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CAPITULO PRIMERO 

E L C O N T R A T O 

1.1. DEFXNICIONES 

E1 Diccionario de Derecho usua1, define a1 contrato -

de 1a siguiente manera; 

"Es e1 acuerdo de dos o m4s personas sobre un objeto 

de inter~s jur1dico, y e1 contrato constituye una especie pa~ 

ticu1ar de convencidn, cuyo carácter propio consiste en ser -

productor de ob1igaci.ones". (1) 

A continuacidn e1 Diccionario de Legis1aci0n y Juris-

prudencia define en 1os siguientes términos a1 contrato; 

"Es una convenciOn por 1a cua1 una o mili.a personas 

ob1igan, para con otra u otras a dar, hacer o dejar de hacer 

a1guna cosa••. (2) 

(1) 

(2) 

Diccionario de Derecho Usua1. Cabane11as, Gui11ermo. 
Editori.a1 He1iasta. Buenos Aires, Argentina, 1974. To­
mo X. Sa. Edicidn, P~g. 497. 
Diccionario de Legis1aci6n y Jurisprudencia. Escriche -
Joaqu~n. C~rdenas Editores. México 1975. Pág. 506. 
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Savigny, d.ice que el contrato "es el. concierto de dos 

o m~s vol.untades sobre una decl.araci6n de vol.untad coman, de~ 

tinada a reg.lar sus derechos••. (3) 

Por otra parte, e.l contrato se define como un acuerdo 

de vol.untades para crear o transmitir derechos y oh.ligaciones; 

una especie dentro del. g6nero de l.os convenios. El. convenio 

es un acuerdo de vol.untades para crear, transmitir, modificar 

o extinguir oh.ligaciones y derechos; por 1.o tanto, el. conve-­

nio tiene dos funciones: una positiva, que es crear o trans-

mitir obl.igaciones y derechos, y otra negativa: modificarl.os 

o extinquirl.os. 

Dentro de l.a termino.log~a jur~dica se ha hecho una --

distinci6n entre contratos y convenios en sentido estricto: -

al. contrato se l.e ha dejado 1a funci6n positiva, es decir, e1 

acuerdo de vo1untades para crear o transmitir derechos y ob1~ 

gaciones, y a1 convenio en sentido estricto, 1e corresponde -

la funci6n negativa de modificar o extinguir esos derechos y 

ob1igaciones. (4, 

(3, Diccionario de Derecho usua1. Op. Cit. P.S.g. 498. 
(4, Cfr. Rogina Vi11egas, Rafael. contratos. Editoria1 Po-­

rraa. M6xicor 1987. Tomo XV. 1Ba. Edi.ci6n. P4g. 9. 
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Ast, el articulo 1792 de1 C6digo Civil vigente en el-

Distrito Federal establece: "Convenio es el acuerdo de dos 

o m&s personas para crear, transferir, modificar o extinguir 

obligaciones". El articulo 1793 del citado C6digo: "Los 

convenios que producen o transfieren las obligaciones y der~ 

choa toman el nombre de contratos". 

En la doctrina y en las legislaciones es frecuente -­

descubrir cierta ambigüedad en cuanto al concepto y uso de -

convenio y contrato: "Todo lo claro -dice Ruggiero- que --

~ue entre los romanos la distinci6n entre contrato. convenio, 

pacto (a p•aar de las muchas controversias dogm&ticas e his­

t6ricas que se agitan en torno a estos conceptos es impreci-

aa y confusa en la terminologia moderna. Todo acuerdo entre 

dos o m6s personas que tengan por objeto una relaci6n jur~­

dica, puede ser designado indiferentemente, contrato o 

venio y también pacto, ya que éstos términos perdieron e1 --

primitivo significado técnico y preciso que lea atribula el-

1enguaje jurtdico romano". (5) 

En realidad, la diferencia pone de manifiesto en -

que el convenio en sentido amplio el acuerdo de voluntades 

(5) Ruggiero, Roberto. Instituciones de Derecho Civi1. -
Traducci6n de la 1a. Edici6n Xtaliana. Editorial Reus. 
Madrid, Espaffa, 1944. Tomo XX. VolOmen I. 



para crear. transferir. modificar o extinguir derechos y Ob1~ 

gaciones. En cambio. el contrato es el acuerdo de vo1untades 

entre dos o mSs personas para crear y transmitir derechos y -

ob1igaciones. 

Nuestro Derecho Positivo en el C6di.go Civi1 de 1928 

para e1 Distrito Federal• confirma 1o que acabamos de decir -

anteriormente en sus art1cu1os 1792 y 1793. ya mencionados. 

Nuestros c6digos anteriores s61o ocuparon de deteE 

minar e1 a1cance de1 tErmi.no contrato. As1 e1 a5digo de 1870 

en su art1cu1o 1388 preceptuaba: 

"contrato es un convenio por e1 que dos o mSs perso--

nas se transfieren a1g'(ln derecho o contraen alguna ob1igaci6n". 

E1 C6digo de 1884 se 1irnit6 solamente a reproducir 1a 

misma disposici6n e1 art1culo 1272. El maestro Manuel Bc>E 

ja Soriano (6) expresa que el origen de esta disposici6n 

1oca1iza en e1 art1cu1o 641 del C6di.go PortuguEs e1 cua.1 dis-

pone: 

(6) Borja Soriano. Manuel. Teor1a General de las Obligacio­
nes. Editorial PorrOa. M~xico. 1974, 7a. Edici6n. PSg. -
130. 
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.. Contrato es el acuerdo en cuya virtud dos o m:is per­

sonas transfieren entre sr a1gQn derecho o se sujetan a algu­

na obligaci6n ... 

Y que, adem~s, dicho art1culo coincide esencia con 

e1 1101 de1 C6d.igo de Napo1e6n, según el cual: 

"El contrato es un convenio por el cual. una o varias 

personas se obligan hacia una o varias otras a dar, a hacer o 

no hacer alguna cosa"· 

Ni el C6digo de Napole6n, ni el C6digo de 1884, es --

claro, ni el de 1870, expresan lo que debe entenderse por co~ 

venio1 apuntando ademas, que la definiciOn de contrato del ~ 

digo de Napol.e6n es demasiado si.milar a la acuñada por Po-

thier, la cual. dice: .. Un convenio cuyo tl!rmino sin6nirno se -

pacto, el consentimiento de dos o varias personas, ha.bien-

do para formar entre el.las alguna ob1igaci6n o para destruir 

una precedente o para modificar1a". (7) 

l. 2. CLASIFICACXON 

Existen varias c1asificaciones de ios contratos. de -

(7) Citado por Borja Soriano. Manue1. Op. Cit. Tomo I. P4g. 
130. 
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todas e.l.las nos inc.linaremos por .la que hace e.l maestro Zamo­

ra y Valencia, desde e.l punto de vista doctrinario tradício-­

na.l y consecuentemente señal.aremos cua.l es e.l orden en que -­

nuestro C6digo Civi.l vigente ha c.lasificado a .los contratos= 

'ºr. LOS CONTRATOS UNILATERALES Y SI.LATERALES 

Los oontratos, desde e.l punto de Vista de .las ob.liga­

ciones que generan, se c.lasifican en uní.laterales y bi.latera­

.lea. Si genera ob.ligaciones para ambas partes es bi.lateral; 

si s~.lo genera ob.ligaciones para una de .las partes y derechos 

para .la otra, es uni.latera.l. 

Para determinar .la c.lasificaci6n de un contrato 

uni.latera.l en bi.latera.l, se debe ana.lizar e.l contrato e1 

momento de su ce.lebraci6n; ya que existen contratos que en e.l 

momento de su cel.ebraci6n s6l.o engendran obl.igaciones para 

una de l.as partes y por circunstancias posteriores ajenas al. 

contrato aunque rel.acionadas con ~J., pueden originarse obl.ig~ 

ciones para l.a otra parte, tal corno acontece con el. contrato 

de comodato en l.a l.e9isl.aci6n de 1884 en que era un contrato 

rea1 y por l.o tanto, corno se perfeccíonaba por l.a entrega de 

1a cosa, no exist~a obl.igaci6n del. comodante de entregarl.a y 

s6l.o generaba obl.i.gaciones para el. comodatario, consistentes 

principal.mente en usar J.a cosa conforme a J.o convenido, 

servarl.a y restituirl.a a l.a terminaci6n del. contrato. 
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Estos contratos son t6cnicamente uni1atera1es, aunque 

1a doctrina 1es ha 1lamado sina1agm~ticos imperfectos; ya que 

a los contratos bilaterales tambi~n se les llaman doctrinal-­

mente contratos sinalagm~ticos. 

"II. LOS CONTRATOS ONEROSOS Y GRATUITOS 

Los contratos, desde el punto de vista de los prove-­

chos y grav:i.menes que generan, se clasifican en onerosos y 

gratuitos. Si genera provechos y gravlimenes rec~procos es 

oneroso; si s61o genera provechos para una de las partes y 

grav4menes para la otra, es gratuito. 

No deben de confundirse los contratos uni1atera1es 

con loa gratuitos, ni los onerosos con los bilaterales. una 

c1asificaci6n es desde un punto de vista estrictamente jur1d~ 

co y la otra es desde un punto de vista econ6mico, una atien­

de a 1as ob1igaciones y otra a 1os provechos y grav:imenes que 

genera. 

La compra-venta es un contrato oneroso, pues genera -

provechos y grav4menes rec~procos para 1as partes: Para e1 -

vendedor e1 provecho consiste en recibir e1 precio y e1 grav_! 

men consiste en desprenderse de 1a cosa, y para e1 comprador 

e1 provecho es recibir 1a cosa y e1 gravamen pagar e1 precio. 
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La donaci6n es un contrato gratuito, pues s6lo genera pr2 

vechos para el donatario, consiste en recibir la 

para el donante entregar la cosa. 

y grav.!ime-

":tII.. LOS CONTRATOS CONMUTATIVOS Y ALEATORIOS. 

