viva, aunque 6eta 

llllnifieete su conaentiaiento; V reepecto al hecho que el 

oblisado debe hacer o no hacer, 6Bta conducta positiva (hacer) 

o nesativa (no hacer), debe contener doe rB<JUieitoe: que eea 

posible, ee decir, que sea compatible con las leyes de la 
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naturaleza o con una nol'ID8. jurídica que eerli la que lo rija y, 

que eea licita, o eea, que se a;luete a las levee de orden 

ptíblico o a las buenas coetU1Dbree. 

Al i¡¡ual que en loe actoe juridicoe, la aueencia de 

uno de eetoe requieitoe en la intellt'aci6n de un contrato, 

senara la inexietencia del mi....,. 

1.12 KLlilOlllTOS DK VALIDBZ DK IDS rolft'J!Am5. 

De la interpretación a contrario sentido del articulo 

1795 del C6diao Civil viaente para el Dietrito l'ederal, ee 

deducen loe el....,ntoe de 

eiauientee: 1. Cepacidad 

validez de loe contratoe, eiendo loe 

le11al de las partee, 2. Aueenoia de 

vicioe en el coneentiaiento, 3. Licitud en el objeto, motivo o 

fin, v 4.l'ormalidad. 

Acerca de estos elementos, en el objetivo número 1.3, 

deearroll6 cade uno de loe tipos, requieitoe v caraoterieticae 

que deben contener. Ahora bien, de acuerdo con el articulo 2228 

del citado c6diao, producen la nulidad relativa en un contrato, 

la felta de forma, la presencia de vicioe en el coneentiaiento, 

la inoapaoided V la le.,i6n; el restante requisito de validez 

que correeponde a la licitud en el objeto, 110tivo o fin, de 

acuerdo con el articulo 2225 del aimx> ordenamiento, producirli 

la nulidad abeoluta v en BU oaao la relativa, CUlllldo aei lo 

dieponaa la lev. 

Hasta antes del. 19 de octubre de 1993, todas l.as 

controversias de arrendellliento inmobil.iario ee reaian por el 
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Código Civil de 1928, reforaado por penülti.lla ocaoión a través 

del decreto publicado el 23 de ,fulio da 1992. 

Be el caao, que el 21 de ;Julio de 1993. se 11Ublicaron 

diapoaicionee relativas a arrendaaiento 

U-.biliario, lea cuales - aplicar6n en alaunoe caeos ( va <¡ue 

en loa "-68 c-.s cont1nuar6n riaiendo las pr!Dtras), a partir 

del 19 de octubre da 1993. tal v coa> lo dispone el decreto de 

23 de aeptiambre de 1993, por el que ae modifican loe articulo& 

transitorios del Diverao por el que - reforman el Clldiao 

Civil para el Dietrito Federal en 11111teria com6n v para toda la 

Jlepilblioa en 11111teria Federal, el C6cllao de Proced.1a1entoa 

Civiles del Distrito Federal v la Lev Federal de Protección al 

Coneiaidor, publicado el 21 de ,fulio de 1993; decreto 6ate, que 

en lea diepoeicio-e primera, aelil\U>da v tercera de su articulo 

UIUOO, reza cceo ataue. "PRDIBRO.- Lee cU.epoaicionee contenidall 

en el presente decreto entrar6n en visor el 19 de octubre de 

1998, -lvo lo dispuesto por loa traneitorioe eiauientee: 

SllQJllDO.- Las diapoeicionee del preeente decreto 118 apl1car6n a 

partir del 19 de octubre de 1993, wucuiente cuando - trate de 

1-blee que: I.- llo - encuentren arrendedoe al 19 de oot;ubre 

de 1993; II. Se enouentoren arrendados al 19 de octubre de 1993, 

e1e9Pl'tl que -- para uso diaUnt;o del habitaoional, o IU.- Su 

ccnat;rucción aea nueva, 211_.. que el avieo de terainación aea 

posterior al 19 de octubre de 1993. TBRCKRO.- Loe ,fuicioe v 

procedilllientoe judiciales v adlllinietrativoe act;ualaaente en 

trúite, aei c~ loe que ee inicien antes del 19 de octubre de 

1998, derivados de contratos de arrendamiento de inmuebles para 
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habitación " llWI pr6rro81lS que no 11e encuentren en 1011 

aupueatoa aetablecidoa an el transitorio anterior, ae reair4n 

hasta au conclusión, por las diapoaioionea dal C6d1ao da 

Procedia.lentoa Civiles para el Distrito Pederal ,, de la La,, 

Federal de Protección al Conaumidor, viaentea con anterioridad 

009> por el articulo aai al 19 da octubre da 1993. ", 

TRANSI'l'ORIO UllICO, c¡ue dice: "Bl 

viaor el 19 de octubre d8 1993." 

presente decreto entrar6 en 

De 

dualidad da 

-teria da 

eata manera. ee 

disposiciones para re11Ular 

arrendaaiento inmobiliario, 

la.e controversias en 

que ae presenten 

(independian-nte de loa contratos que ae encuentres reaidoa 

por el deoreto da 1948) " que ae ha da aplicar una u otra, en 

función da laa circuu.ataDoiaa particulares da cada caao, de 

acuardo a lo dispuesto en el deoreto relativo del 23 de 

septiembre de 1993. 

Una vez expuesto lo anterior, desarrollo el estudio 

dal eiauiente capitulo. 
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CAPITULO SBGUllDO 

2 .1 aJllCRP'l'O. 

CORTRA'l'O DE ARRllll.DAHIJIH'l'O, eo aquel a través del cual 

una pereona 11-.!a arrendador concedo, -dlante el peao de un 

preclo detel'81nado, el uso o aooe t-ral de una cosa a otra 

pereona 11,._da arrendatario. 

2.2 CAJIACTBRISTICAS. 

Bl arrendamiento ea un contrato bllateral 

de la naturaleza del al-., tal ., COIDO lo dlnpone 

2398 del C6dlao Clvll vlaente para el Dletrlto 

en funcl6n 

el articulo 

l'ederal al 

eetatulr: "Ha:v arrendamiento cuando doe partee contratantes, "" 

obllll"D reciproc....ante, •.• -, la reclprooldad 1-Pllca que b8lT 

correepondenola de una parte con otra, ., en el contrato de 

arrendaaiento, uno "" obl111a a otoraar el UISO o soca ~ral 

de la CO&a, corresPOD<il6ndole el otro, con el PBllO que le harli 

a aqu61; par lo que no axlete luaar a dudae al considerarlo 

ca.> bilateral. Ae1111-., ee oneroso, porque imbae parteo 

obtienen provecboe .,, aravámenee rec1prooos, puee por eu parte 

el arrendatario obtendr6. el ueo o 11ooe temporal de la cooa, ., 

el arrendador la renta que reciba de aquél; siendo e su vez 
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conmutativo, porque desde BU celebración ee puede apreciar la 

cuantia de lae preetacionee, camio lo ee la rente que uno da '11 

el otro recibe. Bn virtud de c¡ue este contrato ee eD01Mntra 

claraninte resulado en loe capituloe del 1 al IX, del Titulo 

Sexto, Seflllllda Parte del Libro Cuarto del C6d1110 Civil viaente 

an el Dietrito Federal, ee debe considerar ca.> un contrato 

noainado. Bate contrato, basta antee de que ee eetatU'lferan las 

nuevas diepoeicionee, en loe caeos del arrendellliento deetinado 

a la babiteci6n, que para alllUDQe va ee aplican a partir del 19 

de octubre de 1993, ba preeentado la alternativa de 

ooneideraree (ee¡¡jin el caeo), camio un contrato coneeneual., 

porque de acuerdo con el articulo 2406 del C6d1110 Civil vi11ente 

pera el Distrito Federal, "Bl arrenduliento debe otoraaree por 

eeoir-ito cuando la ir-ente - de cien peeoe anuales."; eituaoi6n 

un tanto inaplicable, porQUe 11eneral8ente va no ee pir-eeentan 

arrendaaientoe en lea que la ,.._ anual de lae rentas no ezoeda 

de cien peece; pero que peee a esa ir-ealidad, tal dispositivo ba 

dado la alternativa de que el arrendaaiento camio contir-ato, 

ten1111 el carActer de conaenaual. Ahora bien, el mismo plr'Bcepto 

va ir-efol'mlldo poir- las diepoeicionee citadas establece: "Bl 

contrato de arrendlllliento debe otor11aree poir- eeorito. La falta 

de esa formalidad ee 1-J,tará al arir-endador. ", lo que le da a 

eete contrato un matiz completamente definido de un contrato 

formal. IU arir-endallliento oamio contrato , no rec¡uieir-e de la 

previa existencia de otro para formarse, por lo que viene a 

ser un contrato principal. Por último, dado que la preetaci6n a 

que ee cOIQPromete el arrendatario ee CIJllPle periódicamente, 
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cOa> lo ea el paso de la renta, que por lo seneral ee pacta en 

-ruoualidades, 'IT aai, el derecbo que tiene al uao de lo 

arrendado, a este contrato ee le ba ooneiderado ca.> de tracto 

BUCesivo. 

2.3 CLASIFICACIOM. 

Lile clases o tipos de arrendamiento verean en función 

de la lesislaoi6n que lo noiwa o rellllla, 'IT aJ11 t__,s: 

Arrendaaiento Mercantil. La fracción I, del articulo 

75 del Códiso de ec-roio, dispone: "La lev reputa acto de 

aa.ercio: I, todas laJI ad<¡uisioionee, ena.1enacionee 'IT 

alquileres verificados con propósito de especulación comercial, 

de 1D1U1teniaiento, articulas, muebles o meroaderiae eea en 

estado natural, eea deepulse de trabe.Jadee o laborados". Bl 

vocablo alquiler, quiere decir dar o tOIDll1' una co81l para uearla 

por determinado tiellPO. mediante el paso de cierta cantidad, 

vocablo que si lo comparldlOs oon el contenido de la palabra 

arrendar, que ilnplica, dar a una persona una coBll para que la 

beneficie o uee de ella durante un tiempo determinado 'lf 

mediante el PBllO de la renta convenida, ee aprecia c¡ue Ulboe 

vocablos constan de loe ai-.e elementos que son: la coBll que 

obtiene un eu;leto por tie9Q>O·determinado a través del paso a 

otro de una ,,._, comparación que permite considerar que existe 

un arrendalliento de tipo mercantil; el cual (eealín lo dispone 

la fracción I , del articulo 75 del Códiso de Comercio), recae 

sobre bienee 111Ueblee y exiete con el propósito de eepeculaci6n 

mercantil. 
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Arrendamiento Administrativo. Oocila en función de la 

· propiedad a quien pertenzca; de tal manera que loa bienes que 

sean propiedad de la 'Bederaci6n, Batadoa o ttunioipioa, o -a, 

en loa que el Katado ejecuta actos de doainio o adainiatración, 

y que sean objeto de arrendamiento, estarA.n regulados 

par las diepaaicionea de carácter adainiatrativo, tal ll ca.> lo 

prevé el articulo 2411 del C6diSo Civil visente para el 

Distrito 'Bederal, que dispone: "Loa arrendamientos de bienes 

nacionales, lllllDicipalea o eetableciaientoa ¡>Ublicoa estar.tn 

su,:letoa a lae diapaaicionea del derecho administrativo, l/ en lo 

<¡Ue no lo estuvieran, a lae diBpQaicionea de eaa titulo." 

Kn éste orden da ideae, loa contratos de arrendaaiento que 

versen sobre bienea 911eblea l/ que exieten con el propósito de 

eepeculación -rcantil, serán -roantilea; aeiDimK> loa bienes 

CUl/OS actos de dominio y administración recaisan en 

del Bstado y que sean objeto de arrendBliliento, se 

dentro del lllllDD.do arrendllaiento administrativo; 

el Poder 

ubicar.tn 

ll por 

exclusión, todos loa arrendaaientos que correeponden a bienes 

9118blee que no tensan el propósito de especulación mercantil y 

aquellos que correSpQndan a bienes inlluebles que no pertenezcan 

al d011inio o adainietración del Bstado, ee decir, que sean 

propiedad de particulares, serán contratos de arrendaaiento de 

tipo civil, que se resirán de acuerdo a lo dispuesto en la ley 

civil. 
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2.4 KLBKBtl'l'OS DBL OOllTRA1'0 DK ARRBlllWtlBll'l'O. 

2.4.1 BL CORSKllTIHIIDITO. Constituye uno de loe doe 

el-ntoe eeenclalee del contrato, la falte de éete, impedirá 

eu formación, por lo que ee indlepeneable que ee manifieste en 

:forwa lepl aiSM> que ee patentizará cuando el arrendador 

118Difieete eu voluntad de obligarse a conceder el ueo o goce de 

una co- durante cierto ti- al arrendatario, el cuel está 

conforme con la concesión, aceptando pasar a cambio un precio 

cierto y determinado. 

2.4.2 OBJX'l'O. Kl tit>IQPO, el precio y la co-. a que 

alude el Código de la -teria en eue articuloe 2398 al 2400, en 

au con;lunto, han de coneideraree lo que confo'-- el objeto de 

un contrato de arrendamiento. Kn efecto, el fin o motivo para 

el arrendador al celebrar el contrato, lo ee la renta que 

recibirá una vez que éete empiece a producir efectos; y, para 

el arrendatario, lo eerá la co- de que va a 11ozar o hacer ueo 

durante determinado ti-, fines o motivoe que l!l<>n reciprocos 

uno de otro. 

Kn relación al ti-.po que debe durar una relación 

arrendaticia de un bien inmueble, la ley 111U111ja 11.aites IDinimoe 

v lláximoe a que deben eujetaree loe contratantes, clasificando 

tales bienes en: fincas destinadas a la habitación, fincas 

deetinadae al comercio v :fincas deetinadae al ejercicio de una 

industria. Kn el eiauiente cuadro se ilustran loe minimoe V 

911h<imoe que maneja nuestra legislación, antes v después de lae 

reformes del 21 de julio de 1993. 



ANTKS DK LAS RBIOmtAS 

FINCAS DKSTIHADAS 

A LA llABITACIOM 

l l'IllCAS DllSTillADAS 
AL OCllllRCIO 

1·-.-~ AL ILJllRCICIO m 
UllA IllOOS'lRIA 

KAXIHO HINIHO 

10 afloa 1 afio 

15 ellos 

20 alloa 
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DllSPUKS DK LAS RBIOmtAS 

HAXIHO 

10 ellos 

20 ellos 

20 alloa 

HINIHO 

1 ello (salvo 
convenio en 
contrario) 

Kl articulo 2399 del ord11naa111nto le•al invocado. 

alude que el precio o renta t,llHI 111 arrendador debe reo:ibir del 

arrendatario. ha de BSr une .,.._ de d:inero o su equivalente. 

ai_.re que BSa cierta '11 determ:tnada. m<cepoionando esta re•la 

..,neral. el articulo 2448-D. del •imx> cuerpo le•al que resula 

arrendamientos de bienea inmuebles. en el 41111 ..., manifiesta <¡ue 

la renta debllrll eetipularBS en mioneda nac:ionel. o BSa • en une 

8UIDa de d:inero. disposición esta filtlma. dero¡¡ada en las 

reforllllB del 21 de ;Julio de 1993 Clliema que coa> ..., ha 

c.-ntado. en alQunoa caeos aisue vi•ente. 111>tivo por el cual 

BB hace alusión a 6ata). 11 por tanto. las controvere:iae que 

pare eu resolución ae -tan a las últ1-B reformas BBrlln 

nonnadae por el criterio del articulo 2399; ee deoir. que el 

precio o renta que ee pacte por 111 alquiler ha de ser una inma 

de d:inero o eu equivalente. 
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Bn eete contrato el objeto para el arrendador ee 

reduce a una smm de dinero, cantidad que ha de eer cierta, o 

eea, Q1l8 ei exista, y determinada par vt.rtud de la cuantia de 

la renta. Ahora bien, 

otra ooaa equivalente 

cuando el objeto consiste en ''cualc¡uier 

Cal dinero), oon tal que eea olerte y 

dete-inada", - hace necesario CQmG>render qué - entiende par 

coea cierta y deterainada. Al reapacto el autor aa.6n S6nchez 

Kedal, coneidera lo ei8Uiente:"Kl precio incierto afecta a la 

mtietencia •i- del precio, C<9I> ocurre ouando el precio 

depende de que un ne111QCio eetableoido en el local arrendado 

tell8a 1-eeoe o utilidadee y pueda partici¡iar en elloe el 

arrendador en un deterainado parcentaje ca.> ónica renta. • . La 

renta indaterllinada, en cambio, úeota 11610 a la cuantificaoi6n 

de la mi- y por ello, ~ coneietir en una - de dinero 

euyo monto ""ª determinable al ha.cerea exillible ••• " a 

Bn cuanto a la coea, el artioulo 2400 del C6dill0 

Civil vipnte para el Distrito Federal, dispone - '"Son 

eueceptiblee de arrendamiento todos loe bienee que JJU<Oden 

uaaree ein ooneuairee, excepto aquellos que la ley prohibe 

arrendar y loa deracboe eetrio~nte peraonales."; el precepto 

en ei es claro, :va QUe permite dar en arrendamiento a todoe loe 

bienee QUe pueden UllBl'BO ein conmmiree, encerrando en eeta 

•- a todoe loe bienee -blee e 1-blee, aai oa.i loe 

deracboe: ei-ra :v cuando por su naturaleza no ""extinaan, 

exoleyendo loe prohibidoe por la le:v; la le:v marca divereae 

"· SAllJllZ l!llllAl. e.ón, ob. cit., p. 239 
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prohibicionee relativas a la capacidad, CJU8 en un --nto dado 

involucran a 8U vez a la co-. para celebra!' un contrato de 

arrenduüentc (perticul111'9>nte inlK>biliario), tente pera el 

arrendador c.-> para el arrendatario, ai-.e CJU8 abordal'6 en el 

estudio del ob;letivo 2.5.l de elite capitulo. 