Esta es una sub-clasificaci6n de los contratos onerosos. 

Los contratos, desde el punto de vista certeza de los provechos 

y gravamenes que genera, se clasifican en conmutativos y aleato­

rios. Si los provechos y los gravAmenes que genera para las PªE 

tes son ciertos y conocidos desde la celebraci6n misma del 

trato, serS conmutativo: si provechos y grav4menes no son -

ciertos al momento de celebrarse el contrato, sino que dependen 

de circunstancias o condiciones posteriores a su celebraci6n, s~ 

r4 alea.torio. 

El C6digo Civi1 Vigente, regu1a como contratos a1eatorios, 

1a renta vita1icia, 1a compra de esperanza y 1os contratos de -­

juegos y apuestas permitidos. Son contratos conmutativos, entre 

otros ia compra-venta, 1a permuta, e1 arrendamiento, etc. 

"rv. LOS CONTRATOS SOLEMNES,FORMALES y CONSENSUALES. 

Desde e1 punto de vista de 1a forma que puede debe 

manifestarse 1a vo1untad y por ende e1 consentimiento, 1os 

contratos c1asifican so1emnes, forma1es y consensua1es .. 
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Ya se indic6 que 1a forma como o1cmento del contr~to 

1a manera de manifestarse o exteriorizarse la voluntad o -

e1 consentimiento C'Omo a.cuerdo en los términos de un supuesto 

de 1as vo1untades de las partes; que no puede concebirse un -

acto jur1dico y por tanto un contrato sin forma ya que esté -

es un e1emento indispensable de1 acto jur!dico y del contrato. 

Cuando la Ley exige una forma determinada y no otra -

diferente para que se produzcan ciertas y determinadas conse­

cuencias y prev~ que si no se satisface esa forma, no se pro­

ducir~n esas consecuencias, el acto se califica de solemne, -

si le da la forma impuesta al acto, pueden producirse y 

de hecho se producen otras consecuencias, pero no las previs­

tas por la Ley para ese acto. Ei mutuo subrogatorio es 

ejempl.o el. Derecho Mexicano de contrato sol.emne. Dice el ªE. 

t{cul.o 2059 del. código Civi.l. vigente:" .:uando l.a deuda fuere 

pagada por el. deudor C'On dinero que un tercero 1e prestare -­

con ese objeto, el. prestamista quedará subrogado por ministe­

rio de Ley en J.os derechos del acreedor, si e1 pr6stamo cons­

tare en t~tul.o aut6ntico en que se decl.are que e1 dinero fue 

prestado para e1 pago de 1a misma deuda. Por fal.ta de esta -

circunstancia, el. que prest6 s61o tendrá 1os derechos que ex­

prese su respect.ivo contrato". 

Cuando l.a Ley no ex.ige forma determinada para 1a va1_! 

dez de un contrato, sino que deja a l.ds partes 1a l.ibertad --
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mSs abso1uta para dar1e la forma que e1las determinen, e1 co~ 

trato es c:onsensua1. Sin que esto signifique que e1 contr~to 

pueda celebrarse sin forma. 

Son ejemplos de contratos consensuales, la compraven­

ta de bienes muebles (2316), la permuta de muebles (2331), el 

mutuo (1832), el arrendamiento, cuando la renta no pase de 

cien pesos anuales (2406), etc. 

E1 interés pr~ctico de esta distinción, es: Primero 

determinar qué efectos produce un contrato. Segundo, determ~ 

nar cuándo es v&lido o nulo un contrato por falta de forma, y 

tercero, determUlar cuándo se puede confirmar un contrato al 

que no se le ha dado la forma prevista por la Ley, en loa té.E 

minos expuestos arriba. 

"V. LOS CONTRATOS REALES Y CONSENSUALES 

Desde e1 punto de vista de la entrega de l.a cosa como 

el.emento constitutivo del. contrato o como una obl..i.gaci6n -

nacida de1 contrato se pueden clasificar en real.es y consen-­

sual.es .. 

Cuando 1a entrega de l.a cosa en 1os contratos en 1os 

que el. contenido de l.a prcstaci6n de al.quna de l.as partes sea 

transmitir e1 dominio o e1 uso o goce de un bien, sea indis--
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pensab1e para e1 perXeccionamiento del contrato, se clasifica 

como rea1. 

Si 1a entrega no es un e1emento constitutivo del con­

trato, sino que es una obligación que nace del mismo, se 

tiende que e1 contrato se perfeccion6 por el simple acuerdo -

de voluntades y se clasifica como consensual.. 

En otras palabras, si la entrega o transmisi6n de la 

cosa es indispensab.1e para la existencia del contrato, ~ste -

es real; si la entrega no es indispensable para el perfeccio­

namiento del contrato, sino que Aste se perfecciona por el -­

acuerdo de las partes, el contrato ser~ consensual. y como cO!! 

secuencia del. mismo, nace J.a obl.igaci6n de .1a entrega. 

"VI. LOS CONTRATOS PRINCIPALES Y' ACCESORIOS 

Desde el. punto de vista de .1a dependencia o no de la 

existencia de una ob1igaci~n, l.os contratos se cl.asifican en 

principa1es y accesorios. 

Los contratos principal.es son aquel.l.os que su existe_!! 

cia y va1idez no dependen de J.a existencia o val.idez de una -

obl.igaci~n preexistente o de un contrato previamente cel.ebra­

do; es decir, son contratos que tienen existencia por s~ mis­

mos. 
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Los contratos accesorios son los que no tienen exis--

tencia por st mismos, sino que su existencia y va1idez depen­

den de ia existencia o de la posibilidad de que exista 

ob1igaci6n o de un contrato previamente celebrado y en aten-­

ci6n a esa obligaci6n se celebra el contrato. Estos contra--

tos tambi~n reciben el nombre de contratos de garant!a, dado 

que se celebran para garantizar la ob1igaci6n de la cual de--

pende su existencia o validez. Los contratos accesorios 

el Derecho Mexicano actual son los de fianza, prenda, e hipo-

teca. 

Son contratos principales todos los demas contratos -

reglamentados por el C6digo Civil. 

El inter~s practico de esta c1asificaci6n es determi-

nar precisamente la existencia o validez de los contratos -

cuando dependen de una ob1igaci6n preexistente y determinar -

1os casos de terminaci6n o extinci6n de1 contrato, cuando se 

efectGan por v~a de consecuencia, por 1a term.inaci6n o extin-

ci6n de 1a ob1igaci6n garantizada de 1a cua1 dependen. 

"VI:t. LOS CONTRATOS :tNSTANTANEOS Y DE TRACTO SUCESX-

vo. 

Desde e1 punto de vista de1 cump1imiento en un so1o -

' acto en un p1azo determinado, de 1as ob1igaciones de 1as par-
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tes, los contratos se clasifican en instantaneos o de ejecu-­

ci6n sucesiva, tambi6n llamados de tracto sucesivo o de eje~ 

ci6n escalonada. 

Son contratos de ejecuci6n instantánea o instantSneos, 

aquellos en que las prestaciones de las partes se ejecutan o 

se cumplen en un solo acto, como l.a compra-venta lisa y 

l.lana. 

Los contratos de tracto sucesivo, son aquel.los en que 

las prestaciones de las partes o las de una de el.las se ejec~ 

tan o cumplen en un lapso determinado, como en el. arrendamie~ 

to. 

"'V:::tI:::t. LOS CONTRATOS DE MEDJ:OS Y DE RESULTADOS 

Desde el punto de vista de la satisfacción de la in-­

tenci6n de las partes en la cel.ebraci6n de un contrato, 

clasifican en contratos de medios o de resultados. 

Si como consecuencia de los efectos de1 contrato, 1a 

intenci6n de 1as partes se ve satisfecha o co1mada con 1a si!!! 

p1e ce1ebraci6n de1 contrato, se dice que e1 contrato de -

resu1tados. Si, una persona desea ser propietdria de 

mueb1e, por e1 efecto de un contrato de compra-venta, 

in--

pue-

de transmitir 1a propiedad de ese bien: a1 ce1ebrar esa pers2 
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na el contrato de compro-venta respecto de ese bién como 

prador, por el simple efecto de la celebraci6n del contrato, 

se convierte en propietario del inmueble y por lo tanto su i~ 

tenci6n se ve satisfecha o colmada con la simple celebraci6n 

del contrato.. Por lo tanto, el contrato de compra-venta. co­

mo el de permuta, de donaci6n, etc., ser&n contratos de resui 

tados .. 

"IX. LOS CONTRATOS NOM:INADOS E :INNOM:INADOS 

Desde el punto de vista de la reglamentaci6n que haga 

o deje de hacer un determinado ordenamiento de loa contratos, 

se clasifican en nominados e innominados .. 

i'lalando 

su caso 

nomina.do. 

Si la ley reglamenta un contrato conceptu&ndolo y s~ 

elementos y determinando sus consecuencias y 

causas de terminaci6n, se dice que el contrato es 

El que un contrato tenga un nombre no le da categc:rla 

de contrato nominado, as! en e1 art!culo octavo transitorio -

de1 C6digo Civil, se refiere a 1os contratos de censo y de an 

ticresis por falta de reglamentaci6n. La doctrina tambi6n 

puede dar un nombre a un contrato, pero si 1a ley no lo regu­

la, será un contrato innominado, como los de lactancia, coch~ 

ra, claque, etc., etc. 
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"X. LA CLJ\SIF.ICAC:XON DEL COD::CGO MEXICANO 

Por G1timo seña1aremos cua1 es el orden en que e1 C.6-

digo Civil vigente 

contratos que regula: 

e1 Distrito Federal. ha clasificado los 

l. El Contrato preparatorio o promesa de contrato. 

2. Los contratos traslativos de dominio: La compra­

venta, la permuta, la donaci6n y el mutuo. 

3. Los contratos traslativos de uso: El arrendamieE 

to y el comodato. 

4. Los contratos de prestaci6n de servicios: El de­

pdsito, el de prestacidn de servicios profesiona­

les, el. de obra o precio alzado -el de porteado-­

res y alquiladores- y el de hospedaje. 

S. Los contratos asociativos: La .Asociaci6n Civil., 

la Sociedad Civil. y la Aparcer~a. 

6. Los contratos aleatorios= El. juego y la apuesta, 

l.a renta vitalicia y 1a compra de esperanza .. 

7.. Los contratos de garantía: La fianza, 1a prenda, 

y 1a hipoteca; y 

8.. E1 contrato de transacci6n .. 

1 .. 3.. REQUl:Sl:TOS DE VALl:DEZ 

Los requisitos de va1idez en 1os contratos, son 1os -
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e].ementos necesarios para que el. contrato sea v5l.ido; por ta.!! 

to l.a .ausencia de uno de el.l.os, motivará la inval.idez del. co_!! 

trato, (que adol.ezca de uno de ell.os); pero esta inval.idez es 

susceptible de conval.idarse por confirmaci6n y prescripci6n; 

pero sél.o puede preval.erse de el.l.a la persona interesada. 

CAPACIDAD 

El. primer el.emento de val.idez es l.a capacidad jur1di­

ca. Se entiende por el.lo, l.a aptitud que l.a Ley reconoce a -

una persona para ser titul.ar de derechos y obl.igaciones, as~ 

corno para ejercitarl.os. Un acuerdo de voluntades s61o puede 

ser perfecto cuando el. consentimiento ha sido manifestado por 

personas capaces; por el.l.o se dice que l.a capacidad es un 

atributo de l.a persona. La presencia de este elemento en el. 

ex>ntrato permite que pueda darse 1a incapacidad. Bajo 

te punto de vista 1a pa1abra incapacidad significa que deter­

minadas personas se encuentren privadas de a1gunos derechos: 

este concepto es ap1icab1e tambi~n a personas que, aunque - -

poseen todos sus derechos, 1a Ley les impide 1ibremente su -­

ejercicio en raz6n de ciertas y determinadas circunstancias. 

Estas consideraciones nos c;onducen a exponer el apotema c14s~ 

co de que en Derecho, 1a capacidad es 1a reg1a y 1a incapaci­

dad 1a. excepci6n. 

La capacidad de goce y de ejercicio. La capacidad de 
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goce es 1a aptitud de ser titular de derechos y obligaciones. 

La capacidad de ejercicio consiste en hacer valer esos dere-­

chos y contraer obligaciones. La persona por el s61o hecho -

de serlo, tiene capacidad de goce, por lo que desde el momen­

to en que es concebida es igualmente titular de derechos. 

La capacidad de goce admite grados, en virtud de que 

puede ser total o parcial, raz6n por la cual en materia de -­

obligaciones existen incapacidades generales, o mejor dicho, 

incapacidades m~s o menos extensas; as1 como también incapac_! 

dades especiales aplicables anicamente a cierta clase de con­

tratos. Como necesaria consecuencia la incapacidad de goce -

puede ser parcial pero nunca total, pues de otro modo ser1a -

tanto como negar1e va1or a 1a persona y ésta quedar!a prácti­

camente convertida en cosa; y no puede ser de otra manera. --

porque 1a capacidad de goce se adquiere desde e1 momento en -

~·-
concebido. 

En e1 1enguaje jur~dico el uso de1 t~rmino incapaci-­

dad. hace presumir que se trata de incapacidad de ejercicio y 

es a esta incapacidad parcia1 o tota1 de ejercicio de 1os de­

rechos y 1as obiigaciones. a 1as que se refiere e1 ~digo de 

1a materia a1 emp1ear en su articu1ado dicho vocablo. 

Siendo que 1a incapacidad es una excepci6n. es de ob­

servarse que aque1ia no puede considerarse sino en mdrito de 
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una disposici6~ de 1a Ley; por consiguiente debe estimarse -­

que no hay incapacidad sin texto. 

Este criterio se ha mantenido en toda nuestra legis1~ 

ci6n civil, as~ el c6digo actual resume en su art1cu1o 1798; 

que todas las personas no exceptuadas por la Ley son hábiles 

para contratar. 

No obstante que nuestra legislación civil positiva r~ 

gistra incapacidades especiales para la creaci6n de ciertos -

contratos, no creemos necesario señalarlas dado el plan que -

nos hemos propuesto seguir; por ello, solamente apuntaremos -

las incapacidades generales que pueden ser; a) de los meno--

res de edad, los cuales aunque poseen voluntad, encuentran 

privados de capacidad para contratar en virtud de que no pue-

den apreciar, en raz6n precisamente de 

1as posib1es consecuencias de ce1ebrar 

minor~a de edad, -­

contrato; b) asimi_!! 

mo, se ha11an incapacitados 1os mayores de edad que padecen -

fa1ta de raciocinio, ya sea por 1ocura, idiotismo o i.mbeci1i­

dad, sin importar que su estado anorma1 sea transitorio, deb~ 

do a que su vo1untad reina un desorden ps~quico que provo-

1a fa1ta abso1uta de coherencia menta1 que destruye 1a po­

sibi1idad de consentir norma1mente; e) también a 1os sordo m~ 

dos que no saben 1eer, ni escribir, 1a Ley no 1es reconoce e~ 

pacidad para contratar, puesto que sus deficiencias org&nicas 

tienen 1a virtud de ais1ar1os de1 mundo exterior de ta1 mane-
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ra que hal.1an impedidos de concebir o entender l.a trascen-

dencia de ce1ebrar un contrato. 

La sanci6n que debe apl.icarse a l.a incapacidad var1a 

segdn l.os casos; cuando se trata de un contrnto en que de 

l.as partes adol.ece de capacidad de expresar vol.untad,, como 

l.os casos de demencia o de infancia y que Josserand (8) deno­

mina incapacidades natural.es, produce l.a inexistencia misma -

del.. Acto jurt.di.cc·.. En l.os casos en que l.a incapacidad no im­

pida que el. acto jur1dico exista. sino sol.amente afecta a su 

val.idez,, l.a que Joaserand 11.ama incapacidad civil.,, engendra 

l.a nul.idad rel.ativa de aquel.. 

AUSENCIA DE VXCXOS EN EL CONSENTIMIENTO 

un acuerdo de vol.untadas emitido con l.a final.idad de 

un contrato,, puede,, en ciertos casos,, produci.r 1os -

efectos corre1ativos. Esto acontece cuando e1 consenti.mi.ento 

expresado por 1as partes se encuentra viciado en virtud de que 

e1 conaenti.m.iento no se manifest6 1i.bremente; como necesaria 

consecuencia de 1as circunstancias en que dste se expres6. 

LOs vicios del. consentimiento, e1 error, e1 do1o, l.a vial.en--

cia, y 1a 1esi6n, son 1as causas por 1as cual.es un contrato -

puede ser inval.idado. 

(8) Josserand, Louis. Derecho Civi.1. Traducci6n. Edit. Bosch 
y C1a. Buenos Aires, Argentina, 1950. Tomo II. Vol.. I. -
Pág. 31. 
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EL ERROR 

Es una creencia que no cst~ de acuerdo o en concorda~ 

cia con la realidad; o bien, es una noci6n contraria o no CO,!! 

forme con la verdad. La ausencia de tod~ conocimiento, o mAs 

claramente, la ignorancia, tiene los mismos efectos en dere-­

cho que el error. En todo caso, cuando las partes contratan 

sobre alguna cosa que distir1ta a l.a realidad o la verdad, 

su vol.untad .:;e encuentra viciada por error. 

E1 

El error puede ser de c41cul.o, de hecho 

de c4lcul.o o aritmético, s6l.o da lugar a 

de derecho. 

rectifi-

caci6n o reparaci6n. El error de hecho recae sobre hechos m~ 

teriales. El error de derecho recae sobre una regla de dere­

cho o su interpretaci6n. El error, a juzgar por su gravedad, 

puede presentar tres grados con arreglo a 1os cua1es sus efe~ 

tos var!an: aJ e1 error obst~culo; b) error nu1idad, y c) -­

error indiferente. 

El error obst4cu1o i.mpide necesariamente 1a formaci6n 

del contrato, porque destruye 1a voluntad de 1os contratantes 

no permitirles 11egar a un acuerdo, ya sea en cuanto a 1a na­

turaleza de1 contrato, respecto a la identidad de1 objeto 

respecto a 1a identidad de la persona en e1 caso de 1os con-­

tratos intuiti personae que tienen por objeto 1a prestaci~n -

de servicios. Este error es coman a ambas partes, por 1o que 



origina la inexistencia del contrato, dado que se trata en 

realidad, no de un vicio del consentimiento, sino aan m~s, 

decir, de ausencia del consentimiento. 

EL DOLO Y LA MALA PE 
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Las diversas formas de error que precedentemente 

hemos enumerado, provienen de la ignorancia de la propia v1c­

tima, o mejor dicho, es un error natural o fortuito. A dife­

rencia de ~ste, el dolo y la mal.a fe, pueden ser provocados -

por actos de l.a contraparte o por actos de un tercero, cuando 

la v1ctima es inducida a caer en el error por hechos u omisi2 

nes de los mismos para dejarle en una situaci6n equivoca. 

Nuestro C(Sdigo Civil vigente, designa este concepto -

de la siguiente art1culo 1Bl5: 

"Se entiende por del.o en los contratos cual.quiera su­

gesti6n o artificio que se emplee para inducir a error o man­

tener en ilS1 a alguno de los contratantes ••• ". 

Y en segunda parte agrega: 

y por maia fe la disimu1aci6n de1 error de uno -

de ios contratantes, una vez conocido". 
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El do1o y 1a ma1a fe participan de los mismos efectos 

jur~dicos, pero aquel, es activo, en tanto que ~sta es pasiva. 