Lile condiciones aeneralee CJU8 debe reunir la coea 

para ...,r ob;leto de un contrato, - - derivan del articulo 

1825, ill¡ponen que 6eta debe eKietir en el ~roio, disposición 

- interpretada a contrario sentido encierra la 81- idea que 

el requisito contenido en el precepto citado en relación a loe 

bienes - la lev probibe, es decir, si no ....tete en el 

c~rcio porque lllli lo diepo- la ley, no podr6 ~ en 

arrendaaiento nlna6n bien. Kn relación a un contrato de 

arrendaaiento de un bien inllueble, el ob;leto para 

arrendatario lo es precilla.ente el bien 

eea6n la clllllificación CJU8 nos da el 

11118Ceptible de; eJ<ietir en la naturaleza, 

eolo becbo de eerlo fonoa parte de 6sta 

ilmueble. m-. -
C6diao Civil, es 

el iJlmueble por el 

fracción I del 

articulo 750 del Códiao Civil); eer determinada o determinable, 

en cuanto a t¡Ue .,.. -- precisar la ubicación, titularidad v 
dem68 referencillll propias del bien a arrendar; v. estar en el 

...-rcio, o sea, :Ltmueblee CJU8 la lev no prohiba dar en 

arrendalllento ( bienea que conetitUJ'en el patr1-nio e;lidal, no 

eoo BUBCeptiblee de arrendaaiento). 

2.4.3 l'OBHA. Haeta antes de las dillpoeiclonea del 21 

de ;lunio de 1993, peee 

articulo 2406 de la ley 

a la irreal condición que 9"'i&1a el 

civil, ae debla coneiderar que en 
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determinados caeos el contrato de arrendaaiento podia llesar a 

ear conseneual, ya que aste precepto ain reformar dispone: "el 

arrendaaiento debe otorprea por escrito cuando la renta -

de cien pesca anuales", el diepoeitivo ha permi.tido considerar 

que la forma en loa oontratoe de arrendamiento timbi6n puede 

aer coDBBDBUal '11 tcmuMlo 1111 cuanta - en el llflo de 1992 al 

illPorte de la penei6n renticia en loe contratos de 

arrendamiento "->biliario, en virtud de la realidad económJ.ca 

a que ea ha edrentado el paie aacade en micho Me de loe cien 

pesca anuales, que -isa el diepoeitivo para que un contrato 

- fonuü, de ahi, - el contrato de arrendaaiento ea celebre 

en forma eacrita. Bl 111-. articulo ya reformado eetatUJr&: "el 

contrato de arrandaaiento debe otorprae por eeorito. La falta 

de aeta formalidad ea 1-ta al arrendadorM, norma que no 

aetablace 11111tee o condiciones para que eate contrato aaa 

:formal recavando en perjuicio del arrendador la :falta del 

inetrimento que lo prantice. Ambos contenidoe del articulo 

2406, por virtud de lo expuesto, hacen formal a eete contrato. 

2. 5 PRBSOPUBS'l'OS. 

2.5.1 LA CAPACID&D. De la definici6n del contrato de 

partee en un arrendaaiento, ee puede vielu.brar que laa 

contrato de arrendaaiento aon el arrendador, c¡ue 

o sooe de la coea arrendada v, el 11.rrendatario 

otorsa el ueo 

qua la recibe 

por cierto ti-. oblis6ndoea a eu vez al paso de una cantidad 

por eae ueo. Ahora bien, nuestra lesielaci6n lllll'ca daterminadoe 
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lillites ll condiciones a lae partee pera celebrar UD contrato de 

arrendaaiento, ve-: 

Todas lae pel'lllOnae eon aptas de eer titulares de 

derechos l/ oblipcio-s, pera hacer valer eeoe derooboa F hacer 

-lir lae oblipciOllell, •• -eario - - tenaa oapeoided de 

ejercicio. lln la celebraci6n de un contrato de arrendalliento la 

parte qua da la coea en arrendamiento (arrendador), pe- a que 

-• capaz de celebrarlo (por ai U-. o a trav6e de una 

repreaentaci6n), la lev le merca o1rcunetanciae - lo 

1Doa,pacitan para oelebrlU' el. refer1do contrato, ce.a l.ae 

e1auientss: l. Si el IU'rtmdador ha dado a una pereona en 

arrendaaiento, por deterainado ti_.., el bien, no puede volver 

a darlo por el lai-. ti- a otra 'persona, es decir, DO puede 

cel.ebrer contratos de IU'rendaaiento siault4neoa reapacto del 

lú.-. bien, por al. lai-. ti- l/ con dJ.ferente pareona, (IU't. 

2446); 2. En el caac de qua el. bien a arrendar - encuentre 

lú.potecado, el tiempo - dure le viaencia del contrato DO 

deber4 de exceder del de la lú.poteca, ei 6ata no ti- pJ.aao; 

siendo riatica, no deber4 exceder de un allo l/ urbana, de dos 

--s; 3. Cuando UD arrendamiento se celebl'a eeaenta diaa antes 

de qua al bien dado en arrendaa.lentc aa le e;lecute un eeoueatro 

;ludJ.c1al c¡ue terlú.ne en el ..-te, tal arrendaaiento se puede 

tenaJ.ner antici~te; 4. Tratlindoae de co- indivisa F que 

pertenezca a varios <luellos, uno no podr4 arrendar sin el 

consentimiento de la .a)foria. 

La persona que está legelnente capacitada pera 

celebrar un contl'ato de arrendamiento con el carácter de 
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arrendador puede Mr el propietario, ouando ten,ga pJ.ena 

-iedad de loe bi-. o el propietario -nor -cipado que 

tenp :facultad pera e.1eoutar acto• de ..ai.nilltraci6n; ebora 

bi-. · no aol-te QUian oatente la propiedad de un bien 

aueceptible de aer arrendado, puede celebrar con el carlioter de 

arrend:"dor un contrato, por lo cual ta.bi6n PW1den celebrar con 

eae carlloter el contrato de mérito,: 1. Loa <¡11e tienen le 

:facul.tad c¡ue deviene de· un contrato o un poder notarial de 

conceder el uao o soce de bienes a,1enoa siendo eetca loa 

apoderados o llllftdatarioa del propietario de un bien, 1!111 

:facultad va a airar en torno a loa Uaitea del mandato; 2. Loa 

adalnlstradorea de bienes a.1enoa por virtud de la le:v, dentro 

de eata srupo ae encuentran loa QUe ejercen la patria potestad, 

loa tutores, albaceaa loa la le:v considere 

acalniatradorea. 

Las peraonaa QUe tienen capacidad da soce, pero 

carecen de capacidad para hacer valer BUB derechos o cmu>lir 

aua oblipcionea, neceaitan estar repreaentadoe por tutorea; o. 

de -norea de edad, por QUlenea ejerzan la patria potestad aobre 

elloa, eatoa repreaentantea tienen capacidad para dar en 

arrendaaiento un 1-ble en ejercicio de BU repreaentaci6n, 

cuando el ti- que ae le otorsue al arrendatario para usar o 

sósar del bien arrendado, no exceda de c.lnco alloa, dlcboa 

ad91nistradorea (tutoren v QUienea ejercen la patria potestad), 

deber6n obtener autorización ;judicial para dar en arrendamiento 

el bien; reapecto del albacea, loa articulo• 569, 1721 :v 1722 

del muJ.ticitado c6diso, aarcan loe lillitee a que eea 
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representación debe l!IUjetarBB con respecto a la celebración de 

W> contrato de arrendallliento, e11 BBi - el albacea al itlUal 

c¡ue loa tutore&, no l>Odrlill celebrar contratos de arrendamiento 

de biene11 propiedad del dB ouJus o incapacitado (11SBll6n el 

c1UOO), cuando el arrendatario eea el ai-. albacea o tutor, eua 

aacendiente11, có~e o pariente11 oolaterale" dentro del pr1-r 

arado; ade96s, por virtud de la naturale:&a ;luridioa del 

albaceazgo, el c¡ue ee ostente ccmo tal, 96lo podr6. arrendar 

bienes que confo,,_n el haber hereditario de la auce11ión c¡¡ue 

repre-nten, cuendo el t6rm1no del arrendamiento no eXDeda de 

llD a!lo, ya c¡ue de lo contrario - bar6. -aaria la aceptación 

de loa berederoa v/o leptarioa. 

En relación a la P11raona que recibe la coea en 

arrendalliento por cieJ>to ti- (arrendatario), e11 -ster <lUB 

aeta PBrte aea capaz de hacer valer _.. derecho11 ., cumplir con 

aua oblipcione11 en la forma COllO eatá eati¡>ulado en lBB reslae 

aeneralea para contratar, ain -.bar..,, la ley civil Uait.a esta 

capacidad a loa Maai11trado11, Jueces y cualeequj.era otro11 

-leadoa p0blioo11 c¡ue pretendan celebrarlo con el oar4Dter de 

arrendatario, re9P11Cto de bienes 'lU8 aean oWeto de 

controversia en loa c¡ue 1ntervBD11BD de acuerdo a au oerao; loe 

:funcionarios p6blloo11 no -den temar en arrendaaiento 1011 

bient111 c¡ue BB encuentren ba;lo au ..múniatraoión; y, a loe 

tutore11 y albaceas ae le11 relltrinae a celebrar contrato11 de 

arrendaaiento, ba;lo laa circunatanciaa :va eeflaladall en ellta 

ob;letivo. 
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2.5.2 LA AUSllllCIA DB VICIOS DI BL OONSBNTIKIJIHTO, 

cubre uno de los requisitos de validez que para las re8las 

aenerales del contrato enuncia nuestra le8islaci6n, las cuales 

11119 bacan -tensivas al contrato de arrendamiento. Colla un breve 

recordatorio •nciono cu6J.ee son las :f ipras a las - la leir 

civil -idera viciosas del consentimiento: l. Bl error (fal

concepci6n de la realidad ), v 151111 diversoa tipoe, error de 

hecho, de derecho v de cilculo; 2. Bl dolo (11118esti6n o 

arti:ficio - - _.lea para inducir a error o mantensr en 61 

a all&UDO de los contratantes); J,la -la :fe, (dis1-laci6n del 

error 1IDll vez conocido por uno de los contratantes) .,, 4. 

violencia. 

Por otra parte, la :fraoci6n V, del articulo 2412, asi 

~ el articulo 2421 del c6cllao en cita, consillDAD al 

arrendador la obliaaci6n de respancler por los vicios ocultos 

(vicio ...,_, de-r:fecto, DO c..a actitud que a:fecta el 

co1189Dt1-lento), c¡ua 11119 eDCQentren en el bien arrendado, aun<JUe 

el arrendador DO los bava conocido o hubielll9n sobrevenido, al 

-ionar este supuesto, tal dispositivo nea peralte pensar -

el arrendador tenia conoolaiento de los vicios ocultos v DO 

biso aluei6n a ellos al -nto <le celebrar el contrato, 

present6ndoae aQUl doe alternativas; 1mll, c¡ue baVa conocido los 

vicioe contenidoe en el bien .,, utiliaendo una conducta 

vicioea, - abetuvo de po-r en conocimiento del arrendatario 

los ~r:fectos; v otra, c¡ue tales desper:fectos DO los bQa 

conocido o eobrevenpn; en el primor eupueeto (que ee el que 

intere- a este objetivo), si exietirll. una conducta vicioea que 
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afecte al ccrusentiaiento del otro contratante, vioi6ndolo, 

aanciorumdo esta conducta loa 111_,e preoeptoa, al oblipr al 

arrendador a rellPCllder da lea vicios. o dafectoa da la oo-

haciende lae reparaciones naoeaariaa ., otorll4ndole al 

arrendatario la alternativa da solicitar - dillllinuoi6n en la 

renta o la reecisión del contrato. 

2.5.3 LA LICI'XUD, la le., aellala reatriocionea para la 

celebraci6n da un contrato da arrendaaiento, 111- - - han 

analizado; unas en el apartado relativo a la oapaoidad para 

celebrar un contrato da arrenduliento (2.5.1); ., otrae, lae 

referentes a las liaitacionaa - en cuanto a la ~ (oa.> 

ob,1eto dal contrato), dispone la propia leaialaci6n civil en au 

artiaulo 2400 (punto 2.4.2). 

Abara bien, un contrato da arrendaaiento - -

celebra bajo lae condiciones c¡ue la no..- leaal eallala, -rli 

licito .,, de acuardo a esta idaa, si ee celebra un contrato da 

arrendaatento tranacrediendo loa diapositivos - la le"I 

enuncia, ae conaiderarli il1o1to de acuerdo con el articulo 1830 

del C6diao Civil. 

2.6 OOllSllaJllllCIAS. 

2.6.l OBLIGACIOllBS DB LAS P.AJITllS. La.e partea en un 

contrato de arrendalliento, se obliaan cada una en funci6n del 

ob~eto que motiv6 au voluntad para contratar¡ para al 

arrendador, lo eerli el paso da la renta - reciba del 

arrendatario¡ y pera éste, el uso o .goce del bien durante 

ciel'to tiempo; prestaciones que una a otra se dan vida, la 
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actitud llUB al8WIO de loe oontratantee realice 

(independieni-nte de la cauea que la 11enere), tendiente a 

-torpecer el ob;leto de oada uno de 6etoa, dietoroionar6. la 

naturaleza del contrato '1f coneecuen~nte eur11ir6 la 

apl.iC11Ci6n de determinada& 1N1110ionee. 

Con el 4nt.o de Mntener UD ec¡uilibrio en la 

naturaleza ;turidica del contrato de arrendaai.ento, la lev oivil 

ha 1-ato oblillAOionee a lae partee - intervienen - 6ete; 

-= 
2.8.1.1 LAS OBLIGACIOllXS JlBL ARRllllilADOJI. La 

obl.1-ación a - - oom¡prcmete el arrenclMor al celebrar UD 

contrato de arrendaalento, ee a proporcionar el. ueo o aooe de 

la coea durante cierto ti-, 8Bdiante la entrep -

real.izar6 - el -nto cODfttllido por amboe contratantee o -

el - - lo -1era el arrendatario, ~al -treaar el 

bi-, 6ete deber6 -r funcional para el uao pactado o de 

-rdo a l.a naturaleza .u.- de la coaa ir, con lae 

pe~iae innatae a 61!1ta, a fin de - el arrendatario PQBda 

hacer pleno ueo del bien, condioionee 61!1tae que eet6 oblipdo 

el arrendador a .antener dur-te todo el ti- llUll eubeieta el 

arrendeaiento, va que ei la cosa ob;teto del contrato no ee 

funcional, el arrendatario - ver6 afectado en la reciprocidad 

que eziete en eete contrato, coneietente - el ueo o 11oce c¡ue 

del bien bella el inquJ.lino a cUlbio del -o de la renta al 

arrendador. 

Ka aei, que ei el bien adolece de un vicio oculto o 

defecto durante el ti_... del arrendamiento, el. arrendador debe 
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de c¡ue 6ate oeita efectuarlas, el arrendatario 

de eoliciter la reeciai6n del contrato, o 
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en el suPUBato 

tiene la opoi6n 

acudir ente la 

autoridad competente a fin de apercibir al arrendador para QUe 

efect1ie las reparaoionea, B>tietiendo la. posibilidad de condenar 

al arrendador al paco de dalloe y perjuioioe por virtud del 

1-llll1ento en 4U8 bQa illaurrido; sin a.bar11<>, ei el 

deeperfecto - mdre el bien ee tal - 1-Pide eu ueo intelP"O. 

el arrelldatario podr6 eolioitar una dimdnuci6n de la rente, 

que eer6 en proporci6n del e-cio de la cosa - mdre el 

deeperfecto; aeiai.-., no le eBt6 pel'lllitido al arrendador 

IDOdif:icar el dieefto del objeto arrendado aientrea eubeieta el 

arrenduaiento, aalvo 

realizar en ra&dn 

lae modificacionee que eea ..,111111ter 

del desperfecto. Bl arrendador debe 

aarantizar al arrenda.tario el libre uso 71 llOCe pacifico de la 

coea arrendada, por virtud de la poeible -ietenoia de acoionee 

leaalee :intentadas por terceros en contra del arrendador, c¡11e 

lleaaren a repercutir en el objeto -teria del contrato; sin 

-1>arao, pera el caeo de c¡ue el arrendador pierda leaa.1911nte 

una. parte del bien dado en arrendaaiento, el inquilino pgede 

solicitar una dimdnuci6n en la renta, la CUlll oecilar6 en 

proporci6n a la parte aina.da. 

Bn relaoi6n a las mejoree que lleaare a efectuar el 

arrendatario en el bien objeto del contrato, ai el arrendador 

las autoria6, 6ate deber6 retribuir el ...,noecabo econclmico que 

haya eroaado aqu6l; de isual forma, para el caso de 11Ue el 

arrendador no hava autorizado las ...,joras,, deber6 retribuir al 
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inquilino el los eisuientee casoa: el as trata de reparaciones 

neceaariae (11116n de que el arrendatario solicitare la reec1e16n 

por virtud de un deeper:fecto c¡¡ue baVa dado pauta a la -,jora 'JI 

6eta lle-6 a proeperar); 7, pera el llUPUllllto de una relaci6n 

por ti_, indeterainado, el el arrendatario efeotu6 -.1orae 

J.ae cuales no podr4 disfrutar, por el inesperado aviso del 

arrendador de dar por tendnada la vta:encia del. contrato. 

2.6.l.2 LAS OBLIGACIOHKS DBL ARRllllD&TARIO. Al recibir 

el arrendatario la cosa que va a usar o ao:oar, .6ete a 11111 vez 

1!111 oblip a eatie:facer la renta durante la viaencia del 

contrato 'ST de aouerdo a lo convenido, en el luaer deelsnado por 

J.ae partea, e6lo en el caao de que no bQan dtleianado alaún 

lupr, el paao - hará en el daaicilio del arrendatario, -

debe entandar en este caao, que el arrendador acud1r4 al 

doalcilio del inquilino a :fin de recibir la renta. Ahora bien, 

el arrendatario debe ~ a cubrir el Pll&O de la renta a 

partir del dia que recibe la coea objeto del arrendamiento, a 

-noe c¡ue loe contratantes ba'Jfan convenido otra coea, paaoe que 

efectuará per16dic-nte de acuerdo a lo pactado 'SI ha!fte el dia 

QUe entreaue la coea arrendada. Para el oaao de que el paao de 

la renta conaieta en :frutos y el arrendatario no -la 

pUntua:i-nte con el peao, entonces éste ee c-tar4 en dinero, 

valu4ndoee loe frutos al 91l'JfOr precio en que ae cotice el 

producto durante el periodo .S-.rado. 