Suponen invariablemente, premeditaci6n, &nimo de engañar o de 

no desengañar. Es de advertirse ciertamente, que en realidad 

el dolo y la mala fe n~ son vicios del consentimiento, sino -

m4s bien, causa de error. 

Para que el dolo y 1a mala fe, se constituyan en vi-­

cios del consentimiento y por tanto, provoquen la nulidad del 

contrato, es preciso que el error a que induzcan, deba ser d~ 

terminante de 1a voluntad. 

LOS elementos constitutivos del dolo son: primer 

1.ugar, 1.a intenciona1idad para induci:r a error, o rn:is clara--

mente, las maniobras o maquinaciones que emplee para indu-

cir o mantener en el error a 1.a v1ctUna: e1 segundo e1emento, 

que e1 do1o sea reprensib1e, o sea, que rebase 1os 1imites -­

de1 11 do1o bueno"; en tercer t6rmino, que e1 do1o tenga que --

ser determinante, decir, que si no es por esas maniobras, 

1a persona inducida no hubiera contratado: y por fi1timo, e1 -

do1o no s61o debe presumirse para que deba tenerse en cuenta 

a1 surgir a1guna controversia sino además, debe ser probado. 

VIOLENCIA 

Nuestro C6digo Civi1 vigente regu1a este vicio de1 -­

consentimiento en su artícu1o 1819, seña1ando: 
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••Hay violencia cuando se emplea fuerza física o amenA 

zas que importe peligro de perder la vida, la honra, la liber­

tad, la salud o una parte considerable de los bienes del 

contratante, de su c6nyuge, de sus ascendientes, de sus deseen 

dientes, o de sus parientes colaterales dentro del segundo 

grado". 

En la esfera del Derecho de las obligaciones, el tér­

mino violencia entra~a la idea de una acción directa, de fuer­

za o poder y de carácter injusto, de una voluntad sobre otra,­

con el objeto de que ésta última otorgue su consentimiento pa­

ra crear un acto juridico cualquiera. Pero es evidente que 

el consentimiento cedido como resultado de un estado de nece -

sidad y bajo circunstancias en las cuales la voluntad no puede 

optar por otra decisión que no sea la de dar su consentimiento; 

como se advierte en seguida, la realidad no hay tal. 

Vista más de cerca la cuestión lo que verdaderamente 

altere la voluntad viciando algunos casos y en otros des-

truyendo el consentimiento, es la violencia misma sino más 

bien, su efecto ordinario, esto es el temor. 

La violencia puede ejercitarse física o moralmente.­

La violencia física es aquella que de una manera directa el 

contratante sufre material y corporálmente, una acción deriva­

da de la fuerza que lo impulsa a contratar en menoscabo de su-

1 ibertad de obrar, pues de otra manera, en situaciones norma--
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les, la voluntad no habrXa sido otorgada. La violencia moral, 

es la li.mitacidn a la libertad de contratar, con motivo del -

temor producido por un acontecimiento inminente que amenaza -

al contratante o a uno de sus seres queridos, que lo obliga a 

dar una decisi6n en contra de su voluntad. 

Ahora bien, nuestro C6digo Civil actual le reserva 

una sanci6n a este vicio del consentimiento, al indicar en su 

artXculo 1818 que los contratos serán nulos cuando fueren - -

otorgados con violencia. Tr&tase aqu~, sin duda, de la vio-­

lencia moral que es por cierto la m~s frecuente y que, por -­

ser de menor gravedad, el acto jurXdico no es inexistente si­

no solamente nulo, aCin y cuando el consentimiento ha sido da­

do de una manera forzada, y vio1enta. 

Asi..mismo, 1a vio1encia abso1uta existe cuando se eJeE 

mediante 1a ejecucidn de ciertos hechos con e1 de1iberado 

prop6sito de producir do1or f~sico en 1a v~ctima, de 1a cua1 

puede decirse que es dif~ci1 su pr~ctica por su intensidad y 

gravedad exc1uyendo toda noci6n de consentimiento de 1a v1ct~ 

ma, en virtud de 1a ejecuci6n de ciertos actos de carácter -­

inesperado, poderoso e inevitab1e que sufre 1a misma, desernp~ 

ñando un pape1 decisivo y determinante a ta1 grado, que hace 

desaparecer todo concepto de vo1untad; de suerte que e1 con-­

sentimiento pretende formarse con una vo1untad aparente, pero 

que no ha sido emitida a1 ser exc1uida por 1a vio1encia abso-

1uta, por 1o que e1 acto es inexistente. 
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Ahora bien, nuestro Cddigo Civil. vigente, le reserva 

una sanci6n a este vicio del. consentimiento, al. indicar en 

art~cu1o 1818, que los contratos serán nulos cuando fueren 

otorgados con violencia, ya provenga ~sta de alguno de los 

contratantes, ya de un tercero, interesado o no en el contra­

to, como ya anteriormente lo hemos señalado. 

En el art1cu1o 1299 del C6digo Civil de 1884, se usa­

ba 1a palabra "intimidaci6n" para designar lo que el C6digo -

Civil vigente hace en el art~culo 1819, con la palabra viole!!. 

cia; s6l.o que 

del paciente, 

el primero se colocaba en el punto de vista 

decir, de aquél cuyo consentimiento est~ vi-

ciado; y en el segundo, col.oca en el. puesto del. agente .. 

LA LESION 

"La necesidad de cuidar de la mejor distribuci6n de -

1a riqueza; 1a protecci6n que merecen 1os d~bi1es y 1os igno­

rantes en sus re1aciones con 1os fuertes y 1os i1ustrados ••• 

han hecho indispensab1e que e1 Estado, intervenga para regu--

1ar 1as r~1aciones jur1dico-econ6micas, re1egando a segundo -

t~rmino a1 no ha mucho triunfante principio de que 1a vo1un-­

tad de 1as partes es 1a suprema Ley de 1os contratos. En "º!!! 
bre de 1a 1ibertad de contrataci6n han sido inicuamente exp12 

tadas 1as ciases humi1des, y con una dec1araci6n te6rica de -

igua1dad, se quiso borrar 1as diferencias que 1a natura1eza, 
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1a educaci6n, una desigua1 distri.buci6n de la riqueza, etc., 

mantienen entre los componentes de la sociedad'". 

Este elocuente párrafo que acabamos de citar, forma -

parte de la exposici6n de motivos que el redactor del Cddigo 

Civil vigente consider6 conveniente extender para justificar 

la inclusi6n del Gltimo de los vicios de la voluntad: la 1e­

si.6n. 

Es incuestionable que el legislador nos muestra en e_!! 

ta ocasi6n, una gran preocupaci6n al tratar con mayor probi-­

dad y raciocinio, los citados conceptos de ig~aldad, equidad 

y justicia. Nos presenta as!. mismo, la evidente intenci6n de 

normar las relaciones contractuales mediante un diferente y -

razonable criterio que tenga la propiedad de desterrar, en lo 

posib1.e los perjuicios que l.as c1ases econ6micamente podero-­

sas pudieran provocar en las ciases patrimonial.mente d~biles, 

as~ como también entre los ilustrados y los ignores cuando se 

trata de celebrar actos jur~dicos convencionales. 

Claro exponente de lo que acabamos de decir, es el. -­

texto del. art1cu1.o 17 de nuestro C6digo Civil. vigente, y que 

a su 1.etra di.ce: 

"Cuando alguno, explotando l.a swna ignorancia, noto-­

ria inexperiencia o extremada miseria de otro; obtiene un Iu-
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ero excesivo qua sea evidentemente desproporcionado a lo que 

~1 por su parte se obliga, el perJudicado tiene derecho a el~ 

gir entre pedir la nulidad del contrato o la reducci6n equit~ 

tiva de su obligaci6n, más el pago de los correspondientes d~ 

fios y perjuicios". 

Por otra parte, no debe dejar de reconocerse el hecho 

de que 1a 1esi6n considerada desde luego como un vicio de la 

voluntad, no aparezca considerada o comprendida dentro o al -

lado de las disposiciones legales que regulan los precitados 

vicios de la voluntad, como debiera ser si se hubiera querido 

llevar un orden 16gico. Pero el legislador apart&ndose de la 

armon1a, prefiri6 intercalar la 1esi6n en donde se encuentran 

los art1culos preliminares del mismo ordenamiento, debido ta1 

vez, a1 nuevo car4cter que 1e atribuy6. Pero si para nuestra 

1egis1aci6n 1a 1eai6n constituye un vicio de 1a vo1untad, es 

justo que deba formar parte de1 cap~tu1o que comprende a 1os 

vicios de1 consentimiento con e1 recomendab1e prop6sito de -­

evitar posib1es confusiones. 

LZCZTUD EN EL OBJETO MOTZVO O FZN 

A1 escribir sobre este e1emento de1 contrato, e1 ri-­

gor de 1a materia, nos ob1igar4 a tra~ar sobre 1a causa. 

Para a1gunos autores, 1a causa representa un requisi-
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to para la formaci6n de.l contrato, empero para otros, no 1o -

es. Como consecuencia de ello, .los c6digos han sido c1asifi-

cados en "causa1istas" y ••anticausa1istas••. Este ca.lificati-

vo .les ha sido ap.licado, en tanto que, entre sus requisitos, 

contengan o no a .la causa como elemento del contrato. Este -

tema ha sido motivo de encendidas discusiones, de las que, -­

desgraciadamente, no se ha podido .l.le9ar a un consenso para -

procurar determinar qué es la causa, y cual .la funci6n que d~ 

sempeña en .la formaci6n de 1.as rel.aciones contractua.les. Pe­

ro en efecto, el verdadero problema consiste en poder determ~ 

si es un e.lemento de existencia, o .lo es de validez; o de 

que no sea un elemento necesario ni para .la existencia, ni p~ 

ra 1a va1idez de1 contrato. 