Dentro de la cluraci6n del contrato, el arrendatario 

debe cuq>llr con el paao de la renta (preetac16n que dará vida 

al obJeto que motiv6 al arrendador en conBentir a celebrar el 
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contrato de arrendaaiento), 11. -noe que el bien adolezca de 

v1c1oe que :llllPiden eu ueo, o ee preeentare un C&llO fortuito o 

fuerza mel'or; eituacio-e que euepender6n el ueo totel o 

parcial de la coea (por laa que a eu vea ee veril. afectado el 

ob,1eto que motivó al arrendatario a celebrar el contrato), :va 

que tlllllbi6n ee awspender6. totel o parcia1-nte la oblipc16n 

c¡ue tiene el arrendatario de paaar le renta, adeell.8 de que ei 

tal eituación ee prolonaa por-. de doe -"""• el :lnc¡uilino 

podrá eolioitar la reeciei6n del contrato, 1ndepend1en~nte 

de que para el OIUIO de la existencia de vicioe, 1-Jtablee al 

arrendador, 6ete deber6. reeponder de loe dalloB :v perJuicioe. 

Bn el eupueeto de contrato" de arrendaaiento de 

i.llmueblee, el Cócliao Civil enuncia ade86e oiertaa obliaaoionee 

al arrendatario, Biendo las ei¡¡uientee: pera el caao de 

incendio, 11.llUftl a QU.ien ee le 11.tribu:va la reeponeabilidad del 

einieetro. debertl realizar el peao de dallas :v perJuioioe que 

eut"ra el propietario del 1-ble :v laa delMll pereonae 

afectadaB; el arrendatario c¡uedar6 -laido de la 

responeabilidad del incendio, cuando b&Jre. ocurrido por C&llO 

fortuito, fuerza 111Ql70r, por lll&Wl vicio de la oonetrucc16n :v 

cuenda el fue110 ee ha;va dietendido de un luaar 8,'feno al 

1-ueble :v el lll'rendatlll'io real1z6 lAB preoaucionee neceaariaa 

a fin de evitlll' que el fueao ee propaaara. Plll'a dete1'11inar la 

responsabilidad del incendio, cuenda exieten varice 

errenclatarioe :v ee deeconooe en dónde ee ori111nó el einieatro, 

ee eeterli en función de lae pruebas que aporten loe inquilinoe 

para exiair eu reeponsabilidad; ei ee comprueba que el :fue110 
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intci6 en el :inmueble que ocupe alauno de loe inquilinos, 6ete 

deberá reeponder por el siniestro¡ ahora bien, si no ee posible 

inició el incendio, 

arrendatarios habiten el Úllllllllble 

todos loe 

responderán 

proporcionalmente de acuerdo a la renta que pasuen; si el 

arrendador ocupa parte del inmueble, taabi6n deberá responder 

en fo"'8 proporcional, ~tiendo esta valoración al criterio 

de peritos. Bn el BUPUeeto de un inmueble destinado para el 

ejercicio de una industria peliarosa, el arrendatario tendrá la 

oblipción de asesurar el i.Jaueble materia del arrendamiento, 

con el fin de evitar posibles rieBSoe propios de lae 

actividades de la industria. 

Ke pertinente c¡ue cuando el arrendatario reciba del 

arrendador la cosa 1110tivo del arrendamiento, se realice una 

descripción en la c¡ue expensan las caracterieticae c¡ue forman 

parte del objeto, "ª c¡ue de no existir una conatancia que 

permita conocer loe componentes de la cosa, ee deberá entender 

c¡ue el inc¡ul.lino la recibió en buen estado; adeúe de c¡ue bajo 

esa •i- descripción mi de devolver el arrendatario la cosa al 

arrendador, con excepción de lo que por causa inevitable o el 

trllll!ICUreo del ti- sufra deterioro; en el entendido, de que 

el deber6 el arrendatario realizar las reparaciones o loe 

deterioros a loe c¡ue la leJ' caracteriza de poca importancia que 

reaularmente son causados por las personas que habitan el 

edificio. Aebli-., el inc¡uill.no no puede lllOdificar el dieello 

del bien objeto del arrendamiento, en el caeo de que llegare a 

cambiarlo, cuando deba devolver la cosa la entrell8l'á de acuerdo 
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a la forma en que ee encontraba cuando la recibió, renpondiendo 

además de loe defioe 11 perJuicioa. 

2.6.2 LOS DBRKCHOS KSPBCIALKS DKL ARRllllDATlllUO, para 

ca..prender loe derechos eepecialea <¡Ue la lev otorga al 

arrendatario, ea necesario aludir a qu6 ee entiende por 

derechos realee 11 personales. Da acuerdo con el autor ll:duardo 

Garcia tt.avnez el derecho personal o de cl'6dito " ••• ea la 

facultad que una persona llamada acreedor tiene de exigir de 

otra, llaaada deudor un hecho, una abstención o la entrep de 

una coea. Derecho Real ee la facultad correlativa de un deber 

&eneral de respeto- qua una persona tiene de obtener 

dJ.rect...,nte de una cosa todae o partes de las ventaJae que 

6sta es suaceptible de producir." 10 

Los derechos especialea del arrendatario de un bien 

inmueble, principalmente ee encuentran en loe artiouloa 2049, 

3042, fracción III del Código Civil vigente en el Distrito 

Federal 11 en la fracción III, del articulo 156 , del Código de 

Procedimientos Civiles vigente para el Distrito Federal. Sell6n 

el criterio de la doctrina francesa, par el contenido de estoe 

diapasitivoa ee aprecia que confieren al arrendatario un 

derecho real, 11411 que personal, sobre el bien inmlebla -teria 

del arrendeaiento; ein embargo, los dos articules que repla al 

Código Civil, en ........, son tendientes a ~tener la seguridad 

que debe tener el arrendatario de contar con la localidad para 

el uso que se convino en el contrato durante el ti.._, a que ee 

• 0 • GARCIA llAYllKZ l!duardo, "lntro<llccion al latudio del Derecho", lditorial 
Porrú&, Oiadrll86ai._..inta ldici6n, 116Jdco 1993, p.214. 
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c~l'OIM>tieron loe que lo celebraron, va que el articulo 2409 

dispone: "Si durante la vi11encia del contrato de arrendamiento, 

par cualquier motivo ee verificare la tranaaiei6n de la 

propiedad del predio arrendedo, el arrendamiento eubaietirá en 

loe t6rainoe del contrato. Respecto al PllllO de las rentas, el 

arrendatario tendrll obl111ación de Pllll&r al. nuevo propietario la 

renta estipulada en el contrato desde la fecha en que ee le 

notifique judicial o extrajudicia1-ente ante notario o ante doe 

testigos haberse otorsado el correspondiente titulo de 

propiedad, allll cuando al.e11Ue haber P&llado al prbmr 

propietario, a no eer que el adelanto de rentas aparezca 

expre-nte estipulado an el ai_, oontrato de 

arrendllaiento.", articulo que da pauta a que en eBte .supuesto 

opere una eubro11&ei6n lepl; aeiai_,, la fracción III, del 

articulo 3042, reza de la eiSUiente -ra: "Bn el Re11ietro 

P6blico de la Propiedad imlueble "" lnecribirll: III. Loe 

contra toe de arrendamiento de bienes 1-blee, par un periodo 

mavor de eeis ellos v aquellos en que hava anticipas de rentas 

par aáa de tres alloe", dispositivo que una vea llevado a cabo, 

eue reeultados confieren preferencia al inQUilino en paeeeión 

del bien, ante la preeenoia de terceros interesados que ee 

coneideren con -joree derechos que los del arrendatario 

priaitivo; par 6lt1-o, la fracción III del articulo 156 del 

C6dill0 de Procedialentoe Civiles vi11ente en el Distrito 

l'ederal, establece: "'Ke Juez ~tente: Bl de la ubicación de 

la cosa, ei ee ejercita una acción real sobre bienee inmueblee. 

Lo aimK> ee obeervarll reepecto a las cueetionee derivadas del 
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contrato de arrendalliento de inmuebles.". 

encuentra dentro de las reslas para la 

precepto c¡ue 

f~ación de 

ae 

la 

competencia. por lo que no se puede deducir c¡ue confiera un 

dereobo real al inquilino eobre el 1-eble -teria del 

arrendaJDiento, sino aaa bien, 6ete ea oon el fin de hacer 1168 

viable v eficaz la 

arrendallliento, aa1 

interposición de 

c<mc> el adecuado 

procediaiento leRal de 6atoe. 

loa ,1uioioa eobre 

desarrollo del 

Aa1 las coaaa, resulta evidente que la intención del 

leaialador al enunciar estas realas ea, por un lado, 

proporoionar estabilidad v aesuridad al arrendatario, en caeo de 

traneferencia de la propiedad del bien que paotó en 

arrendaaiento o,ante la preaencia de teroeroa que se crean con 

-,1orea derechos que 6ate v, por el otro. atendiendo a razones 

de eoonoaia procesal para la 1M07or fluida:& v prontitud en las 

controverei6111 de este orden. 

2.8.3 TACITA RBOOMIXJCCIOM. C.-. ba quedado precisado 

con anterioridad, el objeto en el contrato de arrendaaiento 

eat4 ccnetituido por la cosa. el· precio v el ti-. respecto a 

eet6 6ltt.o. eon las partea c¡uienea deaisnan su duración dentro 

de loa liaitee min1-a v ll4>tllloa a que alude la ley oivil; ea 

eei, que al término de la duración que lae partea bavan 

convenido en un contrato, aer4 también el té1'9ino de la 

vtcencia del contrato en 
que -

apove la relación 

arrendaticia, sin embarso. para aquellos casos en loa <lUB aun 

deapuéa de verificada la duración que lae partee deaisnaron 

para el uso que hiciere el arrendatario del bien arrendado, v 
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par lo tanto, la vigencia del contrato, ei el inquilino 

continúa haciendo ueo del bien ein la leaal opaeioión del 

arrendador, - debe coneiderar que el contrato en el que -

pactó tel. relación, -zará a tener una viaencia a partir de 

la fecha en que venoi6, lT que -rli por ti_, indeterminado, va 

- de -ra tácita, e11 decir, por virtud de loe heohoe 

indubi tablea qua d11110straron las parte11, ae puede preaumir qua 

a.boe oontratantea de-an continuar con la relación; a eeta 

premmción tlicita de continuar con la duración del contrato, 

dellPU6e de verificado el t6l'llino par el qua - pactó al inicio 

de la celebración del contrato, ee a lo <,¡ue la doctrina le ha 

dado el nombre de tll.oita reconducción. 

Antee da lea 6ltlllaa refo......, de loe capituloe 1 al 

IX, del Titulo Sexto, Seaunda Parte del Libro CUarto del C6diao 

Civil visente en el Distrito Federal, la fonia como opera la 

tácita reconducción ea encuentra no....ada par loe articuloe del 

2488 al 2488, en 1011 qua ei el predio er; rúetioo, limita la 

duración de la nueva relación a un afio, v ei e11 urbano, eerli 

por til>ZIPO indefinido; lea refo......, del 21 de ;lunio de 1993, 

resulan eeta fiaura a trav611 del articulo 2487. 

2.8.4. LA PHORBJGA DBL TKRHillO DKL ARRl!llDAHlllllTO. La 

palabra prorrosar eat4 definida par el diccionario de la lenaua 

eepaftola oca>: "... (del lat. proroslire). Continuar, dilatar, 

extender una coee par ti- determinedo." >.1 Kn el oaeo del 

arrendeaiento, la palabra prórroga ee debe entender COD> el 

u. Diccionario lliepbico UniwrAl, Temo PriEro, ob, cit, p. 116 
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periodo extra que la le;v le colñiere al arrendatario para 

continuar haciendo uso del bien arrendado una vez Qlle ha 

concluido el ténlino de la visencia Qllll ee pactó al inicio de 

la celebración del contrato, periodo c¡ue tendr6 una detenllnada 

visencia, eeailn lo dispuesto en la le:v. S:l. el inQll:l.lino hace ueo 

de dicho periodo ee deber6 co1111iderar c¡ue el contrato - ba 

prorrolllldo le11&lmante. 

Al :l.nicio del preeente capitulo, .anolone <;lUll 

aotuai.ente para la reeoluc16n de lea controvera:l.ea en -teria 

de lll'l'endudento, -laten doa tipoe de le11ielaclonea - han de 

earv:l.r de ~to a lea autoridades c-tentee a la 

solución de 6atae: una la conetit-en, las diepoeicionee 

contenidas en el Libro Cuarto, Se¡¡unda Parte del Titulo F 

Gesto, Capituloa del I al IX del C6d1110 Civil para el Diatr:l.to 

Federal, reformado el 23 de .1u1io de 1992: :v la otra laa 

refol'9llll <;lUll del ... ncionado titulo v oapituloe ee hicieron el 

21 de Ju1io de 1993, ;v la aplioab:l.lidad de una v otra, 

depender6 de lo diapueeto en el decreto relativo fechado el 23 

de eept1"9bre de 1993. 

Lo anterior, en virtud de ~ haeta laa pen1Ut1-a 

refol'9llll (23 de Julio de 1992) al Códillo en comento ee reaulaba 

a la prórrop. de loa contratos de arrendaaiento lnllobiliar:l.o de 

la eiauiente -ra: Un contrato de arrendaaianto ee puede 

prorroaar cuando el :l.nc;¡uilino ee encuentra hasta la fecha en 

<¡ue concluve la duración del contrato al corriente en el paso 

de 8118 peneionee rentietas, este periodo lesal le pendte al 

arrendatario continuar haciendo · ueo del bien materia del 
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arNndamiento fuera del t6ndno que ee pactó al inicio de la 

relaci6n, el cual puede haceree axteneivo por un afio (eell\Úl el 

articulo 2483), ain -.bar8o, el articulo 2448-C permite que 

dicho periodo ae alaraue haata doa alloa. Durante el ti- en 

que eat6 operando UDA prórrop lepl, el arrendador puede 

aplicar loa a.-otoa a la renta en UD 1011 con baae a la renta 

anterior. Bn el ...._ato de que el arrendador pretenda habitar 

el bien 1-ble -teria de contrato o cultivar la Linea (en el 

caao de UD predio rúatico), cuando concl~a la vi•encia del 

t6raino pactado en el contrato, no proaperar6 el dereobo a la 

prórrop - a la lQ cooLiere al inquilino. 

Abara bien, loa articuloa - venian normando la 

prórrop le8al en UD contrato de ~ento (6lt1- parte 

dal 2448 C, 2485, 2488 v 2488)., hasta antea de laa fil.ti-a 

reLo- hechaa al C6di¡¡o de la -teria, en - parte relativa, 

han aido deroaadaa por laa nuevaa diapoaiaionea del 21 de ;tulio 

de 1993, laa cualea no contellllPlan la P1'Ól'rollll en un contrato 

de arrendaaiento; ea aa1, que en laa contl'OYtlreiaa de 

arrendaaiento ilmobiliario que ae encuentren dentro de loe 

aupueetoa del ar.ticulo Wlico, del decreto publicado en el Diario 

Oficial el 23 ele eeptiembre de 1993, (por el c¡u6 ee llOdifican 

loa articuloa tranaitorio del diverac por el que ae reLorMn el 

C6di80 Civil para el Diatrito Federal en -teria com6n v para 

toda la Rep6blica en -teria l'ederal ••• publicado el 21 de 

,julio de 1993), va no operar6o laa accionea - •iren en torno 

a la pr6rro8a del ocntratc> de arrendaadentc inmcbiliario. 



84. 

2. 7 KL SUBARRl!ltDNUBll'l'O. 

Kl eubarrendllllliento se presenta dentro de una 

relación arrendaticia, cuando el arrendatario da en 

arrendamiento, a un tercero, el bien por el - celebró el 

contrato con el arrendador; nombrándose al tercero 

eubarrendatario y al arrendatario, eubarrendador. 

Loe lhútee que establece la ley en esta fiaura 

jurídica, se encuentran contenidos en loe articulo& 2480 al 

2482, en loe que illpide al arrendatario euberrendar el bien 

cuando no ten¡¡a el coneentiaiento del arrendador, 

coneentiaiento que para baoeree patente deba 

lee diepoeioionee generales del contrato 

aprobaci6n e:o:;preea becha por el arrend4dor 

estar pl,,_..o en 

o, dentro de una 

al arrendatario; en 

el pr1-r eupueeto, el arrendatario continuará respondiendo por 

el inllueble tal y como lo exi11en lae oblitlecionee propias de eu 

car6oter, y en el ee.sundo, se eubro11arán lae obli11acionee que 

contrajo el arrendatario, por virtud del contrato, en favor del 

eubarrend'atario, a menos que el arrendador, arrendatario y 

eubarrendatario ~an convenido otra cosa dentro de loe 

eupueetoe establecidos por la ley en este contrato. 

Para el caso de que el arrendatario subarriende el 

bien materia del arrendamiento ein el corusentimiento del 

arrendador, aqu61 deber6 responder de loe dallas l/ perjuicios 

que ee ocasionen por su desacato. 
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2.8 CAUSAS DK RBSCISION. 

De acuerdo a ll!lB disposiciones <¡ue en materia de 

arrendalliento ventila nuestra ley civil, considero 11118 la 

reeoiaión en un contrato de arrendalliento puede aer invocada 

por e.l arrendatario, cuando el arrendador incnmlpla con 

detel'llinada8 oblipoionea o cuando se preste al-6n caso 

fortuito o fuerza mayor que rOIQpa con el objeto por el cual 

contrató; y por el arrendador, cuando el arrendatario no ae 

eoeeta a las lmpoaicionea que de acuerdo a BU catogoria enuncia 

el sultioitado C6diso Civil. 

Kl arrendatario podr4 solicitar la reeoiaión del 

contrato: CU&ndo el bien sufra detel'lllinadoa deEIP"rfeotoe y el 

arren~or no baga las reparaciones necesarias. a au vez, en el 

caso de que ta.lee deEIP"rfectoe emanen de alsún vicio oculto 

contenido en la coaa, :IJl¡pida BU ueo, 

independientemente de que el arrendador loa haya conocido o no 

a la celebración del contrato; otra causa eer4,ei durante la 

vigencia del contrato, el bien arrendado ee ve afectado por una 

resolución que aur,1a de un juicio; por último, en el caeo de 

que el inquilino pretenda dar en arrendaalento el bien y el 

arrendador no dg 11U coneentimiento para tal efecto, podrá el 

arrendatario solicitar la reeoieión del contrato. 

Kn el eupueato de la presencia de un caeo de fuerza 

mayor, que afecte la cose objeto del. contrato y por eeta cause 

el. arrendatario no puede hacer uao de todo o parte del bien 

arrendado por IDlis de doe .,.,eee, ai l.o desea, ae podrá reecindir 

el contrato. 
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Kl análisis de las causas lesalee por l..., que el 

arrendador puede solicitar la rescisión del contrato ee 9l1P<>nen 

tOll8lldo en cuanta las disposiciones del 21 de julio de 1993 7 

las visentee antes de estas últimas, 7a que l..., fracciones 

componentes del articulo que l..., enuncia fueron variadas 7 

aumentad..., por l..., aulticitadas dispoeioionas. Kl articulo 2489 

del códi&o de la 111oBterie enuncia tales cawiaa, veB110s: Antes de 

las últilll4B reformaa (julio de 1993), el arrendador puede 

ezisir la reacieión del contrato,: I. "por falta de - de la 

renta en loe t6rmi.noe prevenidos en los artiouloe 2452 

(derogado) 7 2454"', este articulo considera que el pago de la 

renta ee debe hacer de conformidad con lo pactado por las 

partes, el no ee ventiló la periodicidad de loe PllSOS, tal 

precepto dispone que 6stoe eerlin .....,..etralee, cabe hacer la 

observación que dicho periodo eemeetral está contenido en lo 

dispuesto al arrendaaiento de fino..., rústicas, sin embarso, la 

fracción en comento, no hace distingo en relación al tipo de 

finca, por lo que permite deducir que tal periodo eemestral ee 

hace ezteneivo a todo tipo de fincas que sean objeto de 

controversia relativa a la rescisión del contrato; la fracción 

l, 7a refol'lllo8da dispone que el arrendador puede extair la 

rescisión, "por falta de pago de la renta en loe t6rminoe 

previstos en la fracción I del articulo 2425", tal fracción 

obli&a al inquilino a hacer el PBSO de la renta tomando en 

cuenta lo convenido por lllB partee, de tal aanera que si el 

arrendador no recibe la renta en el tiempo 7 forma pactado, 

éste podrá solicitar la rescisión, sin embarso, si no hubo 
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pacto relativo a la manera de eatiefacer la renta, loe· 

articuloe 2446-K y 2454 de la Ley civil, estatuyen 

respectivamente que ésta deberá PSBaree por -aes vencidoe en 

arrendaaientoe de fincas urbanas destinadas a la habitación o 

por -stres vencidos para finclllS l'Ú!lticaa. Lila doe ei11Uientee 

fracciones que dan la pauta al arrendador para solicitar la 

reeciaión del contrato, no :fueron refol'IDlldlllS por lae últiJDae 

dispoaioionee. La fracción II. diepone que el arrendador puede 

exieir la reecieión del contrato: "par wsaree la cosa en 

contravención a lo diepueeto en la fracción ÚI, del articulo 

2425"; a trav6e de 6eta ee oblisa al arrendatario a uaar el 

bien en función de lo pactado por éste y el arrendador o de 

acuerdo con la naturaleza 71 destino de la coaa; ee aei, que ei 

el inquilino le da un ueo diverso al convenio en el contrato. 

el arrendador pu.ede solicitar la reecieión del contrato; 

aaimimio. la fracción IU, dispone: "por el subarriendo de la 

coaa en contravención a lo dispuesto en el articulo 2480"; ea 

decir, porque el arrendatario no cuente con el consentimiento 

del arrendador para subarrendar en todo o en parte el bien 

arrendado, supuesto ya c09antado en el pu.nto 2.7. 

Las dOB eubeecuentee fracciones del articulo 2489, 

que a eu vez exponen las c:lrcunatanoiae por laa que el 

arrendador pu.ede aolioi.tar la reecieión del contrato, fueron 

a,_ntadae en lae tíltt.aa refo1'9afl al c6di110 en c.-nto; y aei 

te......,e que la fracción IV, le da la facultad al arrendador 

para solicitar la multi.oitada acción "por dafioe graves a la 

cosa arre~da :lllputables al arrendatario" y la fracción V. 
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dispone "par variar la forma de la co- sin contar con el 

ooneentiaiento expreso del arrendador, en loe t6l'9inoe del 

articulo 2441", articulo 6ate que 1-ne al arl'Blldatario 

aolicitar el coneentillliento del arrendador para alterar el 

dieeflo del bien arrendado (adllliniculendo este precepto con la 

citada fracción), en el supuesto de que el arrendador no hava 

otorgado eu coneenti.llliento a tal efecto, v peee a eeo el 

arrendatario alteró la forma de la co-. aqu61 podré eolioitar 

la rescisión. 

2.9 LAS CAUSAS DK TKRKIRACIOH. 

Bl Código Civil, a trav6s de las fracciones 

contenidas en el articulo 2484, enlieta las causas por las que 

ee debe considerar que el contrato de arrendBlniento :puede 

terminar, siendo estas cawsae las eisuientee: 

1. Por haberes c-.-lido el plazo, el ~l:laiento del 

plazo ee presenta en loe eifilUientee BUpueetos¡ en loe contratos 

celebrados por ti- determinado, al fenecer éste, si-re v 

cuenda el arrendador le haaa eaber legalmente al in'lUilino eu 

oposición a que continúe en el ueo del bien; en contratos par 

tiellPQ indeterminado, cuando la viaencia de éste concluya de 

acuerdo a la lev; v. cuando esté satisfecho el ob,;teto por el 

que la co- fue alquilada. 

2. Por convenio expreso, esta alternativa ee 

encuentra aun m6e reforzada en el caso del arrendaaiento 

destinado a la habitación, por el contenido de las últimas 

reformas del articulo 2448-C, v por la naturaleza mi.- del 
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convenio, la cual de acuerdo con el articulo 1793 de la Lev 

Civil, por exclusión es S>dificar o extinauir oblipcionea. 

3. Por nulidad, lid- c¡ue ha de -r absoluta o 

relativa, por rel(la aeneral 6sta 1íltima (relativa), es 

producida por 11.~ncia de alauno de los requisitos de val.idez, 

v sólo en alaunos Cll.llOS por ilioitud en el ob;teto, motivo o fin 

- producirá la nulidad absoluta, -ll\Íll los dispositivos 

.turidicos. 

4. Por rescisión (va llllAlizada). 

5. Por confueión, el precepto 2206 del multicitado 

códiso dioe: "La obli1111.ción - extinaUe por con%us16n cuando 

lllll calidades de acreedor v deudor - rtl'llnan en una ai

persona. Le oblip.ción renace si la confusión cesa.", 

dispositivo áste c¡ue si - equipara al arrendaaiento • la 

confueión - ba de preB&lltar cuando lllll calidades de arrendador 

v arrendatario - re1ínan en una lid- persona, situación 4118 

considero poco frecuente o .,..jor dicho c¡ue en fo1911. extrafta se 

pre11entará en este tipo de contratoe. 

8. Por p6rdida o destrucoión total de la cosa 

arrendada, por caeo fortuito o fuerza mll.lrDr, estos 

ae encuentran nOI911.dos en los numerales 2431, 2432 

supuestos 

V 2446 del 

c6dil(O en cita, CllBOs que de 1-dir el ueo de la cosa por llllie 

de dos .,.._s producirán 111. rescisión v por tanto llevar4n a 

concluir la vlaencia del contrato. 

7. Por expropiación de la coea arrendada por cauea de 

utilidad poiblica. 
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B. Por eviooi6n de la cosa dada en arrendalliento, de 

acuerdo al. articulo 2119 hay eviooi6n OU11Ddo el que 

adquirió alllUDll oooa :fuere privado del todo o parte de ella por 

sentencia que cause ejecutoria, en razón de alllÜD derecha 

anterior a la ad4Uieic16n. "; en el oaao del arrendlllliento el 

articulo 2420 otoraa al arrendatario la facultad de eolioitar 

la reacieión a fin de dar por terminado el contrato, por virtud 

de que el arrendador bava eido vencido en ;juicio eobre -

parte de la ooea arrendada. 
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CAPI'lUID TKRCKRO 

LA PBllA COIMlllCIOllAL 

3.1 OOllCBP!O DB lllCQIPLillilllftO. 

Kl autor Manuel Be~arano 6'ncbez, define al derecho 

real -r pereonal ccmo: "Derecho real es la facultad o poder de 

aprovechar aut6noma -r direc-nte una cosa (del latin res: 

cosa). Kl derecho pereonal consiste en la facultad de obtener 

de otra pereona una conducta qua puede consistir en hacer 

alao, en no hacer nada o en dar alllUllll cosa."; -r. a la 

obU.poi6n de la sipiente manera: "La necesidad ~uridioa qua 

tiene la peroona llamada deudor, de conceder a otra llamada 

acreedor, una preetaoi6n de dar, de hacer o de no hacer" 1• 
La oblipoi6n 1-lioa un vinculo, qua bl¡pone a una 

pereona la realizaoi6n de determinada ooncluota, en favor de 

otra; tomando en cuenta qua el derecho pereonal, ee la facultad 

c¡ue tiene un ~eto pera obtener de otro una conducta, ee paede 

inferir, qua J.:a preetaoi6n qua debe realizar el 11U3eto 

(obliaaoi6n). ea traduce en un derecho personal de quien ha de 

recibir.el beneficio del ~lhliento de la oblipoi6n. 

Ahora bien, si un ~eto ..., ooq>~te a trav6e de 

un contrato a realizar determinadaB prestaoionee; ee decir, si 

12. BIJAllAID SAllallZ llanuel, "Obli_,iollea Civiles", lditorial liarla, tl§ñco 
lSlll, p. 5. 
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se oblisa. par lósica ee deduce que ha de e:fectuar la conducta 

o conductas que conl.leven al OU11Pliaiento de la prestación a 

que ee oblta;ó, o eea, c.-o uno de loe e:feotoe de la oblisaoión 

eur11e el CU11Pliaiento, el cual ee bar6 patente por medio del 

paso o del ofrecimiento del paso J' conaipación; sin 811bar110, 

puede BUceder que el eu,feto no cimpla con la prestación a que 

se obliaó, preeentlindo11e aqui la :fisura ;turidica que trato en 

este punto, relativa al incumplimiento, v que defino °'*' la 

conducta que ee presenta cuando una pereona se abstiene de 

realizar la prestación, va eea de dar, hacer o no hacer, a que 

ee oblisó en un acto ¡juridioo en favor de otra pereona, 

independient-nte de las oauaae que seneren su abetenc16n. 

Bl :lncUlllplbdento eerA 111putable al deudor cuando 

reBUlte de una actitud realizada por 6ete, tendiente a 

contravenir a la prestación a que ee obU.¡¡6 en un contrato; aei 

m-.. el inc-liaiento puede ser resultado de una fuerza 

-or o olUIO fortuito, por lo que en este 111UPUeeto el deudor no 

es reeponeable del 1n~l1aiento, a 11enoe que par 

b!Q'a pectado otra coaa o, que el caso fortuito 

_,.or se preeente cuando el deudor eat.6 en 90ra. 

convenio ee 

o. la fuerza 

3.1.1 IIKUIPLIHIJDl'l'O DI LAS OBLIGACIOllKS DK DAR. Las 

obl1sacionee de dar encierren un doble aapeoto; par un lado, la 

tr81119iel6n del doclnlo o ueo de la coea J', par el otro, la 

entresa de la coea. Genera1-nte otorsa derecboe reales (en el 

caao de trenmdoión de la propiedad), a quien ha de recibir el 

beneficio de la obliaación; aeiaimio, en la ~aria de los 
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casos est4n contenidas en obliaaciones principales dentro de un 

contrato. 

CUando un 11111,feto no o.mple con la prestllCión a que se 

oblia6 en el tiempo J' la fonia convenidos, es decir, cuando 

ino._le, ee dice que est6 en -ra. Ahora bien, el ..-nto en 

que el deudor incurre en -ra por su 1nCU111Pl:laiento en las 

obUsaciones de dar, ee precisa dependiendo si ha7 plazo o no 

para el ~liaiento; si la obliaación es a plazo, el deudor 

incurre en -ra por la si.ple lleaada de 6ste; ei no baV plazo, 

por 1nterpelaci6n .1udicial o extrajudicial ante notario o dos 

teetiaos, lllie treinta diu, haciendo notor - en este caso, 

contrario a lo dispuesto por la fracción IV, del articulo 259 

del Códiao de Procediaientoe Civiles para el Distrito Federal, 

el emplazaaiento ne hace veces de 1nterpelaci6n, Jra qua si a 

trav6e de 6ste ee t.ratara de interpelar al deudor, no ee le 

eetaria concediendo el plazo de treinta diaa a la fecha de 

exiaibilidad del peso, qua impone el articulo 2080 del C6diao 

Civil para el Distrito •ederal. 

Por otra parto, la -ra constitUll'e la beae de la 

responaabilidad civil, es decir, la re!IPC>neabilidad civil, nace 

por el incumpUJDiento de las obl1aeciones y la finalidad de 

eeta :f18ura es la indemüzación que debe recibir el acreedor 

por el inmmpUaiento: al reepecto el autor Bduardo Garcia 

lfa?nez opina " ••• el ~lllliento de un deber .;luridico 

enaendra, a carao del ~lido, un nuevo deber, constitutivo 

de la sanción, la inobservancia de un deber contractual, 

verbisracia, puede producir, a carso del su.;leto de ese deber, 
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la oblisación de paaar loa daflos y perjuicios derivados da au 

actitud anti;luridica." is; respecto a la indemnización, lllle 

adelante ahondar6 sobre 6ata. 

Debido a que laa oblillllCiones de dar senerablente 

están constituidas en principales, el 

~liai.ento en este tipo de preetaoionea - trata de acuerdo 

a laa dinposiciones seneralea relativas; ein embarso, para al 

caso· de 1-liai.snto en oblipoionee de dar qua oonetitu¡oan 

prestaciones acceeoriae, ca.> son todo tipo de actitudes 

tendientes a la co~rvación de la cose, pera qua el 

inoullipliaientc - 1-table al deudor v, por tanto, deba 

responder por au conducta, ea necesario que haya incurrido en 

culpe.. 

3.1.2 Illcnll'LlHIIDl'l'O 1111 LAS OBLIGACIOHKS DK HACER. Ya 

he expuesto que del inCUllPliaiento aurse la JDOra y, a eu vez, 

lleta hace existente a la reeponeabilidad civil; para precisar a 

partir de qué ..,....nto el acreedor tiene facultad de IK>licitar 

que el deudor renponda, por virtud de baber incumplido con la 

prestación de hacer a que ..., cblis6, al isual qua en las 

oblisacionee de dar, ae debe atender al plazo; o sea, ei la 

oblisación ea a plazo la llesada de 6ete v la falta de 

cnmplilliento hacen preeente el. estado 111c>roeo del deudor, si no 

hay plazo, la ley civil (articulo 2080), úapone que: " ..• el 

paso debe efectuarse cuando l.o exija el acreedor, si~ que 

haya transcurrido el tiempo necesario para el cumplimiento 

1a. GARCIA tlAY!ilZ Kduarda, cb. cit., p. 299 
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de la oblisación. ". Kn eate tipo de oblisacionee, el 

emplazaaiento ei interpela al deudor. 

Lile oblisaciones de hacer est6n conatituidae por dos 

tipos de prestaciones; laa pr1-rae (que 11enera1-nte eon 

acceeoriaa), eon relacionadas con las cosas e 1-¡>lican aquellaa 

actitudes tendientes a reparar, cuatocUar, coneervar o 

IMUlufaaturar alllUDll coea, de ahi que cuenda el deudor in.,,_,le 

en este tipo de preataaionee, está de;tando de realizar actos 

que pel"lllitan c¡¡ue la coaa se conserve en el estado que resulte 

lltil. Da acuerdo con nuestra lesislación ")IQ culpa o 

nesltsencia cuando el obllpdo e;tecuta actos contrarios a la 

co-rvación de la coea o de;Ja de e;teoutar loa - eon 

necesarios para ella". lA coneervación, en aua divereae 

.....tfeetaciones (reparar auatodiar, MDufacturar, eto.), 

viene a for.ar parte de la prestación, el e1-le hecho de no 

~rvar la coea, conlleva al hecho de DO .,,_,lir, ea deoir, 

la culpa en este tipa de oblipcionee va U-rea an el 

111c._liaiento 11, conaecuent-mta, es ..,_radar• de 

re8PQn.eabilidad civil, · si~re que DO bava caso fortuito o 

fuera M1/0r. 

Otro tipo 

conetit1111en un acto 

de prestaciones de hacer• son las que 

:puro 11 et.ple del deudor, sin que tensa· 

relación esto acto con \IDll coea,(an este aupuesto DO eatarli la 

obl14sación de hacer eu;teta a una actitud, que sea tendiente a 

la conaarvación de una cosa) 11, en este caso, ser4 el ei9Ple 

inc._liaiento el factor que basa incurrir al deudor en 

reeponeabilidad civil. 
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3.1.3 INC\JHPLIKIBllTO 1111 LAS OBLIGACIONES DE NO HACKR. 

Para precisar a partir de qu6 momento eziate incuq>li.miento en 

las obli¡¡acicnea de ne hacer, la doctrina eetablece que 6etaa 

aon eJ<i&iblea deede que nacen, ad-68 de que ae debe tomar en 

cuenta la naturaleza de la abatenci6n que ...,rite el tranecurao 

de un lapso de ti-. 
Kl articulo 2028, asi ca.> el p6rrafo aeaunclo, de la 

que en las fracci6n II, del articulo 2104, disponen 

obliaacionea de DO hacer bastará el aolo hecho de la 

ccntr~vención para que ae incui•ra en reaponaebilidad civil. 

3.1.4 rotlSKCUDICIAS DEL IllamPLIKillH'l'O. Bl 

incumiplimiento trae como consecuencia la a>ra, que ea 

considerada como el retardo inJuatificado en el cU91Pli.miento de 

una obliaaci6n.eziaible, a au vez, 6ata otoraa al actor la 

alternativa de aclicitar la reeciaión del contrato o BJti&ir el 

cumplimiento de la prestación DO cumplida. Bn virtud de que la 

mora ea la base para qua aur;la la reaponaebilidad civil del 

deudor por falta de c-11.miento en una obliaac16n, aerá 

preci......,nte eata f iaura, la que orisina la indemnización que 

ae deba hacer al acreedor por lee dafloe '1T P<1r;luicios que sufra, 

indemnización que puede aer ccmipenaatoria o moratoria: aer6 

~naatoria, cuando a través de 6ata ae reparen loa daftos '1T 

perjuicios causados al acreedor por la falta de cta1Plimiento de 

la obliaación a que ae comprometió el deudor: '1T moratoria, 

cuando con la indemnización ae retribu'Sfa en forma proporcional, 

de acuerdo con la prestación, el retardo en el CU11Plimiento de 

la cblisaoión; o aea, la indemnización compensatoria es 
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relativa a la reparación de loe dafloe por el incwaplimiento de 

la obliaación, J' la moratoria, ee refiere al paso de perjuicioe 

cawiadoe por el retardo en el OU111Pliaiento. 