Nuestro C6diqo Civi1 vigente debe ser agregado a 1a -

1ista de 1os c6digos no causa1istas, porque entre 1as condi-­

ciones que exige e1 mi.smo para que e1 contrato sea v31ido, -­

omite ~nc1uir a 1a causa como un e1ernento especia1 en 1a for­

maci6n de1 contrato. E1 C6digo Civi1 de 1928, en su art~cu1o 

1795 reza: 

"E1 contrato puede ser inva1idado ••• III. Porque su 

objeto, o su motivo, o fin, sea i1:1.cito''. 

En e1 mismo ordenamiento, 1os art~cu1os 1830 y 1831, 

nos indican qué debe entenderse por i1:1.citos~ 
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"Es il.!cito e.l hecho que es contrario a las l.eyes de 

orden pabl.ico o a las buenas costumbres". 

"El. fin o motivo determinante de la vol.untad de l.os -

que contratan, tampoco debe ser contrario a .las l.eyes de or-­

den pObli.co, ni. a l.as buenas costumbres". 

En este punto, el. profesor BORJA SORIANO, nos hace el. 

siguiente comentario que por interesante, de inmediato trans­

cribimos: •0 El. C6digo nuevo ha obrado con acierto, agregando 

al. objeto l.~cito el. motivo tambi~n l.Xcito, porque de ~ata - -

suerte no habr~ que hacer esfuerzo al.guno interpretaci6n para 

nul.ificar aquel.l.os contratos cuya final.idad sea il.~cita, 

obstante que l.as prestaciones que constituyen su objeto, to-­

mando esta expresi6n en sentido restringido, sean l.~citos en 

s1: mismas''. (9) 

La i.1icitud en e1 objeto, en e1 fin o en 1a condic.i~n 

de1 acto trae como consecuenci.a 1a nu1idad abso1uta o re1ati­

va, según 1o disponga 1a Leyr nuestros cdd.igos anteriores de 

1870, y de 1884, tampoco mencionan a1 estab1ecer 1as condiciE 

nea para que e1 contrato sea v~1ido, 1a causar por 1o que no 

1a consideran como e1emento de1 contrato, sino que e11a queda 

i..nc1uida, ya en e1 objeto, ya en e1 consentimiento. 

(9) Borja Soriano, Manue1. Op. Cit. P~g. 197. 
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LA FORMA 

Para que un acuerdo de voluntades produzca un contra­

to v&1ido, es necesario que el consentimiento se manifieste -

exteriormente en los términos que para tal efecto la Ley ha -

seña1ado; de manera que la manifestaci6n exterior del consen­

timiento es decir, la forma, constituye un elemento extr1nse­

co del contrato; por consiguiente, para que la voluntad de -­

las partes surta sus efectos, es indispensable que s~ exprese 

objetivamente. La forma es pues, la manera dispuesta o perm~ 

tida por la Ley con arreglo a la cual la voluntad de los que 

contratan se externa. 

La exteriorizaci6n del consentimiento puede llevarse 

a efecto por distintos medios, ya sea verbal.mente, ya por me­

dio de .l.a escritura, ya con ciertos signos o señas que presu­

pongan necesariamente la manifestaci6n de 1a voluntad. Por -

10 demSs, el consentimiento puede exteriorizarse en forma ex­

presa o t4cita. Sin embargo hay contratos cuyo consentimien­

to debe ser por disposici6n de la Ley precisamente expreso. 

Mediante la palabra, escritura o a trav~s de señas o 

gestos, es como se 11eva a efecto e1 consentimiento expreso. 

Mediante 1a ejecuci6n de ciertos actos que necesariamente im­

p1iquen 1a manifestacidn de voluntades, sin que por e11o ten­

ga que rea1izarse gesto o seña alguna, es como se 11eva a ca­

bo el consentimiento t&cito. 



31 

El Derecho Romano eminentemente forma1ista, donde 1a 

omisidn de ciertas formalidades hacia nugatorio e1 v!ncul.o j~ 

r1dico, concibió a 1a forma como un elemento de vital impor-­

tancia; despu~s y a través del tiempo, este elemento fue des­

pojado de su valor a tal grado que el riguroso concepto que -

se ten1a de la forma, ya s61o es materia de aplicación a cie~ 

tos y determina.dos casos. 

Para el. perfeccionamiento de los contratos, actua1.men 

te la forma es un elemento de validez y exclusivamente en los 

casos expresados en la Ley, y fuera de estos casos, con el -­

simple consentimiento segQ.n dispone el. art1culo 1832 del. C6d.!_ 

go Civil. vigente: 

"En los contratos civil.es cada uno se obliga en la m~ 

nera y t~rltinos que aparezca que quiso ob1igarse, sin que pa­

ra 1a va1idez de1 contrato se requiera forma1idades determin~ 

das, fuera de 1os casos expresamente designados por 1a Ley'". 

1.4. ELEMENTOS DE EXISTENCIA 

E1 art1cu1o 1794 de1 cOdigo civi1 para e1 Distrito F~ 

dera1, exp1ica 10 siguiente: 

"Art~cu1o 1794. Para 1a existencia de1 contrato se -

requiere: 
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I.. Consentimiento; 

IX.. Objeto que pueda ser materia del. contrato ... 

Comenzaremos por citar l..as definiciones que dan al.gu-

nos autores,. respecto del. consenti..miento .. 

Rojina Vi.11.egas,. di.ce: .. El.. consentimiento es el. 

acuerdo o concurso de voluntades que tienen por objeto J.a 

creaci6n o transmisidn de derechos y obligaciones; todo con-­

sentimiento,. por tanto .impl.ica l.a manifestaci6n de dos o m~s 

vol.unta.des y el. acuerdo de esas vol..untades sobre un punto de 

inter.Ss jur1:dico",. (y agrega el. autor citado) ••si existe l.a -

ma.nifestaci6n de vol.untades pero no existe el. acuerdo,. no ha-

br4 consentimiento: adem&s l.a manifestaci6n de vol.untades que 

11.egan a. un acuerdo,. deben versar sobre un punto de interés 

jur~dico,. porque de no ser as~,. tampoco habrg consentimien- -

to"'.. (10) 

Borja soriano Manue1. Este autor define e1 consenti­

miento de 1a siguiente manera: "E1 consentimiento consiste 

en e1 acuerdo de dos o m&s voluntades sobre 1a produccidn o 

transmisi6n de obligaciones y derechos. siendo necesario que 

estas voluntades tengan una manifestaci6n exteriorM. (11) 

(10) Rojina Vi11egas. Op. Cit. Pág .. 310 .. 
(11) Borja soriano Manue1. Op. Cit .. P&g. 191. 
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P1aniol y Ripert. Estos autores dicen a1 respecto: -

"La pa1abra consentimiento nos ofrece una doble acepci6n, 

primer 1ugar en sentido etimol6gico, consentire, expresa, e1 

acuerdo de 1as vo1untades de 1as partes en cuanto a1 contrato 

proyectado, y 1a otra acepci~n mSs restringida, designa e1 -­

consentimiento dado por cada una de 1as partes, a 1as condi--

cienes de1 contrato proyectado, con 1a voluntad de hacerle 

producir, efectos1 a fin de reunirse y de establecer entre 

e11os 1a re1aci6n de derecho1 debiendo expresar 1as partes su 

adhesi6n ind.i.vidua.l.". (12) 

Louis Josserand, a1 hablar de 1os contratos arguye: -

"En e1 tipo tradicional y c14sico del contrato se pesan, dis­

cuten y establecen en el momento del trato las clSusu.las y -­

.las condiciones. y a esta tarea ambas partes cooperan iguai y 

.lil:>.remente. no pcarece que una de las partes imponga su ley a 

la otra; e.l contrato es verdaderamente la obra de dos voiunt~ 

des; se prepara y se termina de igual a Í9tJA.l. (13) 

Para .la formacidn de.l consentimiento. es indispensa-­

b1e 1a exteriorizacidn del acuerdo de voluntades. por medio -

de una oferta o policitaci6n. en 1a que un contratante propo-

(12) P1anio.l. Marce1o y Ripert, Jorge. Tratado de Derecho C.,! 
vil Fran~s. Traduccidn. Edit. Cu.ltura. La Habana, cuba, 
1946. P4g. 121. 

(13) Josserand, Louis. Op. Cit. P:i.g .. 31. 
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ne a otro las condiciones en que ofrece celebrar el contrato; 

y por su l.ado, la otra parte, manifiesta de una manera tam- -

bi~n externa, su aceptaci6n a la relaci6n jur~dica que se le 

propone. Se hace de manifiesto entonces, que cronol.6gicamen­

te una voluntad se actual.iza primeramente, esto es, la palie_!. 

tacidn; despu~s l.a otra, o sea la respuesta que externar~ la 

aceptaci6n o negativa a la propuesta. 

En todo caso, para que se perfeccione el. consentirnie,!! 

to, es inevitable la concurrencia de un acto de voluntad in--

terna y ademas un acto de vol.untad externa que tenga por obj.,!! 

to expresar objetivamente el. consenti..miento, en virtud de una 

dec.l.aracidn o l.a ejecuci6n de ciertos actos que lo presupon-­

gan necesariiU!lente. De otra_ manera no es posib1e crear una -

re1aci6n jur1dica, pues 1a vo1untad, es 1a exteriorizaci6n -­

de1 consentimiento; de otro modo, no pueden nacer ob1igacio--

para persona a1guna desde e1 punto de vista que nos ocupa, 

ea decir, dei derecho. 

Precisamos ahora que significan 1os t~rminos po1icit~ 

ci.:Sn y aceptaci6n, dice Ernesto Guti~rrez y Gonz41ez en su -­

obra "Derecho de las Ob1igaciones", es: "Una deciaraci6n de 

vo1untad, recepticia, t&cita o expresa, hecha a persona pre--

sente o presente, determinada o indeterminada, con 1a ex--

presi(5n de ios e1ementos esencia1es de un contrato cuya ce1e­

braci6n pretende e1 proponente, seria hecha con 4nimo de cum-
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pl.ir en su oportunidad". Y por aceptaci6n entiende ºuna de-­

cl.araci6n unil.ateral. de vol.untad expresa o tScita, seria, l.i­

sa y l.l.ana, mediante l.a cual. se expresa l.a adhesi6n a l.a pro­

puesta y que se reduce a un "s1... (14) 

OBJETO 

Anal.izaretnc>s l.o que es el. objeto del. contrato. 