3.2 QUB SB llM1'IBNDB POR DUO. 

lrl articulo 2108 define al dafto c~: ''la P6rdida o 

-noecabo ...Urido en el patrimonio por la falta de cumplilliento 

de una oblipción". 

La cuantia del haber o activo que repreaenta el 

patrimonio de una persona fieica o 80ral, puede eetar 

conformada por di-reoe tipoe de bienee, - oonetitu:van la 

riqueza de c¡uien ee oetente ca.o duefto o titular, ea por ello, 

que ei el patrlllonio de una pereona eetá confi8111'ado, entre 

otrce bienes, por deterainadoe derechos perecnalee de que sea 

acreedor, el. incullPJ.J.aiento.relativo a lae obli¡racionee que 

repreeenten talee derechoe perecnalee, •enerarA un -noecabo en 

el total de lo que comoiwa el patri80nio del titul.ar del 

derecho pereonel,c~ ropreeentativo 6ete de la ric¡ueza de un 

eujeto, de ah!, que el. inOUlllPliaiento de una obliaación 

repreeenta una p6rdida para c¡uien ostente el derecho a recibir 

la preetación no ctmPlida v, 00JUH1C11en~nte, - le aenere un 

defto. 

3.3 QIJB SB BHrI.llllDB POR PERJUICIO. 

Bl articulo 2109 eeflala: "Se reputa perjuicio la 

privación de cualquier sanancia licita que debiera haberse 

obtenido con el OUlliPlimiento de la obligación". 
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constante eoviaiento que ee ¡¡enera 
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inversión, debido a! 

en !as operaciones 

económicas, tienen si-re 6etae una iranancia, ai- que l!Nlrá 

mayor o menor eell'(ln las CCJlllPlejas finanzaa. 

Kl derecho personal que tienen un acreedor, relativo 

a una prestación que a su favor ee ba de verificar representa 

para éste, 0<m0 va hemos visto, una riqueza; la falta de 

.,_liaiento de la oblipci6D, Ul6n de pnerar una pérdida en 

el petrl.llonio del acreedor, a mi vez, le acarrea una -~en 

la ¡¡anancia relativa al hacho que representaba la prestación 

que habrla efectuado el deudor. La circunstancia que iJlpide al 

acreedor percibir una ¡¡anancia, relacionada esta con el 

~liaiento de una obli¡¡ación, oe.ueada par el deudor, es a 

lo c¡ue ee le conoce ca.o perjuicio. 

Los dallos v perjuicios, ¡¡eneralJDente van unidos unos 

con otros, parc¡us aientrae el dallo si¡¡nii"ica la pérdida 

sufrida, o eea, el _.obrecimiento en oal patria>nio del 

acreedor; el per,juicio iJlplica, la ¡¡anancia que ba de.jada de 

obteneree por la p6rdi:da sufrida. 

Kl autor Rafael Bo.1ina Ville¡¡ae, oita a Planiol al 

aludir reapecto a loa tipas de dalloa v perjuicios, destacando 

lo stauiente: "Dallas v par.juicios com¡peneatorios, son aqllellos 

causados cuando la obli¡¡ación en definitiva no se cumple, la 

indetanización por este tipo de dallas euetitu:ren al OU11Pliaiento 

que el acreedor hubiera podido obtener voluntaria o 

judicielDente .•• Daflos v Perjuicioe DC>ratorioa, son aquéllos 

que se ceuean cuando el deudor ha cumplido finalmente eu 
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obli11aoi6n, voluntaria o ;ludioialmente pero después de una 

dellora prolonaada y per;ludioial para el acreedor, la 

indemdzaoi6n por este tipo de dallo representa la reparación 

del per;luioio oauaado por el retraeo del cuq>lllliento." ic 

3.4 QUE SR BMTIIDIDK POR PllllA. 

Pena. "Del 
lat1n -· 

caetiao 1-ato por 

autoridad le11itt.a al que ha cometido un delito o falta" in 

La palabra oaeti110, nos da la idea de una actitud 

tcmada por un BUJeto en perjuicio de otro; 11eneralmente loa 

oaatiaoa verlSllll de aouerdo a la falta cx.atida, de este 

r~ento entiendo, que la pena - encuentra dentro del 

contenido del oaatiao, por e;1_,10, la sanción pecuniaria, 

encierra el oaati110, F el .anta a que hacienda la eanci6n, aerll 

la pena que ae le 1-Ponaa al infractor. 

Ante la celebraoi6n de un acto ;luridico, el au;leto ae 

cClll¡>r.-te a un deber u oblipoi6n. Por virtud de que loa e.otos 

,:luridiooa - encuentran repladoa y eanoionados en laa no..-a 

,:luridicaa, la actitud que realice el BU.:leto tendiente a de;lar 

da OU11Plir oon el deber prcmetido, conllevarll a la eplioaci6n 

da la aanoi6n que la ley dillPODllA. Las eanoionea l'QBClen tener 

por ob;teto el QUlll>l:laiento forzoao de la preetaoi6n no 

OU11Plida, la indeR>izaoi6n o el oaeti110, este último no 

ic. cit. -· IDJJll& VIu.JAS Rafeel, ob. cit., remo V, w:i- II, ~~<,~ 
ldioilia, llb:1oo lll81, p. 300. ~~\.: 
10. Inatituto de 1-1.illaciooea Juridicaa, "Diccionario Jurídico " \.~ 
tea> VII, aerie 1 Varice, llÚllerO 29, llditorial U. H. A. lf., l'l'~~~ 
llbico lll6t, pp. 78 y 79 ~'-~~ 

~~·: 
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persisue el c"-limiento, sino reprimir el incuq>limiento del 

deudor; esto es aei, parque de acuerdo con el autor Bduardo 

Garcia Mllynez, cuando el contenido de la llll!lción ee tendiente e 

reinte¡¡rar al aoreedor la prestación, que el deudor dejó de 

efectuar, noe encontramoe ante la restitución o indallnización; 

v. cuando la eanción envuelva cualquier otra aotitud que no eea 

la prestación (o eu equivalente) a la que ee obli11ó el deudor 

en el contrato (trat6ndoee de deudae de car6oter oivil), noe 

encontramos ante la pena. 1a 

De la definición de pena citada al principio de aete 

objetivo, ..., infiere que para que la pena surja o ..., hllllll 

aplicable, ee necesario que se baya cometido UD delito o falta. 

Desde el punto da vieta del derecho penal, a la pana ee le 

puede conferir un doble caráoter, cOD> medida repreeiva 1f ~ 

_,dida de ee11Uridad; an el primer caso, por virtud de la 

violación de una no.,... juridica; v en el eellUndo, a fin de 

evitar delitos futuros, operando CDD> UD freno o inhibición 

ante la idea de coeeter un delito. B:n el campo penal, a través 

de le pena no se bueoa reinte¡¡rar a la vicM . .lllll al eetado an que 

se encontraba antes de que sufriera el ilicito, sino de 

caetigar al infractor por su conducta delictuoea. 

Ka aei, que ee debe entender que la pena eur11e con el 

ánimo de castigar al infractor por la falta coeetida. 

1a. Cfr. GARCIA llA1lllZ ti.lardo, ob cit., l'l'· 308 y 309 
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3.5 CONCEPTO DK PHllA COllVBNCIOHAL. 

Kn el derecho de loe imtieuoe romanos, la at1J>Ulat1o 

poenae tenia por objeto vincular oblisatori-nte al deudor al 

paso de una cimtldad previ-nte deteralnada para el caeo de 

que la prestaci6n debida no ~re paaada a BU venclmlimto. Por 

tanto, la flaura cobraba caracteres lllU'C6damsnte sancionatorios 

que aarimtizabim al acreedor una llllll'Or probabilidad en el pago 

puntual. Kn el l!lllPUBBto del i~llmiento, el acreedor 

aparentmmnte burlado, tenia entonces a BU favor la acci6n 

directa para reclamar el - de la cantidad fijada de antemano 

ccmo pena, ., para ello le bastaba acreditar s1-l-nte el 

inmmpllalento de la contraria. Si no de todas foreae 

conservaba BU acci6n expedita para dellllDdar el ~llalento 

terdio de la prestación ,., en todo caso el peso de loe daflos ., 

perjuicios ocaeionadoe. 

Kl autor Rafael Rojina Villesae define a la pena 

convencional c.-.: "el convenio por virtud del cual el deudor 

ae obli¡¡a a paaar al acreedor una detel'lllinada indemnización, 

para el caso de. que no cumpla BU obliSaoi6n, o no la ha8a de la 

manera convenida. .. 1 T 

Bn releci6n con la miBmll deflnioi6n el autor Manuel 

Borja Soriano, define a la cl6ueula penal t<mando como baBe el 

primer p6rrafo del articulo 2117 del C6di¡¡o Civil, que 

establece: "La responsabilidad civil puede eer resulada por 

convenio de las partee, BlllVO aquellos CBBOB en que la le:y 

17. lllJillA VIU&JAS Rafael, ob cit., p. 417 
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disponga ex:preBalllftnte otra cosa"". conaiderando que 

reaulación, a que alude el citado precepto, ea lo que ae llama 

cláusula penal o pena convencional. 1e 

Kl pr1-r autor 9118iere que a trav6a de la pena 

convencional, .las partee qua intervienen en un contrato 

acuerden detereinada indemnización para el caeo de que el 

obliaado no CUJDPla con la prestación a que ae ca.promete o la 

realización de éeta difiera en su eJe~ión con lo pactado en 

el contrato; en este aentido, se eetá colocando a la pena, no 

c090 el contenido de un caetiso por una falta cometida, sino 

c..., una indemiización que podria eer .,_neatoria, para el 

caeo de que el deudor no 0U11Pla en definitiva con su 

oblipción; o lllOratoria, ei no cU11Ple de la .anera convenida. 

Indemnizar aianifica resarcir de un dafl.o o perJulcio, 

por lo que de acuerdo con este autor, el contenid~ del caetiao 

que ae le illlponga al deudor por su inc,...11.lliento, a eu vez 

encerrará la reparación del dallo o par.juicio causado al 

acreedor por el incumplimiento. 

Kl ae8\UldD autor citado, dentro de la definición en 

análleie, equipara a1ln llláe el contenido de la pena convencional 

con la reparación que deba recibir el acreedor por el 

incullplimiento del deudor, ya que coD8idera qua dentro de la 

cláusula de referencia, convencionalmente lae partes establecen 

la 1181lera coeo ha de operar la responsabilidad civil, por parte 

del deudor DOroBO Y, como ee sabido, el fin de la 

ie. Cfr. BOllJA 5llUAllJ llimuel, "Teor-ia General de lae Obli811Ciones'', 
Editorial Pornía, lléciaa lldic16n, ltéldco 1985, p. 468 
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responsabilidad civil ee la indemnización que debe recibir el 

acreedor por el incU1DPlimiento. 

Asiniemo, loe articuloe del 1640 al 1646, permiten 

que la cláusula penal contenida en un contrato, opere COllO la 

lllMlera en que convencionalmente lae partes eetipulen la forma 

como ha de retribuiree al acreedor de la preetación que dejó de 

cumplir el deudor por virtud de lo contratado, dándoles a éstae 

libertad de fijar la cuentia que deberá cubrir el 11<>roeo, 

si~re que el i!Qporte no exceda de le oblisación principal, 

atendiendo edelDás, al eupueeto de que la obligación no ee 

cumpla en definitiva o el 6eta va fue CU111Plida en perta, ee 

eeteblecen lae limitantee pera tales ceeoe. 

Bajo aetas circunetanciae, consideró que la pena 

convencional 1--Plica la sanción convenida por loe contratantes 

a través de le cual ee estipule le prestación o preetaciones 

que debe realizar el deudor en caso de que no c1D1Pla con le 

oblisac16n o su 01D1Plimiento diete de la IDIUlera como bavan 

pactado éste, y aei el acreedor ee vea reparado en el daflo y 

perjuicio que le cause el incU1Qplimiento del deudor. 

3.6 LIMITES DK LA PKHA CONVBHCIONAL. 

Kl límite que marca nuestra lesielación civil pera le 

estipulación de la cláusula penal, ee encuentra en el texto del 

articulo 1843, que eetablece: "La cláusula penal no puede 

exceder ni en valor ni en cuantia de le oblisación principal", 

tal diepoeitivo permite e loe contratantes que estimen o 

calculen el monto de loe dallos F perjuicioe que sufra el 
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acreedor. Ya sean com.pensatorioe o moratorioe. eesún la 

prestación que sancione la pena, toda vez que ésta puede eer 

por el incumpliildento total o parcial de la obligación, como se 

infiere del contenido del articulo 1846, eie911>re y cuando el 

monto a que aeciende la cuantía de la pena no exceda del 

importe relativo de la obligación principal, de ahi, que es 

necesario que se tensa perf ectmnente determinada la obligación 

principal de cada uno de loe contratantes y especialmente de 

aquél al que le afecte el contenido de la sanción impuesta en 

la pena, aeilllieno, el articulo 1843, pel'llite coneiderar que el 

IDO!lto de la pena pUede ser inferior al de la obligación 

principal. 

Por otra parte, en loe articuloe que regulan la 

aplicabilidad de la pena convencional, se vielUllbran diversas 

condiciones. 

Una primera condición se encuentra en el articulo 

1840, que pel'lllite que la pena convencional se pacte previendo 

el 15UpUesto de que la obligación no se cwapla, o no se cwapla 

de la JD&Dera convenida. De solicitar la aplicabilidad de la 

pena que contenga la exietencia de tales eupoeicionee, el 

acreedor no podrá además solicitar le sean retribuidoe loe 

daflos y perjuicios sufridos, va que ee eetillla que éstos fueron 

previetoe Y calculadoe al momento de integrar la cláU8Ula de 

referencia. 

Otra condición se encuentra en el articulo 1846, en 

el que por virtud del inc•.DDplimiento del deudor, ee otorga al 

acreedor la opción de exigir el cumplimiento de la obligación o 
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eetaa doe prestaciones y e6lo en caeo de que la pena 
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una de 

ee haya 

pactado por retardo en al <nmplilliento, entonces ei ee adaite 

que el acreedor solicite &llbae prestaciones. 

Kl articulo 1844 establece que: "Si la obligación fue 

c-lida en parte, la pena ee IDOdificará en la IDimia 

proporción.'*; tomando en cuenta esta diapoBici6n, es neceuario 

conocer eobre qué supuesto, en relaci6n al cumplimiento de la 

prestación ha de operar la aplicabilidad de la pena pactada, ya 

que éeta ee pudo haber estipulado preci-nte para el caeo de 

que la obligación no se CU1DPla de la manera convenida, 

eetipulaci6n que ee considera fuo eet:lmada, calculada y 

convenida por loe contratantes. Por virtud del llliemo articulo 

1844 ee considera que la pena ee 1111table, ea decir, ee puede 

nodif icar en proporci6n al inCU11Pliaiento y coneeouenteeente ee 

basa la reducción a <JUe alude el articulo en c<JD>nto. 

La doctrina tombi6n eetablece determinados lúoitee o 

condiciones para la aplicabilidad de la pena, aludiendo que 

para que 6eta eea válida el contrato u oblisaoi6n relacionada 

con la pena debe reunir loe requieitoe de existencia y validez 

que reline todo acto juridico, de tal manera que ei el contrato 

del que deriva la pena ee anula o declara inexistente, la pena 

tallbi6n lo eerá; en razón de eeta co!lll<lcuencia, ee considera 

que la pena convencional tiene un carácter acceBOrio para el 

contrato que la produjo, ein que ee deba euponer que la 

inexistencia o nulidad de la cláUBUla penal implique a eu vez 

la nulidad o inexistencia del contrato; ein embargo, loe doa 
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últilx>e pérrafoe del articulo 1641 dieponen que en caeo de que 

la preetaci6n que encierra la cláusula penal recaiaa en un 

tercero, 11 ei el contrato ee declarado inexietente o nulo por 

falta de consentimiento del deudor, valdrá la pena aunque el 

contrato no ee lleve a efecto, 1f el tercero quedará obliaado. 

3. 7 FillALIDAD DK LA l'BHA ootMINCIOllAL 

Kl fin de la cláusula penal, consiste en que loe 

contratantee pueden prever el incumpliaiento 1-table al 

deudor 1f valoren loe dalloe 1f perjuicioe que ee caueen por 

virtud de dicha conducta, pudiendo connietir en in"'-lilliento 

total; ee decir, cuando la oblisaci6n no ee CU11Ple en 

definitiva, lo 1111e senerará una indecnizaci6n c-naatoria; o 

bien, cuando la obliaaci6n ee llesa a cumplir pero no en la 

aanera coa:t 

moratoria .. 
"" convino, produciendo indemlizaci6n 

Kl cálculo o eetimaoi6n que bailan previ....,nte lol!I 

contratantes do loe dalloe 11 perjuicios causados por el 

incumplimiento de la oblipci6n, 1f contenidoe 6etoe, dentro de 

la sanción que blpone le cláwrula penal, en la qua ee verá 

pl-do el valor de loe aiB11De, eerá la :finalidad que encierra 

la 1ntrcmiei6n de la pena convencional en el capítulo 

reepectivo de un contrato. 
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3.8 FINl!S PllACTICOS DK LA PKllA OOllVKNCIOMAL. 

Kl articulo 1842 diepone: "Al pedir la pena, el 

acreedor no eetá obligado a probar que ha sufrido perjuicios, 

ni el deudor podrá exiairee de eatiefacerla, probando que el 

acreedor no ha eufrido perjuicio alauno": del texto de eete 

articulo ea aprecia la finalidad practica, ee decir, la ventaja 

o beneficio que le otorga al acreedor la eolicitud de hacer 

aplicable la cláusula penal; en efecto, "ª que dentro de la 

escuela de un Juicio en el que ee demandan paso de dafloe y 

perJuicioe, ee -neeter, de acuerdo con el articulo en cita, QUe 

el accionante pruebe haberlo eufrido1 adeMB, de que la cantidad 

que propensa el peticionario a la que considere eacienden talee 

p6rdidaa, deberá a eu vez, eer aprobada. Con la aplicabilidad 

de la clllueula penal, en virtud de que loe dafloe J' perJuicioe 

va fueron entimadoa por loa contratantes. no ae hace necesario. 

para que eean cubiertoe por el que loe engendró, el hecho de QUe 

ee COl!JPruebe la existencia de éatoa; en SUlll!l, el acreedor no 

tiene que demoetrar la.exietencia J' el JDOnto de loe dafloe y 

por;luicioe al hacer aplicable. la pena convencional, siempre J' 

cuando el inaulq>liaiento que sener6 loe dafloe - 1-table al 

deudor, "ª que·de existir caeo fortuito o fuerza ....,.or, ei ee 

libera al deudor de la reeponeabilidad. 