El. objeto del. contrato no es sino l.a creacidn o tran.!! 

misi6n de l.os derechos y de l.as obl.igaciones. En cambio, el. 

objeto de l.a obl.igacidn es l.a prestacidn positiva o negativa 

del. obl.igado; en otros t~rm.inos, l.a entrega de una cosa, el. -

hecho que el. deudor debe ejecutar o l.a abstencidn a que se ha 

sometido. 

De l.o anterior se deduce que el. objeto del. contrato, 

o sea l.a creacidn o transmisidn de derechos y obl.igaciones, -

que son ni más ni rrenos, l.as obl.igaciones que nacen de @1, --

vienen a ser el objeto directo de1 contrato; y e1 objeto de -

1a ob1igaci6n, o sea, 1a cosa o e1 hecho de 1a prestacidn o -

de 1a abstenci6n, en fin, 1a determinada conducta que debe t~ 

(14) Guti6rrez y Gonz41ez, Ernesto. Derecho de 1as Ob1igacio 
~e~S2~dit. Cajica. México, 1971. 4a. Edicidn. P~g. 149-
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ner e1 ob1igado en l.a re1ación jurídica, constituye a su vez, 

e1 objeto indirecto o mediato de1 contrato. Para hacer m~s -

el.aro 1o anterior, ha sido muy usua1 citar e1 ejemp1o de1 co~ 

trato de compra-venta. En este caso, e1 objeto directo de1 -

contrato es 1a transmisi6n de1 dominio de una cosa de una peE 

sana hacia otra, y a su vez, ~ata ú1tima e1 de pagar un pre-­

cío cierto y en dinero. El. objeto indirecto o mediato, resu~ 

ta ser entonces 1a cosa y e1 precio, esto es, 1a entrega de -

1a cosa y de1 precio respectivo. 

aquel. 

"Todo contrato debe tener un objeto y si ~ste fal.ta, -

de val.ar~ es objeto toda prestaci6n consistente 

en dar, hacer, o no hacer, ya sea simpl.e o compl.eja, ya se -­

real.ice por una so1a del.as partes (contratos uni1atera1es), 

ya por ambas (bi1atera1eS) N • ( 15) 

Nuestro C6digo Civi1 de 1928 enwnera en su art!cu1o --

1824: 

"Son objeto de 1os contratos: 

z. La cosa que e1 ob1igado debe dar; 

zz. E1 hecho que e1 ob1igado debe hacer o no hacer". 

(15) Rojina Vi11egas, Rafae1. Op. Cit. PSg. 374. 
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En cuanto a 1os requisitos del objeto, en 1as ob1iga­

ciones de dar, cuando el objeto consiste en 1a entrega de una 

cosa, ésta debe ser física y jurídicamente posib1e. 

Por f~sicamente posib1e se entiende, por cuando exis­

te en 1a naturaleza, de modo que todo aque11o que no existe o 

no puede existir en 1a natura1eza, no es f~sicamente posib1e 

y por ende no puede nacer a 1a vida jur~dica una re1aci~n co~ 

tractua1 sobre un objeto inexistente. Sin perjuicio de este 

requisito, 1a Ley permite y reg1arnenta 1a venta de cosas fUtE 

ras, pese a que en un momento dado el objeto no exista, pero 

se tiene 1a certeza de que posteriormente si existirá; en viE 

tud de que la imposibilidad f~sica a que se refiere la Ley es 

absoluta y 1a venta de cosas futuras no impiica una i.mpos~ 

bi1idad abso1uta. 



CAPITULO SEGUNDO 

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 

2. 1. CONCEPTOS 

E1 arrendamiento es uno de 1os contratos que tiene -

mayor .importancia tanto te6rica como en 1a pr5ctica, por 1os 

prob1emas que suscita, por su reg1amentaci6n minuciosa en e1 

C6digo Civi1, y por su constante ap1icacidn en 1a pr4ctica. 

E1 arrendamiento, ta1 como est4 reg1amentado en e1 -

derecho moderno y tambi~n como 1o fue en e1 Derecho Romano. -

ha merecido 1a atenci6n preferente de1 1egis1ador, y as! en -

1os Cddigos civi1es, encontramos reg1arnentados 1os principa--

1es problemas que 1a doctrina ha p1anteado a prop6sito de es-

te contrato. 

"La tradici6n o~rece a1 derecho moderno una noci6n -

tan amp1ia de1 arrendamiento, que en e11a se comprenden ma1t~ 

p1ea y diversas figuras contractua1es. E1 objeto de1 arrend~ 

miento puede ser una cosa Ccorpora1 o incorpora1, mueb1e o i~ 

mueb1e), 1os servicios de una persona (manua1es o mec4nicos -

e inte1ectua1es) o 1a actividad de una persona encaminada a -

producir un cierto trabajo que se sue1e distinguir (como dis­

tingu~an ya 1os romanos) en arrendamientos de cosas (1ocatío 
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conductio rerum) en que el arrendador concede a otro el uso -

de una o el goce de un derecho y el conductor (arrenda-

tario. inquilino, colono) promete en compensaci6n una determ~ 

nada suma de dinero (precio, merced, flete); un arrendamiento 

de obras (locatio conductio operarum), en la que el artifice, 

el operario, el trabajador (arrendador) emplea durante un téE 

mino determinado una cierta energ~a de trabajo en favor de -­

otro (conductor), a cambio de una cierta remuneraci6n (sala--

rio, paga, honorarios); un arrendamiento de obra (locatio co~ 

ductio operis), en la que una persona (arrendador, comitente) 

encarga a otro l.a ejecuci6n de una obra, comprometi~ndose a -

pagar a quien la ejecuta (conductor, empresario, contratista) 

un precio dete.rm.inado''. ( 1) 

Se define e1 arrendamiento como un contrato por v.ir-

tud de1 cual, una persona 11amada arrendador concede a otra, 

llamada arrendatario, e1 uso o goce tempora1 de una cosa, me­

diante el pago de un precio cierto. Por tanto, son elementos 

de 1a definiciOn de1 contrato, los siguientes: lo. La conce-

s.i6n del uso o goce temporal de un b.ien, 2o. E1 pago de un --

precio, contraprestaciOn correspondiente a la concesiOn 

del uso o goce, y 3o. La restituci6n de la cosa, supuesto que 

(1) ventura Silva, Sabino. Derecho Romano. Editorial Porraa. 
M~xico 1992. 14a. Edic.i6n. P. 146. 



s61o se transfiere tempora1mente ese uso o goce. A.rtícu1o --

2398 del. C6digo Civil. vigente para el. Distrito Federal.: "Hay 

arrendamiento cuando l.as dos partes contratantes se obl.igan -

rec1procamente, una a conceder el. uso o goce temporal. de una 

cosa, y l.a otra, a pagar por ese uso o goce un precio cierto••. 

''La funci6n jur1.dica de1 arrendamiento consiste, por 

tanto en transferir e1 uso o goce, porque en nuestro Derecho 

se trata de una ob1.i.gaci6n de dar. A diferencia del Derecho 

franc~s, en que es de hacer. La doctrina francesa dominada -

por 1a termino1og1a que emp1ea e1 C6digo de Napo1e6n, dice -­

que el. arrendador estS. ob1.i.gado a ''hacer, gozar" al. arrendat!!_ 

rio de una cosa, y por esto se dice que 1a ob1igacidn de1 - -

arrendador ejecutar un hecho: hacer gozar 1a cosa. 

En nuestra tradici6n jur1dica, desde e1 C6digo de --

1.870 esta ob1igaci6n se cl.asifica dentro de 1as obl.igaciones 

de dar. Han enumerado nuestros cddigos como tal.es: l.o. La 

Trasmiai6n del. dominio de cosa cierta, 2o. La enajenacidn del. 

uso o goce de cosa cierta, 3o. La restituci6n de cosa ajena, 

y 4o. El. pago de cosa debida. En el. cap~tul.o referente a - -

obl.igaciones de dar o prestaciones de cosas, estatuye el. art.:;. 

cu1o 2011: "La prestaci6n de puede consistir: 1. En -

l.a transl.ac.i.6n del. dominio de cosa cierta, II. En l.a enajena­

ci6n temporal. del. uso o goce de cosa cierta, IrI. En l.a res­

tituci6n de cosa ajena o pago de cosa debida". (2) 

(2) Cfr: Rojina Vil.l.egas, Rafael. Op. Cit. P~g. 549. 
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2.2. NATURALEZA JURIDICA 

.. E1 contrato de arrendamiento se c1asi.fica como prin 

cipa1 por cuanto que tiene existencia independiente. Es bi1!!. 

tera1, porque genera derechos y ob1igaciones rec1procas, 

decir, concesi6n de1 uso o goce de una cosa y e1 pago de 

precio. Es oneroso, porque impone derechos y grav~menes para 

ambas partes, respectivamente. Su caracter~stica onerosa no 

depende de que sea bi1atera1. 

"En e1 arrendam.iento, e1 arrendador tiene e1 preve-­

cho de 1a renta y e1 gravamen de conceder e1 uso o goce de 1a 

cosa, y e1 arrendatario tiene el derecho de gozar de1 uso o -

goce de 1a cosa, y e1 gravamen de pagar una renta. Se trata, 

ademas de un contrato generalmente formal, que requiere para 

su validez constar por escrito. Excepciona1mente puede ser -

consensua1. 