Deede otro punto de vieta, la cl4ueula penal t11111bién 

libera al deudor de la oblisación de 

monto de loe dafloe J' per;luicioe 1111e 

comprobar en Juicio el 

éete haJ'a caueado al 

acreedor por au incumplimiento, ya que en un lllOmento dado, al 
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solicitarloe el acreedor, loe IDil!lllOe pUeden eer exceeivoe, 

resultando en ocaeionee lllUY dificil para el deudor ca.probar 

qua loe daftoe '1f perjuicios no asciandan a la cantidad que 

demande el accionante. 

Amlén de lo diepuaato en el articulo 1844, a travéa 

del cual ee otoraa libertad para modificar la pena en forma 

proporcional, en razón de que la obliaación haya sido oumplida 

en parte, el texto no auaiere que ae modifique el 111>nto 

oriainal calculado por loe contratantee relativo a loa dafloa '1f 

perjuicios, sino W.icammnte perlDite llOdificar la pena .,a 

calculada, an proporción a la parte de la obliaación que ae 

baFa cuq>lido, ea decir, el 1110nto de la pena queda intocado, 

aólo variará en forma proporcional, para el 8UPU8Bto de que una 

parte de la obliaación Fa eeté P811fada. 

En relación a lo expuesto en este objetivo el Pr1-r 

Tribunal Coleaiado en Materia Civil del Tercer Circuito ha 

emitido criterio en la teeia número 222 de la Octava época, 

pUblicada en la página 330 del Semanario Judicial de la 

Federación, tomo V SKGUHDA PARrK-1, con el aiauiente contenido 

literal: 

"CI.!USVM PENAL, FINALIDAD DE M. (LEGISLACION 

DEL ESTADO DE JALISCO). De lo PZ'Bvenido paro el 

arotículo 1757 del Código Civil del Estado de 

Jalisco, - conalu,ye que 111 cllfueul11 penal 

tiene aotDO funaión evaluaro antiaipadaaente los 

dllJfoB y perJuiaios gue pUdieren c11UBIU"Be poro el 

inawru>l:laiento controaatual, y fungir aOIDO 



subst.1tuta de los dtúfos y perJu1c1os; d1cho en 

atr1JB J>11labras, la pena canvenc1onal na es s1lla 

la det<Jiw1llac16n .Pl!'f1V1a del .,,.to di> los daJJoa 

y perJu1c1os, f1Jados de 111Jt-a coa sl objeta 

de -rar l/J.JJ d1f1cultades de ,Pl!'UBba llUff 

,PUlldaZJ ft1t1Bt1r ptU'a J>WJtual1:iutr la CUlllJt.!a "" 

<fstos, candJc1onada, desde luellO, al 

JZJC..,,lbú.enta o ,,._,l:laJ.enta defectuosa de laa 

ablJ.gac1a1JtJB COZJtraotuales. " 

89. 
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CAPITULO CUARTO 

KL HOll'l.'O DI! LA CANTIDAD LIQUIDA QUK CX»tO Pl!NA OONVBNCIONAL SK 
POl!DI! ESTIPULAR l!N UN CONTRATO DI! ARRl!MDAKIBNTO 

4.1 LA OBLIGACIOH PRINCIPAL DI! LAS PARnlS 1!N UN CONTRATO DI! 
ARRllllDAMIHNTO. 

Bn el eesundo capitulo del preaente estudio, hice 

alusión a que la oblisación a que ae compromete el arrendador 

ee proporcionar el ueo o soce de la cosa durante cierto tiBllPO, 

y que la obligación del arrendatario, es efectuar el pago de la 

renta por todo el timapo que esté vigente el contrato y de 

acuerdo a lo convenido por loe contratantee; aei.miemo., ee 

expusieron como obligaciones de dichos sujetos diversaa 

preetecionee, cOllO: lugar de paso, estado en que ee debe· 

antresar el objeto del arrendamiento al arrendatario, y a su 

vez, la manera CODO lo deberé devolver 6ete al finalizar la 

relación, el 111BDten1miento y condiciones que debe reunir la 

cosa., etc; sin embargo. la causa que da origen al naciniento de 

un contrato de arrendmoiento, para el arrendador lo ea la renta 

que va a recibir, prestación que ee va a convertir en la 

principal obligación del arrendatario, aei como tftllbi6n, para 

éete la causa que lo 1DOtiva a la celebración del aludido 

contrato lo ee el UBO o soce del bien a arrendar, y que seré la 

obligación principal. que deba cumplir el arrendador, porque de 
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no eer aai ee desvirtúa le reciprocidad de este contrato 

bilateral, en el que embaa partee ee oblisan e efectuar 

prestaciones que dependen unas de otras. 

Ya que en este contrato, lae prestaciones a que ee 

comprometen loe contratantes no pueden ser otorgadas en un solo 

acto, porque el ueo o soce ee temporal y• por lo m.il!mD• el pago 

es dividido, esto implica que la obliseción de cada une de lee 

partee ee cu-.plirá en forma periódica de acuerdo s lo pactado 

por éstas, de aqui que BB le considera al contrato de 

arrendaaiento como de tracto sucesivo. 

Sin embargo, to1DB11do en cuenta que la obligación 

principal del arrendador ea otorgar el ueo y goce del bien, 

desde el --nto en que entrega le cosa, baste la teJ.'lllinación de 

su vigencia, está cu-.pliendo con la prestación, por lo que no 

BB pUede considerar que tal obligación BBS dividida y lo que 

ei cumplirá· a través del tiempo eerán lee prestacionee 

accesorias que oscilen en torno a este contrato, como son: ueo 

y soce pacifico, IDBlltener el bien en condiciones óptimas, etc. 

Por otro lado, al eer la oblisación principal del arrendatario 

el paso de la renta, ésta ei es dividida ya que por costumbre 

para loe contratoe de arrendamiento inmobiliario, BB ha 

fraccionado en neneualidadee y1 de acuerdo con le ley civil, si 

las partee no fijan loe periodos, si el predio ee rústico el 

periodo será eemeetral v; ei ea urbano, será mensual. 

Al eer dividida la obli¡¡aoión principal del 

arrendataria. el Tercer Tribunal Colegiado en Materia Civil del 

Primer Circuito, eostiene el criterio de que éste ea le de 
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PD.l!Br al arrendador una renta mensual, según lo estipulado en 

el contrato de arrendamiento, criterio que está eustentado en 

la teeie de jurisprudencia número J/23, de la Octava 6poca, 

visible en la página 97, del Sellallario Judicial de la 

Federación, tomo VIII DICIBHBllK, que reza como eisue: 

''ARRENDllHI//NTO. CLAUSULA PENAL. NO DEBE KXCEDllR 

DE Lll OBLIGACION PRINCIPAL. El artículo 1843 

del C6digo Civil del D1str1to Federal establflCtl 

(lile la cláusula _,,al no puede exceder n1 en 

valor n1 en cuantía a la obl1gaci6n principal, 

y 111 la obligación principal del arrendatario 

es la de PiJllBr a la sociedad arrendadora o a 

guJen BUS derechos represento, una renta 

IDBIU1Ual, según lo estipulado en el contrato de 

a.r.rendlJllJ1ento, es ev1dente que la pena 

convencional no puede exceder de tal mma, sin 

que pueda ta..a.rse en consideración para fiJar 

el 1DOnto de dicha pena el illu>orte anual de la 

renta, coaio lo pretende el arrendador, 

apoyándose en que el arrendatario tenía 

obligación de PiJllBr un aifo de renta por haberse 

celebrado el pacto arrendaticio por un aifo 

forzoBO, ya que, se insiste, .1.a obl1sac16n 

principal del inqu1lino es la de pagar 

a:1ensual.JDente la renta; en consecuencia no puede 

condenarse al inquilino a pagar la pena 

convencional que se pact6 en una cláusula del 



contrato de arrendBJDlento, egulvelente al 

iilporte de seis meses de renta., ya que excede 

notorl~te de la renta 11Jensual estlpuleda en 

el contrato. " 

93. 

La citada tesis, permite suponer <¡11e le obligación 

principal para el arrendatario se constr:U\e a le entrega de uno 

de loa periodos en que ae haya fraccionado le obligación, 

poatura que coloca al tiempo de la duración del contrato en un 

limite <¡11e han de tener las partee en relación e le vigencia 

del contrato, sin 811bergo, debe tDIDBree en cuenta que el tiempc 

de la duración y de acuerdo con le ceuae que 1DOtive el 

arrendador pare contratar (pego de renta), i.q>lice para éste un 

insreao que ha de percibir, independientemente de que la 

oblitlación eea dividida o no, esto ea esi por lo siguiente: 

Al ejecutarse el contrato, el arrendatario ya se 

encuentra satisfecho en eu objeto. porque ya cuenta con la 

posesión de la cosa. posesión que se ve garantizada en cuanto 

al tielllPO en loe propios dispositivos <¡11e resulen este 

contrato, situación de la que no goza el arrendador respecto el 

cumplilDiento periódico que haga el arrendetario,ye que aunque 

ye ee le haya entresado un periodo de rente, eeto repreeentará 

un cuq>liaiento parcial de le obligación, por lo que coneidero 

que éste cumplirá con su obligación cuando haya entresado el 

importe e que aecienda la suma de todoe loe periodoe en que se 

haya dividido le obligación, de acuerdo con le visencie del 

contrato, por eer esa visencie la que le permitirá el 
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arrendatario hacer uso del bien. toda vez que dicho importe 

representa el objeto que motivó al arrendador a contratar. 

En este orden de ideas. si bien es cierto que aun 

cuando el arrendador he.ya otorsado el uso del bien arrendado. 

esto no implica que el inquilino ee vea plenB1DBnte.eatiefecho 

en la causa que lo motivó para contratar en relación con la 

visencia del contrato, tmnbién es cierto, que de no eer Por 

reecisión eolicitada par el arrendador debido al incumpU.miento 

del arrendatario. Por caueae de fuerza l>llll'Or o par ezpropiación 

1e; o eea. caueae no motiva.das por el arrendador. 6ete no puede 

·arbitrariamente privar al inquilino de que sisa disfrutando del 

uso antee de que termine la visencia del contrato, lo que 

implica una sarantia para el arrendatario en la paeesi6n c¡ue va 

a tener del bien; situación que no ocurre con el arrendador, ira 

que de acuerdo con el ejercicio, el arrendatario ei suele 

arbitrariamente dejar de cumplir con su oblisaoi6n; al 

conetrelliree la oblisaci6n principal da 6ete al paso de un 

periodo, se est6. dejando de tomar en cuenta que el objeto para 

el arrendador es el relativo al Pll80 de la renta par todo el 

tiempa de la duración, ¡ra que al tener el contrato una visencia 

determinada, a eu vez puede proyectar eue insreeos económicos 

durante la epoca que eeté visente el contrato. Por otro lado, 

is. Ilota l. l'Or virtud de """""8tro o hipoteca. no Jll'OSJl"!'a el ..._r que 
no ee va a ver satisfecho el e>Weto del arrendatario respecto al t1-> q1111 
basa uao del bien, ¡raque de ezietir tales _.,toe, le. ley est.sblece que 
le. visencia del COlltrato. no debe ir "'8 all! de le. fecha en que - bap 
eJecutable alguna de estas fi&uras JuridiCBB; v. por le. ezietenoia de mi 
Juicio Jll"'vio en el que ezieta resolución q1111 afecte al bien arrendado, el 
c6digo de la 1111teria a través del articulo 2420 otorsa al lll'l'elldatario 
diversas altel"lllltivae para que no se vea afectado en su e>Weto. 
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aunque el arrendatario t1111P<>co cuente con facultades para 

incU11Plir, de no verse el arrendador satisfecho en el objeto 

que lo lllOtivó a arrendar (P<ISO de la renta), "" l.e 11enerará un 

dallo y perjuicio que es posible llesue a Ber reparado, sin 

embarao. no ae pueda sarantizar que eao aucoda, y menoe aun, aa 

ha de precisar el ...,...,nto en que Be vea eatiefecho el objeto 

por el que contrató; de suceder esto, que ee l1UY cOlllÚn en la 

práctica, no ee le ent6 viendo satisfecho el objeto por el que 

el arrendador contrató, 

principio de reciprocidad 

arrendaaiento. 

ni se encuentra equilibrado el 

que como contrato bilateral es el 

Da lo anterior, ee daduce que el hecho de que la 

obli11ación principal para el arrendatario ..., fraccione en 

periodos, ello no implica que se altere la naturaleza de 6eta, 

ya que la divisibilidad que eufre la prestación que dio ori11Bn 

al arrendador para celebrar el contrato (P<ISO de la renta), 

e6lo es el maodo c.-. ha de CU11Plir el arrendatario con Sil 

obli11ación principal, pues este, ya se vio satiefecho en la 

causa que lo 11<>tivó para celebrar el contrato; ee decir, en 

recibir el bien materia del arrendamiento. 

La divisibilidad del J>8110, entralla en la manera como 

pacten las partee el cumpl:hliento de la prestación, la opción 

para pactar el paso la otoraa el texto de los articules 2078 y 

2079 del Códi110 Civil; esto, independient....,nte del tiOlllPO de 

la visencia del contrato, ya que será preciBa1DBnte ese tiOlllPO el 

que le permita al arrendador proyectar sus 1"-esoe en función 

a la vigencia; l.a periodicidad e6lo illlplicará la IUallera en que 
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recibirá eeoe pagoe, pero no trBBCenderá a la esencia de la 

oblisaci6n. 

A Jball'Or abundalliento la Tercera Sala de la Suprema 

Corte de Justicia de la Naci6n, ba eoatenido tesis relativa a 

la oblisaci6n principal del arrendatario, vieible en la p6aina 

1347 del Semanario Judicial de la l!'ederaci6n, Quinta Bpoca, 

Tomo CIX, que a la letra dice: 

''ARRIINDAHIENTo, CLAUSULAS EN EL <XJN'l'RATO /Jll. 

Bl .monto de ls obl1gac16n pr1ncjpal, en el caso 

de cantrato de arrendala.1ento celebrado por 

t1BIV'O determinado, es el .llq>orte de la renta 

de los _,,,,s por dicho t1-, y por lo 1a1tmo, 

ls pena con"81J01onal que :úv>orte una o aáB 

.ienos que atNISUalJ.dades, 

correspondientes s todos lOB DBBBB 

las 

del 

contrato. no es nula. 

Con la citada tesis ee robustece aún m6a el 

considerar que si la obligación principal para el arrendador es 

el otorsuiiento que baaa al arrendatario del uso o 111oce del 

bien arrendado, durante el tieq>o que hayan pactado c<*O 

visencia del contrato¡ entonces, la oblisaci6n principal para 

el arrendatario es cubrir el pa¡¡o que baga al arrendador de eee 

ueo o soce por todo el tiBlllPO que esté visente el contrato, 

independientemente de loe periodos o divisibilidad con que ee 

exhiba. 
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4.2 BL INCUHPLIMIKN'l'O KN UN CONTRATO DE ARRKNDAMIKNTO. 

En virtud de que el arrendamiento enana de un 

contrato 1f éete ee el producto de un acuerdo de voluntades, el 

inCU11Plimiento ee presenta cuando alsuno de loe eujetoe que 

acordaron voluntariamente deja de ejecutar o no ejecuta la 

preetaci6n a que ee compr01Deti6. Tratándose de eete contrato; 

para el caeo del arrendador, ei la oblisaci6n principal estriba 

en proporcionar al arrendatario el ueo 1f soce del bien 

arrendado durante determinado tiempo, éete inc-.-lirá cuando no 

ejecute la preetación, ee decir, cuando no otorsue el ueo o 

soce del bien; aunque también llesa a incumplir al dejar de 

efectuar preetacionee acceeorillB propiae del contrato de 

lllérito, particularmente tratándose de inmuebles, en loe que 

además de otorgar el ueo v soce debe conservar el bien en 

estado útil, aei como permitirle al inquilino la estancia 

pacifica en el inllueble llientrae BUbsieta el arrendalliento; 

aeillia.>, si la obli11aci6n principal del arrendatario varea en 

cubrir al arrendador el precio convenido por el ueo o soce del 

bien que poeee, éste inculllplirá cuando no ejecute o deje de 

ejecutar la prestación, o eea, cuando no cubra el precio de 

acuerdo a lo pactado, alllén del incumplilliento que a BU vez ee 

sesta por no c,_lir con lllB prestaciones acceeoriae que emanan 

de BU carácter, tendientes también a la conservación v 

eesuridad de la coea. 

Lae oblisacionee de 

estudio derivan de loe artículos 

lae partee en el 

del 2412 al 2447, 

contrato a 

en loa que 
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también ee 

virtud del 

prevén algunas accionee 

inc11111Plillliento, además de 

diep0eicionee aeneralee relativas 

que pueden tener por 

las que ellllll&D en las 

al in"'-lim.ento de 

las obligaciones, y que c01QPrenden de loe articulas 

diepoeitivoe todoe 6etoe, 

con loe preceptos legales que 

cláusula penal, brindan a lae partee las 

2104 al 2118; 

adlliniculadoe 

que pueden demandarse una de otra 

incWDPlill>iento. 

que al eer 

reaulan la 

prestaciones 

en caso de 

Kl arrendador cuenta con dos alternativas en cano de 

u.c._u.mento del arrendatario para verse saneado p0r d:l.oba 

actitud: de acuerdo con loe articules 1846, 2104, fracción I, 

2107 y 2117, en caso de que el incUllPlimiento sea el relativo a 

la falta de ejecución de la obligación principal; p0r un lado, 

podrá demandar el pago de la renta v, a su vez, una 

:indemnización moratoria, para el caeo de que ésta baya eido 

prevista en el contenido de la cl6.ueula penal, podr6. solicitar 

la aplicabilidad de la pena; o p0r otro lado, de acuerdo con el 

articulo 1949, podr6. solicitar la rescisión del contrato y el 

pago de dalloe y perjuicios, loe cuales pueden ester ya 

calculados en la aludida cl6.ueula. Para el caao del 

incU1DPlillliento de las preetacionee accesorias, talen como: 

evitar o controlar el. fuego, en caso de incendios asegurar el 

bien, para el supuesto de que sea destinado a una actividad 

peligrosa, entregar la cosa de acuerdo al estado y condiciones 

en que ee encontraba cuando lo recibió; y, solicitar el 

consentimiento del arrendador para dar en arrendamiento el 
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bien; deberá reclamar la rescisión o restitución a través del 

paso de dalloa y perjuicios, mismos que podrán estar consignados 

en la multicitada cláusula. 