"Por su natura1eza, e1 arrendamiento es un contrato 

conmutativo" -

"E1 carScter conmutativo no depende de1 dato econ6m~ 

co de 1a ganancia p~rdida en 1a operaci6n ce1ebrada sino de 

que 1os provechos y 9ravAmenes sean ciertos y determinados a1 

ce1ebrarse e1 contrato. 
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El. arrendamiento es el contrato que se ha considera­

do como tipo de los 11amados contratos de tracto sucesivo, -­

por cuanto que necesita por su natura.l.ezg misma. una duraci6n 

determinada, para que pueda tener vigencia. El arrendamiento 

no es concebible con contrato instant~neo. su natura1eza de 

contrato de tracto sucesivo, tiene efectos jurrdicos intere-­

santes en 1a nu.l.idad y en 1a rescisi6n, ya que no existen CD.!! 

secuencias restitutorias. Hay un impedimento material. para -

restituir el. uso ya consumado y, por consiguiente .l.a interde­

pendencia de estas ob.l.igaciones recíprocas impedir& la resti­

tuci6n de la renta; en tanto que en .l.os contratos instant&- -

neos, .l.a nu.l.idad o la rescisi6n original. la restituci6n de -­

prestaciones, en 1os de tracto sucesivo no puede existir esa 

restitución. En 1os casos de 1esi6n, podr~n aumentarse o di~ 

minuir 1as rentas pasadas, si as~ se rec1am6, tomando en cue~ 

ta 1a explotaci6n indebida que hubiere sufrido el arrendador 

o e1 arrendatario. Si 1a nulidad se fundare en error, do1o. 

o violencia, estos vicios de la voluntad pueden influir tam-­

bilin en un aumento o disminuc3..6n de las rentas pasadas'". (3) 

2.3. REFERENCIAS HZSTORICO LEGZSLA.TIVAS 

En los siguientes puntos haremos mención de1 desarr2 

(3) Rojina V3..11egas. Op. Cit. P&g. 551 y 552. 
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110 hist6rico del. arrendamiento, desde c1 Derecho Romano, ha~ 

ta nuestros d!as. 

2.3.1. DERECHO ROMANO 

Trataremos este contrato en el Derecho Romano, de -­

una manera muy superficial., ya que e1 tiempo no nos permiti-­

r~a hacer un estudio amplio, ademSs de no ser éste el tema -­

que abordaremos, y si se hace es Gnicamente por principio 16-

gico de que el estudiar un tema, se debe principiar por sus -

antecedentes e historia. 

El Derecho Romano, fuente de inspiraciOn de muchos -

derechos y en especial. del nuestro, dividía los contratos en 

cuatro el.ases a saber: Los contratos REALES, que se perfec-­

cionaban con l.a entrega de l.a cosa y obl.igaban a J.as partes -

hasta ese momento; l.os contratos VERBALES, por medio de los -

cual.es J.as partes se ob1iqaban por medio de f6rmu1as sacrame!!. 

ta1es, en forma de preguntas y respuestas que en forma soiem­

ne se hacian. Los contratos LITERALES, que eran aque11os que 

ob1igaban a ias partes a1 d&rse1es 1a forma de vida y que por 

1o genera1 se hac~an mediante su inscripci6n en un 1ibro de -

caja, en donde se anotaban 1os ingresos y egresos; contratos 

CONSENSUALES, dentro de 1os cua1es se encuentrQ e1 contrato -

de arrendamiento y son aque11os en 1os cua1es no se necesita 

ninguna forma1idad y se perfecciona e1 contrato por e1 s01o -

consent.imiento de 1as partes, sancionado por e1 derecho Civi1. 
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En e1 Cerecho Romano defin1an el contrato de arrend~ 

mi.ente de l.a siguiente manera: "El arrenda.miento es un con--

trato por el. cual. una persona se compromete con otra, a proc~ 

rar1e e1 goce temporal de una cosa, o a ejecutar por ella - -

cierto trabajo mediante una remuneraci6n en dinero 11.amada --

MERCES". (4) 

En el contrato, la persona obl.igada a entregar la cosa 

hacer el. trabajo se le llama locator y su activi.dad s~ d~ 

nomina locatio y tiene para exigir a la otra parte la acci6n 

11.amada l.ocati. La persona que debe pagar el. precio del al.--

quil.er por la cosa el. trabajo, se denomina conductor, su act~ 

vidad es una conductio y tiene el derecho de exigir de su co~ 

traparte el cumpl.imiento de la obl.igaci6n pactada por medio -

de la acci6n conducti. 

Ex.i.st~an dos c1ases de arrendamiento, e1 arrendamie~ 

to de cosas y e1 arrendamiento de servicios, e1 primero deno-

minado LOCATl:O RERUM y el. segundo LOCAT::CO OPERARUM. 

Arrendamiento de cosa. Como ya v.imos, e1 contrato -

de arrendamiento en e1 Derecho Romano un contrato de l.os -

11Amados cor~SENSUALES a1 igua1 que 1a compra-venta, l.a socia-

(4) Petit, Eugene. Tratado El.emental. de Derecho Romano. Edi­
torial. Nacional.. M~xico 1970. Sa. Edici6n p. 376 y 377. 
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dad y el mandato, confundiándose en muchos aspectos especial-

mente la compra-venta, el consentimiento de las partes d~ 

be recaer sobre la cosa objeto del arrendamiento y sobre el -

precio, que son los elementos esenciales del contrato. 

El arrendamiento puede recaer sobre cualquier cosa -

que pueda ser susceptible de pertenecer al patrimonio de los 

particulares, con excepci6n de las servidumbres prediales que 

s6lo pueden arrendarse junto con el terreno ~l que pertenecen 

y las cosas que son consUatibles por el uso que se les d~, co­

sas que s~lo pueden ser arrendadas como cuerpos ciertos y de­

terminados, es decir, Gnicamente AD POMPAN ET OSTENTATXONEM~ 

cierto y 

El precio del alquiler, o sea las MERCES, debe ser -

dinero, es decir, no debe ser fingido e1 hecho de 

pagar por e1 a1qui1er, siendo que en rea1idad no se pague. 

Asimismo, debe ser en dinero, ya que si es pagado de otra foE 

ma estaremos en presencia de un contrato INNOMINADO; esta re­

gia tiene su excepci6n cuando se trata de1 arrendamiento de -

un fundo o finca rGstica, ya que en ese caso, 1a renta puede 

ser fijada en especie. 

2.3.2. DERECHO ESPANOL 

Trataremos brevemente e1 contrato de arrendamiento -

España, por ser en este pa~s donde se encuentran 1os ante-
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esa instituci6n, que por muchos años tuvo vigor en nuestro -­

país. Gran similitud existe entre el contrato de arrendamieE 

to del Derecho Romano y de Derecho Español, ya que ~ste G1ti-

tom6 corno fuente de inspiraci6n e1 Derecho Romano. 

E1 Derecho Españo1 divide a1 contrato de arrendamieE 

to de cosas y arrendamiento de obras y servicios. Así vemos 

que en el. artículo 1543 del C6digo Civil Español., dice que el. 

arrenda.miento de cosas, de l.as partes se obl.iga a dar a -

otra. el. goce o uso de una cosa por tiempo determinado y pre-­

cio cierto, de donde se desprende con cl.arida.d que se trata -

de1 arrendamiento de cosas, y para el. arrenda.miento de servi­

cios, el. art1cul.o 1554 del mismo ordenamiento, dice: "En el. 

arrendamiento de obras y servicios, una de las partes se obl.~ 

ga a ejecutar Wla obra a prestar a l.a otra, un servicio por 

precio cierto, aqu~ termina e1 art!cul.o de donde vemos que --

también el. trabajo personal. 

cada 1egis1aci6n. (5) 

susceptibl.e de arrendarse en -

A1 igual. que en el. Derecho Romano y en e1 nuestro, -

en el. Derecho Español., no son susceptibl.es de arrendamiento -

que se consumen por su uso normal., circunstancia na.tu--

(5) C6digo C.ivi1 Españo1. 
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ra1 y 16gica, toda vez que e1 arrendamiento por su natura1eza. 

es de car.Scter permanente y si estuviéramos en presencia de1 

arrendamiento de una cosa que por su acabara, e1 con-­

trato de arrendamiento a1 terminarse 1a cosa. quedar~a sin m~ 

teria. 

Asimismo, como requisitos de1 arrendamiento, se seña--

1an 1os siguientes: E1 consentimiento de 1as partes, acuerdo 

sobre 1a cosa objeto de1 cc.·ntrato, 1a direc:ci6n de1 mismo, 1a 

forma1idad, que debe dado e1 contrato por escrito y debe 

ser registrado en e1 Registro de 1a Propiedad, para que surta 

efectos contra tercero, precio, que debe ser cierto, verdade­

ro y justo por 1o que respecta a1 arrendamiento de obras 

servicios deben ponerse de acuerdo 1as part1?s acerca de1 sa1~ 

río o jorna1 que ha de pagarse por e1 trabajo arrendado. 

2.3.3. EPOCA COLONIAL 

Con 1a 11egada de 1os españoles a conquistar 1o que se 

11am6 1a Nueva España, trajeron consigo como natural, su -

1egis1aci6n, costumbres, re1igi6n, etc., por 1o que. durante 

mucho tiempo y para ser m&s exactos desde su 11egada hasta 1a 

época de 1a independencia. pasando por toda 1a ~poca co1onia1, 

1a 1egis1aci6n materia de arrendamiento que estuvo vigente 

M~xico, fue 1a 1egis1aci6n españo1a, sa1vo disposiciones -

ais1adas, contenidas en alguna ordenanza. 
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Sin embargo, gran confusi6n reinaba en 1a Nueva Esp~ 

ña en torno de este contrato, ya que por una parte, exist!an 

1as Leyes de Indias, que trataban de proteger a1 aborigen y -

por otra, hab1a ordenanzas que favorec!an al. español., creando 

esto una situaci6n ca6tica que redundaba en pe=juicio de 

1a administraci6n de justicia, y de 1os principios de1 Oere-­

cho Civil.. 