Situación diferente sucede con el arrendatario, ya 

que primeramente, si el arrendador no cumple con su obligación 

principal, ea decir, ei no entrega la cosa arrendada, por 

realizarse las prestaciones de los contratantes en forma 

simultánea, el arrendatario no está oblisado a pagar la renta, 

o sea, a cumplir con su obligación principal, sino a partir del 

dia en que reciba la cosa (de acuerdo en el articulo 2426), 

por lo que una vez celebrado pero no ejecutado el contrato de 

mérito, el incumplimiento del arrendador propiciará a BU vez 

que el arrendatario se abstenga de cumplir con BU obligación, 

ein embargo, esta situnción no coloca en mora al arrendador, 

hasta en tanto el arrendatario cumpla con su obligación y, par 

tanto, proceda a demandar el cumplimiento del contrato, esto en 

atención a las tesis jurisprudencialea numero J/22 y J/51, 

emitidas pcr el Cuarto Tribunal Colegiado en Materia Civil del 

Primer Circuito, publicadas, una de ellas en la página 701 del 

Semanario Judicial de la Federación, Octava Epoca, Tomo V 

SEGUNDA PARTE-2, del rubro y contenido literal sisuiente: 

"OBLIGACIONES RECIPROCAS. HORA CUANDO LAS 

PRES7'ACIONES NO SON SillULTANEAS. La :regla 

relativa a que en las obligaciones bilaterales 

o recíprocas sólo el que cWIJPle con su 

obligación o se allana al cumplimiento puede 

exigir a la otra parte que haga lo miBlllO, lo 



gue le 1ncwabe, .regla. gue ae desp:rende del 

artículo 1949 del Cdd:lgo C1v1l ,PIU'a el D1str1to 

Federal, ae f1nca sobre el pre~sto de gue 

las obl1gac1ones de las pazotes deban real1%1J.r'B8 

shmltáne..-nte, ya. que en eBB. b:1p6te111s 

núWuno de los ob11gs.dos 1ncW'.re en ..,ra. 

mentz'l!l.B no efectu6 el oh"O lo que le 

cor.responde, puesto gue ae ca.¡pl:'098t16 s. clUJb1o 

de lo que ofrec16 la otra. ,PIU'te, de 6IOdo que no 

les es ex1g1ble su deber ent.re tanto no Z'tlC1bs. 

la. p.rests.c16n a gue t1ene de:recbo; pero esa 

re11la no es llP11cable "us.n<io no se da el 

-esto sob.re el gue deBCanBB., fi'OZ' heberae 

pacta.do gue Wll!I. pazote CUlllPlii-ía pr1-""1 y otra 

después, coa> cuando ae f1Ja una fecha .Plll"a lo 

uno y otra pasoter1or ptH'a lo otro, en rs.z6n de 

gue, en este caso, el que 1ncrau>le 1n1c1aLmente 

sL 1ncurre en 1110ra,, ea dec1r,, en un verdadero 

1ncrau>lim1ento culpable, puesto que no llB 

COll!Pl'Omet16 a clUlb1o de gue el otro efectuara 

lo p.rop1o al mJ..-o t1-. de J111UJera que el 

perJud1cado con el pr1-r J.ncllllU>lÍID1ento si 

t1ene derecho y acc16n para .reclaJDIU' a la otra 

pazote la eJecuc16n de lo gue le ats.Jfe, aunque 

no se lleve a cabo lo que se COll!PZ'OllBt16 para 

un tJ.em,po posterior. ya. gue ésto no 1ncur.re en 

1110ra n1 le es ex1g1ble su obl1gac16n aientras 

100. 



no reciba la prestación debida. Sln e.Jbazogo, 

p/U'a acatar en BUS t6.rm1nos los prlnicipos 

fundtmentales que rigen a las obllsaclones 

reciprocas, en cuanto a los efectos que deben 

ser Jnbftrentes a su naturaleza ;/uridica, cuando 

se condena .:ludlcla.boente al CUlflPliJD1ento de la 

prestación del ;/ulcio, debe 

sstablecerse en la sentencia que el actor queda 

vinculado al cfalP11Jaiento de BUS oblisaclones 

vencidas hasta la fecha en que se CfalPla o 

e;fecute el fallo, pues sólo así se re-tará 

cabalaente, en lo que esto es posible, el 

prlncjplo de autonOll.ía de la voluntad de las 

partes y el efecto propio de las obligaciones 

recíprocas, relativo a que BU c..,,.l1Jalento debe 

extlnauir al .,i,.,,, ti~ las obligaciones 

pendientes; esto s1n menoscabo, en su caso de 

la condena al paao de daflos y perjuicios 

ocasionados por la 1DOra del que pr.1Jaero 

desatendió J.n;/ustificadlllDBnte lo pactado." 

101. 

Asi cOllO en la publicada en la pilgina 103 de la 

compilación citada, Tomo IX Klll!ZO, que dice: 

"OBLIGACIONES RECIPROCAS. HODOS DE ALLANARSE A 

SU CVHPL.THIHNTO. En las obllsaciones reciprocas 

sólo el que cumple o se allana al cumpliitlento 

puede exigir a la otra parte lo que le 

corresponde, siempre que deban llevarse a cabo 



sJJiultáneBJDente, seBÜIJ se desprende de la 

correcta intelección del artículo 1949 del 

Código Civil para el Distrito Federal, pero el 

allanaa1ento no debe consistir en la -ra 

expresión 

voluntad 

de estar dispuesto a ptll/ar o 

de hacerlo cuando la otra 

en la 

parte 

c&111g>la, pues eso llevaría a un círculo v1c1oso, 

en el que una parte encuentra Justificaci6n a 

su oa1si6n en el 1ncW1Plímiento de la otra y 

6sta a su ve.a: no tiane responsabilidad de la 

situación porque el otro su.Jeto no da 

CUJ11Plím1ento a lo que le corresponde; círculo 

gue sólo se puede roq>er .ediante la 

reali-ci6n de actos positivos, no con -ras 

actitudes de la parte que quiera poner fin a 

ese estado incierto. actos a travfls de los 

cuales se revele obJetivaJOente y de IOOdo 

indudable su voluntad de cW1Plir aquello a lo 

gue se vinculó, en fozwa. slllultlfnea a lo 

eJd.slido de su contraparte. de tal 1111Jnera que en 

el caso de no hacerlo, el Juez que conozca del 

asunto quede en condiciones de obtener BU 

realización de modo in.JBdiato y directo y sin 

necesidad de un procediJniento nuevo de 

conoci.Jniento o un COIDPlejo procedimiento de 

ejecución. Estos requisitos pueden quedar 

sat1sfechoB a plenitud, verbigracia, con el 

102. 



depósito de la BWDB de dinero del saldo 

adeudado ante una .institución de crédito y a 

disposición de una autoridad jurisdiccional, o 

bien, por cualguier otro IDBdio gue a Juicio 

razonable del JUZ11ador reúna la características 

_,,,tadas. 

103. 

Consecuentemente, si el erl'<lndatario no se ha vieto 

eatiefecho en la prestación que a su favor debe otorgar el 

arrendador v éste va realizó lo propio; de acuerdo a las 

diepoeiciones seneralee relativas al incUS>Plimiento de las 

obli•acionee, podrá demandar el cumpliJDiento, la reecieión o 

el paso de dafloe y perjuicios, y de e.cuerdo con el articulo 

1840, estoe últimos pueden ester incluidos en la pena 

convencional. 

Asi las cosas. una vez que se haya ejecutado el 

contrato, el incUS>Plimiento del arrendador eólo ee reduce a la 

e.betención que éste haga de determinadas prestacionee 

accesorias, v que por cuyo incumplimiento el arrendatario podrá 

solicitar ante la autoridad competente el cumplimiento de la 

prestación, pudiendo eer éeta la conservación de la cosa, 81D6n 

de que ei dicha coneervaci6n corre a carso del arrendatario, el 

arrendador deberá retribuir la erosación económica que baya 

sufrido aquél; o la rescisión del contrato. 



104. 
4.3 EL PROBLllHA DEL LIMITE DE LA PENA OOHVl!llCIONAL APLICABLK A 
QUIEN INCUKPLH KN LAS OBLIGACIONBS QUE COtlTRAJO EN UN <XlNTRATO 
DE ARRHNDAHlllllTO. 

Retomando el contenido de la definición de la palabra 

"pena"; ee entiende que ésta ee encuentra plasmada dentro de la 

sanción, conforSIB.da por un castigo, la cual se aplica al 

infractor de una falta cODetida; sin que ee deba eupaner que a 

través de la pena ee va a restituir al au,jeto que sufra la 

infracción al estado que debería tener, de no haberse realizado 

el hecho nesativo. 

Sin embargo, la pena convencional que ee pacta 

en un contrato tiene un ámbito que va IDáe allá del contenido de 

un castigo, ya que como ee ha expuesto, a través de éeta ee 

pretende indemnizar por loe dafloe perjuicios, ya 

compensatorios~ ya moratorias, a quien padezca por el 

incUIQl>liaiento del moroso. Por lo que considero que el criterio 

sostenido por el Tercer Tribunal Colegiado en Materia Civil del 

Primer Circuito, contenido en la teeie jurieprudencial citada, 

resulta poco eficaz, y a efecto de analizarlo se trenecribe una 

vez Jllés. 

"ARRENDAHIENTV. CLAUSULA PENAL. NO DEBE EXCEDER 

Dll Id OBLIGACION PRINCIPAL. El artículo 1848 

del Cód:lHO C:lv:ll del D:lstrlto Federal establece 

que le cláusula penal no puede exceder ni en 

valor nl en cuantíe e le ob11sec16n prlnclpal, 

y s:l le obllgec:lón principal del arrendater:lo 

es le de pagar e la sociedad arrendadora o e 



qu1en sus derechos represente, una i'enta 

JDBnsual, según lo estipulado en el contrato de 

arrendmltlento, es evidente que la pena 

convencJonal no .PUede exceder de tal swoa., sin 

que l'Ueda tOAU'se en cons1derac1ón para :fiJar 

el amto de d1cha pena el ÚllJOrte anual de la 

renta, c<Mk> lo pretende el arrendador, 

apoylfndose en que el ar.rendatarlo tenla 

obll.¡¡aclón de PIJJlar un aflo de renta por haberse 

<1Blebrado el .Pflcto arrendat1c1o por un Biio 

for11UJso, ya que, .,.. lnsiste, la obllgaoión 

prlnci.Plll del 1nqu1l1no es la de PBIIBr 

_,,_llDBnte la renta; en consecuencia no paede 

condenarse al 1nqu1l1no a pagar la pena 

convencional que - pactó en una olliusula del 

contrato de srrenduJlento, equivalente al 

ÚllJOrte de BBis IDBBeS de renta, ya que eJt:oede 

notorlBJDente de la renta mensual estipulada en 

el contrato." 

105. 

Al coneiderlll" el criterio en cueeti6n que "la 

ob1i11aci6n principal del inquilino ee la de pasar -neua1-nte 

la renta", es de BUPOneree que se refiere al PftBO que basa el 

arrendatar.io por el uso o soca del bien, de acuerdo con la 

periodicidad que hBl'llD pactado loe contratantes; es decir, si. 

el PllllO se pact6 Dle a -e, eerá mensual; si se pact6 cada doe 

meaes, será bimestral; y asi suceeivwnente. Kn eete entendido, 

considero que de acuerdo con el criterio, la obli.saci6n 
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principal del arrendatario ee pagar periódic...,..nte la renta. 

Sin embargo, al disponer el articulo 1643 que la cláusula penal 

no puede exceder en valor v en cuantia de la obligación 

principal, el criterio de referencia alude que, por virtud de 

ello, la cláusula penal no puede exceder del lllporte de un 

periodo de renta; por lo que ee debe conaiderar que de acuerdo 

con esto, limita a la obligación principal al pego de un 

periodo, llli-. que tan solo forma parte del total de la Sima 

que por el uso v soce del bien arrendado se obligó a pasar el 

arrendatario, durante determinado ti-; el periodo, COllO va 

·..., ba expuesto e6lo implica la lllallera en que se dividió la 

obli•ación. 

Kl hecho de considerar que la obligación principal 

del arrendatario es pasar al arrendador un periodo de renta nos 

· hace suponer que cuando el inquilino efectué el pego de un 

periodo, ceSlll'á su obligación principal, pero al tener el 

contrato una vigencia determinada entonces existirán en 61 

tantas obligación principales para el arrendatario, COIDO 

periodos en loe que se hava dividido la fo...,. de pego, 

B1U>Ueeto que no resulta acorde con la naturaleza de este 

contrato que al ser bilateral, recl- reciprocidad en las 

prestaciones de las partee, v de considerarse a la obligación 

principal del arrendatario en loe términos en que se ba 

manifestado, ello le niega el carácter reciproco a este 

contrato en relación a la obligación principal del arrendador, 

que ee la de otorgar durante toda la vigencia del contrato el 

uso o goce del bien. 
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Kn este orden de idellfl, y continuando el análieia de 

la teeie jurieprudencial de mérito, ei la cl6.ueula penal no 

pueda exceder an valor y en cuantia del paso de un periodo de 

renta, la problemi!.tica ee preeenta por la traecendencia qua, 

coa> ha expuesto, ee le da a la cl6.ueula penal en nuestro 

C6diso Civil, ya que a 6ete no eólo ee le concibe coa> un 

Cllflti110 (aplicada llfli, al reaultaria equitativo el criterio en 

debate), pues loe articuloe del 1840 al 1850, permiten 

c<>m11>render que la pena convencional va m6e all6. de cllfltisar al 

deudor por su ~limiento. Al conferir 

libertad de estimar y calcular el monto 

a lae partea la 

de loe dal'loe 11 

perjuicioe, para el caao de que la obli11aci6n no se .,,..¡.la 

( ind-.izaci6n c._DBBtoria), o no se cumpla de la manera 

convenida (indallnizaci6n moratoria), ee hace evidente que a la 

naturaleza de la pena convencional "" le da un carll.cter 

indealizatorio para reparar o restituir al acreedor de la 

prestación no cumplida, .o por el perjuicio caUBBdo con motivo 

del retardo; esto ee aei, porque el articulo 1846 ofrece la 

alternativa de.exiair el CUll;>limiento de la oblisaci6n o el 

paso de la pena (por indeblizac16n c-nsatoria), pero no 

Ulbae; de lo que ee deduce que al eolicitar el arrendador el 

cu.plimiento de la obliaaci6n a trav6e de la aplicabilidad de 

la cláusula penal 11a no podrll. solicitar en diverea acción el 

CU11Pliaiento de la oblisaci6n; al no peraitir el articulo de 

referencia que ee recl..-n ambas acciones, ee infiere que una 

ee suficiente para eubetituir a la otra, ee decir, con la· 

aludida cláueula, el arrendador podrá veree reintegrado de la 
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prestación no cumplida por el arrendatario; siguiendo esta 

idea, al coneideraree que la oblisación principal eetá 

contenida por el peso de un periodo de renta, "11 por ello, c¡ue 

el 11<>nto de la cláusula penal sea el relativo a UD llllB de 

renta, éeta eiBIAPre será i.nBllliciente para ind-.izar al 

arrendador cuando no ee ba"lla vieto retribuido por el 

arrendatario en el paso de la renta durante lllia de UD periodo. 

Por otro lado, si bien es oierto que a travée de otra 

acción se pueda reclamar el cumplilliento de la obliSBción, 

tmibi6n es cierto, que por virtud de los articulos que resulan 

a la cláusula penal, loa contratantee pueden cuantificar loe 

dalloe y per,1uicioe, eeto con el fin de c¡ue el acreedor ee vea 

retribuido en la prestación no cumplida, o no cumplida de la 

fo..- convenida 

En eete entendido, si la cláueula penal es 

restituir.al arrendador de la preetac16n que 

el arrendatario, la reetituci6n que ee basa 

eueceptible de 

de.16 de cumplir 

para cada caso es muv variable va que dependerá; por un J.ado, 

de precisar si la oblisación no ee cumplió o no ee CU11Pli6 de 

la manera convenido, en este 1'.íltill<> eupueato, la cl6ueula de 

ll<'irito podrá ser pactada tomando en cuenta el cumpliaiento 

parcial; para el arrendatario eursue cuando 

determinado número de períodos, pero no todos, en este caso el 

dallo 11 perjuicio que sufra el arrendador eerá variado, tomando 

en cuenta además el tiempo de11<>rado en cada periodo. De no 

baberee pactado el incumplilliento parcial en la eet:Uiación de 

la cuantia a que aecienda la cláusula penal, ee otor¡¡ará la 
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alternativa de modificar en fol'l!lll proporcional o alicuota el 

monto que 118 haya pactado en C&K> de incumplilliento total, en 

el entendido de que el !q>orte de la pena en ai no varia, la 

mutabilidad varea eol-nte de acuerdo al porcentaJe que del 

total de la obli&aci6n 118 ba»'a dejado de C1111Plir. 

A BU vez, la reetituci6n por . -.Iio da la pena 

convencional ae realizará tOlllllDdo en cuenta la circunetanoia de 

que quien 81Jfre el inCUllll>lim.iento, haya exigido o no el 

~lim.iento por -dio de diveraa acción, ya que de ser asi, 

0<>1111 ya ae BJ<PWK>, no podrá a su vez hacerse el reollllDO del 

peso de la pena, .... 1vo que sea para indemlizar al arrendador de 

loa dallas y perjuicios moratorioa. 

Respecto al inetmpUaiento del arrendatario de las 

oblisacionea a las que coneidero acceaoriaa, el dallo y 

perjuicio que por este 1DOtivo ae cause, eo variable por eer 

divereaa las preotacionea que pueden dejar de efectuarse; en 

efecto, en el BUPllOBto de incendio, ai ol arrendatario no toma 

las precauciones necesarias a fin de evitarlo, o en el caeo de 

que no 118a motivado por 6ote, controlarlo, loo daflos y 

perjuioioe ocaa_ionadoo, y por tanto, la cantidad a que aacienda 

la indemnizac_i6n por eete motivo puede aer 1111cbo mBJrOr que la 

cuantia de la obli&aci6n principal; a eu vez, inCUllPlirá el 

arrendatario cuando el bien objeto del arrendamiento eea 

deotinado a actividades pelisrooao y éote ae abotenaa de 

aaersurarlo, de eer aai, loa daflos y perjuicioo tmnbi6n pueden 

OWlllU' a 11Ucho llláo de lo que la cantidad de la oblisaci6n 
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principal represente; por otro lado, de no entregar el bien en 

el eetado y condiciones en que lo recibió; estará incumpliendo, 

y dependiendo del daflo y perjuicio que por esa razón le cause 

al arrendador, eerá juet8111ente aplicable o no el reclamo a 

través de la 1111lticitada pena; y por últiwlo, ei el arrendatario 

da en arrendamiento el bien ein el coneentimiento del 

arrendador, ee acarreará a eete últiwlo un daflo y perjuicio que 

puede estar consigando en el contenido de la pena convencional, 

ein precisar ei eerá suficiente la cantidad que éeta represente 

para cubrirlos. 

Aei lae coeae, al encasillar al IDDnto de la pena 

convencional a lo que represente un periodo de renta, ee eetá a 

su vez conetriflendo a la obligación principal del arrendatario 

al paso de un periodo; y de ser aei, por un lado ee deja de 

tOlllllr en cuenta el carácter reciproco de lae oblisacionee de 

las partee en el contrato en cueeti6n; y por otro, ee le reata 

mérito a la finalidad de la pena convencional, toda vez que en 

su integración ee deben calcular dafloe y perjuicios, lliBIDDB que 

en cada caso dependerán de diversae circunstancias, y por lo 

mi.BIDO ascenderán a diferentes cantidades; asilliemo, al lilllitar 

el 1DOnto de la pena al 1.q>orte de un periodo de renta, se hace 

aplicable tal cláusula e6lo para reparar el perjuicio, en caso 

de incumplimiento del arrendatario a la obligación principal 

siempre que no exceda de la cantidad que represente un periodo, 

con el f1.n de que el arrendador ee vea reparado en el perjuicio 

porque la oblisaci6n ya ee haya cumplido, ee decir, que el 

arrendador ya haya recibido el importe a que asciende la suma 
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de todos loe periodos en que se ~a dividido la oblisaci6n de 

acuerdo a la vigencia, pero que tal cwnplim.iento no se haO'& 

recibido de la manera convenida, sin que se deba considerar que 

por tal aplicabilidad se pueda ver reparado en el deño por 

incumplilliento O'ª sea total o parcial de la obliseci6n. 

Por la rB%onaa aludidas, el hacer aplicable la teeia 

en debate, le resta mérito el texto del articulo 1840 que dice: 

"Pueden loe contratantes estipular cierta prestaci6n cOIDO pena 

para el caeo de que la obliseoi6n no se cumpla o no se CU111Pla 

de le manera convenida. Si tal estipul~ci6n ee hace, no podrán 

reoll!lllllU'se, adeús, daflos y per;luicioa." 

En mérito de lo expuesto, el criterio citado si serA 

justa.ente aplicable para el supueeto de contratoe de 

arrendamiento por tieapo indeterminado, respecto al 

incUIQPlim.iento del arrendatario de la oblisaoi6n principal 

porque en eete caeo ee hace evidente que el arrendador eotA 

provectando loe pegos de renta que recibe (como un ingreso 

econ6Dico), en un tiempo no llftl'or al que represente un periodo 

de renta, por lo que se infiere que el objeto para el 

arrendador lo es el pego periodico que le haga el arrendatario 

por el uao o soce del bien, ira que a su vez el inquilino 

tampoco tiene la sarantia de continuar usándolo por determinado 

lapso ....., que el que contenga el pago que represente el periodo 

en vigor; no aei, en lo relativo al incumplimiento de lee ve 

1111ncionadae preatacionea ecceaoriaa. 
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4.4 LA CANTIDADA LIQUIDA QUK COHO PKNA COllVHNCIOllAL SB PUKDK 
ESTIPULAR HN UN CONTRATO DK ARRKND.AMIKNTO. 

Tomando en cuenta que el articulo 1843 establece que 

"la cláusula penal no puede exceder ni. en valor ni en cuantia a 

la obligación pri.ncipal"; para un contrato de arrenduliento por 

tiempo deter111inado, la obligaci.6n princi.pal de las partes, 

siguiendo los linemnientos arsumentados en el presente 

capitulo, va a oscilar en función del tiempo en que esté 

vigente el contrato; en loe contratos de arrendamiento por 

tiempo indeter111inado, la obligaci.6n principal estará supeditada 

al lapso conteni.do en el periodo que represente el paso de la 

rento; en este entendi.do, la cláusula penal en loe contratos de 

arrendami.ento menci.onados al ini.cio de este párrafo, no puede 

exceder ni en valor ni en ouantia de la suma que represente el 

1-Porte de los periodos en que se haya dividido la obligación, 

de acuerdo a la vigencia del contrato, por eje111Plo, si la 

vigencia se pactó por un afio, la cláusula penal aplicable al 

arrendatario no deberá exceder de la suma anual de renta. 

Ahora bien, tratándose del inCU1DPlillliento de la 

obligación principal causado por el arrendatario, el texto del 

articulo 1840, hace inferir que la cláusula penal ee puede 

pactar para el supuesto de que la obligación no se C'IJllPla, en 

este caso, y sisuiendo con el ejemplo, no se CWDPlirá cuando el 

arrendatario no realice el pago de la cantidad que represente 

una anualidad por el uso o goce del bien; a su vez, también se 

puede pactar la cláusula en comento considerando que la 

oblisación no ae cumpla de la manera convenida, en eete 
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BUpUeeto,ee debe de tomar en cuenta que ee haya efectuado el 

PllSO de uno o máe periodos pero no del total de loe que 

conforman la visencia del contrato, lo que implicará un PGSo 

parcial, adea!B pera el caso de indemnización moratoria a 

trav6e de la pena convencional, ha de influir en su monto la 

demora existente en cada periodo. 

Bajo estas circunstancias, si el monto de la cantidad 

a que asciende la pena convencional por el in,,_lillliento del 

arrendatario, verea ecbre la BUlllB de loe periodos en que se 

baJ'a dividido la forma de pa¡¡o, de acuerdo a la visencia del 

contrato; esto pel'lli.te, por un lado, resarcir al arrendador por 

el dallo en caso de que la oblisación no se cumpla en su 

totalidad; v por otro, para el supuesto de que ee baJ'a 

verificado el pa¡¡o de determinado número de periodos 

(cumplimiento parcial), con base en el monto de la cantidad a 

que aeciende la pena, se debe proporcionalmente modificar el 

illlporte de acuerdo a loe periodos por loe que ee baya dejado de 

dar oumplillliento con la obligación, ll!Odificación que encuentra 

sustento lesal en loe articulas 1844 v 1845. 

Con relación a la aplicebilidad de la pena cuando el 

arrendador ee_quiere ver reparado en el perjuicio por la demora 

en el cumpliJDiento, la cantidad a que aecienda el contenido de 

la pena resulta circunetancial, porque t!llllbién se debe tOIDB1' en 

cuenta el tiempo demorado en función de loe periodoe -y el 

número de 6etos, "I aei poderee calcular el perjuicio que ee le 

acarreó al arrendador al dejar de percibir el paSo de la renta; 

sin embarso, la cantidad a que aecienda el perjuicio, v por 
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consiguiente la pena, que por esto ee illlponga dieta en demaeia 

a la que ascienda el importe de la obligación principal, 

considerada ésta en la forma como ee ha tratado a lo largo de 

este capitulo; por lo que,para este supuesto se debe atender a 

la estimación de loe perjuicios que hayan calculado loe 

contratantes. 

La cantidad que se estipule en la cláusula pena por 

el incWQPlillliento del arrendatario en la obligación principal 

de loe contratos por tiempo detel'lllinado, 

1Japorte total de todos loe periodos en que 

·1a obligación y de eeta premiea partir 

inc1mPlimiento parcial, en el que la 

deberá ascender al 

se haya fraccionado 

para el caso de 

pena será mutable 

oscilando en proporción al n111nero de periodos que no ee hayan 

pasado, eeto a fin de que el arrendador se vea 

dai'io por inctD1Plimiento total o parcial de 

reparado en el 

la obligación a 

través de la aplicabilidad de la cláusula penal; sin embargo, 

para el eupueeto de inCU11Plimiento total no resulta funcional 

el tratar de verse retribuido a través de la cláusula de 

referencia porque el arrendador no podrá eer reparado en el 

perjuicio, ya que al veree resarcido el dal'io que aecenderá al 

1Japorte de la l5Ulll8. de todoe loe periodos, ee decir, a la 

cuantia de la obligación principal, la cantidad ascenderá 

entonces al 1Japorte de todos loe periodos, más el importe de la 

ganancia licita que dejó de percibir, niema que va a variar J'a 

que por el inCU111Plimiento del primer periodo ee aenera un 

perjuicio diverso al que ee sufrió por el periodo que le 

suceda, " aei, hasta el momento en que se efectúe la 
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oblisación, y en eete supuesto, ee observa que la cantidad par 

la reparación por dalloe y perjuicios ee proyecta a más de lo 

que Blllllln todos loe periodos y por lo tanto iria en contra de 

lo preceptuado en el articulo 1643, lo que no sucederá para 

caeo de incumplimiento parcial, porque en eete caso el monto de 

la pena eie1111>re eerá inferior al total de la BUIDll. de todos loe 

periodos v al eer inferior ei ee podrá aunar el importe del 

perjuicio. 

Por otro lado, tllJllPOCO resulta funcional el tratar de 

indemnizar al arrendador por el incU11Plimiento del arrendatario 

en determiruu:lae oblisacionee accesorias, a través de la pena 

convencional; concretamente, para el caso de incendio 11 

einieetro va que de eer reB'poneable el arrendatario, loe dafloe 

v perjuicioe pueden llesar a aecender a 11111cbo llláe de la 

cantidad que resulte de la mma de todos loe periodoe; 

situación que puede no suceder para el caso de que el 

arrendatario no devuelva la coea en el estado que la recibió, 

va que ei éeta varia an aspectos que, COlllO la lev eefiala de 

"poca importancia", el' dallo no aecenderá a máe de lo que la 

cuantia de la oblisaci6n principal represente, v en su caso ei 

seria funcional pactar la aplicabilidad de la pena por eee 

motivo. 

Kn reBUDen, la cantidad a que debe 

convencional por incU11Plimiento total o 

versar la pena 

parcial de la 

obliaación principal o de lae oblisacionee accesorias, eerá la 

que represente el importe de todos loe periodos en que ee bava 

dividido la oblisaci6n, ya que por virtud de la mutabilidad que 
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le da el articulo 1644 a la referida cláusula, esa cantidad 

puede variar de. acuerdo al cumplimiento parcial que ya ne haya 

verificado o a loe dafioe y per~uicioe que ee seneren por 

incuapli.lliento de las obligaciones accesorias, ei81Q(>re que no 

excedan de la obligaci6n principal. 
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c o N c L u s I o N B s. 

PRIHKRA. La teeie ;lurieprudencial número J/23 emitida 

por el Tercer Tribunal Colegiado en Materia Civil del Primer 

Circuito que lleva por rubro: "ARRl!NDAKIKNTO. CLAUSULA. PBNAL. 

NO DKBK EXCKDKR DB LA. OBLIGACION PRINCIPAL", acevera que por 

virtud del articulo 1843,, la cláueula penal no puede exceder de 

una renta IDllllBWll (el paso de un periodo), de lo que ee 

deeprende que coloca a la oblisaci6n principal del arrendatario 

en paaar 1118nsualmente la renta; al limitar el iJQporte de la 

cantidad que - coll81.ane en la pena convencional, a la que 

repreeente un periodo de renta, eie11Pre eerll insuficiente la 

eanci6n contenida en 6eta cuando el arrendador pretenda, a 

trav6e de la pena convencional, veree reparado en loe deJloe 11 

per;luicioe COlllP"ne&torioe, ocaeionadoe por incumpl:lmJ.ento de la 

oblisaci6n principal, aei como de loe caueadoe en el 

1ncullpl:IJD1ento parcial, cuando 6etoe sumen una cantidad llllll'Or 

de la que represente un mee de renta (un periodo); tnabién eerll 

insuficiente, para ·el aupueeto de in"'-l:lmJ.ento de 

dete....in&dae obli111ACionee aoceeoriae cU11a reparaoi6n obete de 

un 1->rte superior del que ee coneisne en un periodo de renta. 

Ahora bien, al inetar la teeie citada que la cláusula penal no 

puede ezceder del importe que contensa una renta 1118rurual (un 

periodo), 11 por virtud de ello, la reparación por el 

inc,..pl:lJDiento en loe aupueetoe enunciados no Be lo¡¡re obtener, 

ee hace evidente que tal crietrio le reeta mérito a la 

finalidad que contiene la propia cll!.ueula, ya que de ser así, 
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resulta obeoleto que lllB partee convencionalmente h~an pactado 

y calculado (de acuerdo con el articulo 1840), el nonto de los 

dall.os v perjuicios ei se cae en un criterio en el que no 

exieten alternativas para utilizar los fines que la cláusula 

penal ofrece. 

SKGUNDA. Por tener el contrato de arrendaaiento la 

característica de ser bilateral, va que las obligacionee que 

contraen quienee lo celebran son reciprocas, y par virtud del 

articulo 2398 en el que coneisna que una parte (arrendador) ee 

obli¡¡a a " ••• conceder el uso o goce teq>oral de una cosa y la 

·at:ra. a pagar por ese uso o soce un precio cierto"'. no ee hace 

necesario que el precepto sellale que a BU vez el paso par ese 

uso o goce deba ser relativo con el tieq>o par el que ee 

comp...-tió la otra parte, va que debido a la reciprocidad que 

impera en eete contrato, en de entenderee que el paso ae 

verificará por ese tiempo; al tener el contrato de 

arrendamiento una vigencia, ello le permitirá al arrendatario 

tener una garantía en la poseeión que tendrá del bien, y por lo 

mismo, también eea vigencia le dará al arrendador la certeza de 

que recibirá el pago; de esto se debe deducir, que al eer la 

obligación principal del arrendador proporcionar el uso o goce 

temporal a la otra parta, tlllllbién lo será la del arrendatario, 

pasar par ese ueo o goce la BUlll8. que cubra la vigencia del 

contrato. 

TKRCKRA. Kl texto del articulo 2426 diepone que "el 

arrendatario no está obligado a pasar la renta sino desde el 

dia en que reciba la cosa arrendada,, ealvo pacto en contrario"",. 
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ee decir, por eetipulación legal el CUlllPlimiento de lae 

preetacionee a que ee comproDBten loe contratantes en el 

contrato de arrendamiento, debe eer en forma simultánea; ahora 

bien, en lee teeis de jurisprudencia números J/22 y J/51, 

eaitidllB por el cuarto Tribunal Colegiado en Materia Civil del 

Pr1-r Circuito del rubro: "OBLIGACIOHBS RECIPROCAS. HORA 

CUAHDO LAS PRBSTACIONBS NO SON SIMULTANEAS" y "OBLIGACIOHBS 

RBCIPROCAS. MODOS DK ALLANARSK A SU a.IPLIHIKNTO.", se puede 

deducir que por el hecho de que el arrendador no haga entrega 

de la coea, y por lo miBllD, no le haya sido pagado el precio, 

esa eituación no le otor¡¡a al inquilino la acción para demandar 

el cU11Pliaiento, ya que para ello ee menester que t!iste efectúe 

la prestación a que se comprometió a fin de que se vea afectada 

la reciprocidad y entonces si sea exigible la obligación del 

arrendador; de no hacerlo llBi, ee entiende que tácitll9Bnte está 

aceptando que el contrato no ee 

tiempo preacriba su acción para 

ejecute y con el paeo del 

demandar el CU111Plim1ento. 

AaiaiBllD, una vez que se ha hecho entrega 

arrendador ha recibido ya el primer periodo 

renta, ei se 11esta 1n~lim1ento del 

de la cosa y el 

en el pago de la 

arrendatario en 

eubeecuentes lapeos, ee eetA perdiendo ya la reciprocidad en 

este contrato, razón de más para considerar que la obligación 

principal del arrendatario, no eólo ee la de entregar el pago 

de la renta en uno o más eventos. sino que ee verá plenamente 

integrada por el pago que haga de todoe loe periodoe que 

conformen la v~sencia del contrato. 
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del 

arrendatario el pago que hasa al arrendador por el uso y ¡¡oce 

del bien arrendado durante todo el tieq>o que esté visente el 

contrato; y, por disponer el articulo 1843 que: "la cláusula 

penal no puede exceder ni en valor ni en cuantia a la 

oblisación principal"; se deduce, que eerá valida la cantidad 

estipulada como pena convencional por incumplimiento del 

arrendatario, cuYo 1DOnto eet6 intesrado por la euma que 

represente el pago de renta en función a la visencia del 

contrato, ya que por virtud del articulo 1844, el la obllsación 

·ya fue euq>lida en parte, la pena se IDOdificará en la mi.

proporción, y de esta 11SJ1era se advierte que no podrá senerarse 

un enriqueciJDiento ilesit:IJDo. 

QUINTA. Kn virtud de que el importe a que ascienda la 

cantidad que se conelsne en la cláusula penal en un contrato de 

arrendalli.ento ea el relativo a la mma que cubra el paso de la 

renta por toda la visencia del contrato; ya que el 

incWDPlimiento total de la obllsación del arrendatario, está 

contenido en ese INllll, la indemnización que se efectúe a través 

· de la aplicabilidad de la pena, aólo reparará el dailo, y toda 

vez que ésta no puede exceder de la obllsación principal, no se 

le retribuirá al que sufra el incuq>lilllento del perjuicio, por 

lo que la pena convencional será justamente aplicable, tanto 

por incWDPlilliento del arrendatario como del arrendador, cuando 

se pretendan reparar dailoe y perjuicios seneradoe por el 

incWDplilllento parcial de la oblisación; y, dalloe y perjuicios 

relativos al incUlllplilliento de oblisacionee acceeoriae en las 
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QUe no asciendan a una cantidad mayor que la que represente la 

obliaación principal. 
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