2.3.4. CODIGU CIVIL DE 1870 

Ante esta situaci6n que dur6 hasta el. año de 1870 

que se cre6 el. C6digo Civil. Mexicano que trat6 el. contrato de 

arrendamiento en el. t~tul.o XX del. l.ibro III. C6digo que si -

bien no l.ogr6 resol.ver el. probl.ema, satisfaciendo l.as necesi­

dades de l.a 6poca, si l.ogr6 grandes adel.antos para encausar -

en forma homogdnea l.a 1egisl.aci6n rel.ativa a1 arrendami..ento. 

En su cap1tu1o primero comprend%a 1os ternas re1ati-­

vos a 1as reg1as generales de1 contrato de arrendamiento est~ 

b1ecido como principio de 1os contratos cuyo va1or exceder~a 

de trescientos pesos anua1es, que deb1a otorgarse por escrito 

y si· se trataban de un predio rGstico, entonces e1 contrato -

deb!a constar en escritura p0b1ica. 

En e1 cap1tu1o tercero se enumer~n 1aa ob1igaciones 

de1 arrendador y de1 arrendatario, siendo datas 1as ob1i9aci~ 

nes 1~9icas y naturales para este contrato. 
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Con respecto a las obligaciones del arrendatario, P2 

demos decir que era causa para ddr por rescindido el contrato 

la falta de pago de una sola mensualidad; as! como la dispos~ 

ci6n que se refiere a que la prestaci6n convenida, o sea el -

pago de 1a renta, deber~ hacerse en la moneda convenida y si 

a1 momento de efectuar el pago no fuere posible, se har~ al -

tipo de cambio que corresponda, de acuerdo con el precio real 

de 1a moneda pactada. 

Este pacto se efectuaba con el objeto de impedir los 

perjuicios que pudiera causar en un momento dado, la devalua­

ci6n de la moneda. 

Tratandose del subarriendo, si ~ste se hac~a sin el 

consentimiento del arrendador, exist~a la responsabilidad so­

lidaria del arrendatario y del subarrendatario. para todos 

1os casos en que tenían una ob1igaci6n; si se hac1a con su 

oonsentimi.ento expreso. entonces se consideraba que 1o que 

exist1a era un nuevo arrendamiento. 

Tambi4n en este C6digo. en su art1cu1o 3135 se esta­

b1ece 1a supresiOn de1 desahucio. toda vez que se consideraba 

que ~ste se prestaba a grandes abusos. 

Las causas por las que daba por terminado e1 con-

trato eran por haberse cump1ido e1 p1azo convenido, por haber 
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satisfecho e1 objeto para e1 que la cosa fue arrendada, por -

mutuo consentimiento, por nulidad, por rescisi6n por d~rse1e 

a la cosa un destino distinto al pactado, por falta de pago -

de las mensualidades pactadas, por subarrendar la cosa sin -­

consentimiento del arrendador, por pérdida de la cosa, etc. -

Cuando el arrendamiento se rescind~a por culpa del arrendata­

rio, dste estaba obligado a pagar los daños y perjuicios que 

le ocasionaran al arrendador. 

Una disposici6n muy especial y digna de tomarse 

cuenta en este breve estudio, es la que se estipulaba en el -

art~culo 3146 de ese cddigo y que a su 1etra dec~a: "El 

arrendador no puede rescindir el contrato, aunque alegue que 

quiera o necesite la cosa arrendada para su propio uso; a me­

nos que se haya pactado 1o contrarío". 

Como vemos, esta 1egis1aci6n consagraba un derecho -

muy amp1io para e1 arrendatario y aQ.n en nuestros d!as con t~ 

do y 1as 1eyes de emergencia, no se consagraba este derecho -

tan trascendenta1 para e1 inqui1ino. 

Otras prerrogativas que ya se 1e conced~an a1 inqui-

1ino en este c6digo de 1870 eran 1as re1ativas a que e1 con-­

trato no se rescind~a por 1a muerte de1 arrendador ni de e1 -

arrendatario, en caso de venta, a no ser que en este G1ti..mo 

caso hubiere pacto expreso en contrario. 
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En caso de expropiaci6n, o por transmisi6n de la co­

par causa de utilidad pGbl.ica, el contrato se rescinde pe­

los contratantes deben de ser indemnizados, en 1os t~rmi-­

que establecía la Constituci6n. 

El cap~tul.o cuarto de este ordenamiento conten~a las 

disposiciones relativas a los contratos de arrendamiento por 

tiempo determinado y como modal.idad establ.ec1a que so-

lamente era obligatorio para el. arrendador el plazo forzoso y 

éste se fijaba a tres años, asimismo, se establ.eciO el. dere-­

cho y l.a pr6rroga y la t4cita reconducci6n. 

2.3.S. CODIGO CIVIL DE 1884 

En el. a5di90 Civil de 1884 se conservan en general. -

todas las disposiciones relativas al contrato de arrendamien­

to, que estaban consagradas en el. C6digo de 1870, a excepci6n 

de 1a forma1idad, ya que en este C6digo se estab1eci6 que 1os 

contratos deb~an de hacerse por escrito si 1a renta pasaba de 

cien pesos anua1es, en tanto en e1 C6di90 de 1870 esa dispos~ 

ci6n a1canzaba s61o a 1os contratos, que exced~an de trescieE 

tos pesos. 

Otra disposiciOn que vari6 en este Código fue 1a re-

1ativa a1 t~rmino de1 arrendamiento, ya que suprime 1os tres 

años forzosos para e1 arrendador que marcaba e1 C6digo de - -
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1870, para espec1fica.r que 1os contratos concl.uir1an a vol.un­

tad de cual.quiera de l.as parees contratantes, con l.a única -­

condici6n de que se notifique esta circunstancia a l.a otra -­

parte con dos meses de anticipaci6n, si se trata de un predio 

urbano y de un 3ño si se trata de un predio rGstico. 

Otra disposici6n que diverge del. C6digo de 1870, 

la relativa a la del. plazo a que están obligados l.os arrenda­

tarios a pagar la renta, en caso de que no exista convenio e~ 

preso en ese sentido y esto sucederá por sementres, a difere~ 

cia del. C6digo anterior que dec1a, que el. pago deb!.a hacerse 

por tercios, es decir, por trimestres vencidos. 

Estas son las principales diferencias que encentra-­

moa entre los dos C6digos antes citados, en re1acidn con 1as 

disposiciones re1ativas a1 contrato de arrendamiento de bie-­

nes inmueb1es. 
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CAPITULO TERCERO 

EL ARRENDAMIENTO PARA CASA HAB.ITACION 

3.1. ELEMENTOS DE EXISTENCIA 

trato 

Recordando que 1os elementos de existencia de1 con-­

e1 consentimiento, e1 objeto y 1a forma, haremos 

una breve referencia de cada uno de e1los, en relaci6n con e1 

contrato de arrendamiento. 

E1 consentimiento entendido como el acuerdo de dos o 

mas voluntades, se llega a ~1 cuando ponen de acuerdo arre~ 

dador y arrendatario sobre el precio de la renta y la fecha de 

entrega del bien objeto del contrato. 

La forma es la manera de exteriorizarse el consenti­

miento en el contrato, en el arrendamiento generalmente es -­

por escrito. 

El objeto del contrato 

sistir en un dar, en un hacer o 

la conducta que puede con­

no hacer, ademas se 

tiende como la cosa sobre 1a cua1 se contrata y e1 objeto 

e1 arrendamiento siempre deber~ estar dentro de1 comercio. 
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3.2. REQUISITOS DE VALIDEZ 

Los requisitos de Va1idez son 1a capacidad, ausencia 

de vicios en el consentimiento y 1a 1icitud en e1 objeto, mo­

tivo o fin del contrato. 

La capacidad es 1a aptitud de 1as personas para ser 

titular de derechos y obligaciones, sera capaz para firmar un 

contrato de arrendamiento, aquel individuo que se puede com-­

prometer a responder de las obligaciones que contrae y de 1os 

derechos que adquiere derivados de la firma del contrato de -

arrendamiento. 

Los vicios del consentimiento son aquellas circuns-­

tancias que dañan la manifestaci6n de la voluntad, por tal m~ 

tivo cuando hay vicios del consentimiento en el contrato de -

arrendamiento invalidan el mismo. 

El objeto, motivo o fin del contrato debe ser 1~cito, 

pues de 1o contrario e1 contrato se inva1ida de manera abso1~ 

ta. 

3.3. EFECTOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMZENTO 

En este apartado hab1aremos de 1as ob1igaciones que 

genera e1 contrato de arrendamiento para ambas partes. 
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Ob1igaciones cuyo cumplimiento incumbe al arrendador. 

Cinco son las obligaciones principales que el C6digo 

Civil vigente señala al arrendador, derivadas todas ellas de 

su ob1iqaci6n general de procurar al arrendatario el goce de 

la cosa dada en arrendamiento y de una manera sucesiva, ya -­

que esta obligacídn, se prolongara durante toda la duraci6n -

del contrato. 

El C6digo Civil no establece ninguna distinci6n en-­

tre las diversas obligaciones que corresponden al arrendador 

y se limita a prescribir que ~ate estar~ obligado, aunque no 

haya pacto expreso, a entregar al arrendatario la cosa arren­

dada con todas sus pertenencias y en estado de servir para el 

uso que se hubiere convenido; a conservar la cosa en e1 mismo 

estado durante e1 arrendamiento haciendo para e11o 1as repar!!. 

cienes que fueren necesarias; a no estorbar ni embarazar en -

modo alguno e1 uso o goce de 1a cosa; a garantizar e1 uso pa­

c~fico de 1a misma, finalmente a responder de aque11os daños 

y perjuicios que sufra e1 arrendatario por 1os defectos o vi­

cios hayan sido anteriores a 1a ce1ebraci6n de1 contrato y -­

desconocidos para e1 arrendatario; atln mSs, esta garant1a - -

abarcarS todos 1os vicios que aparezcan en e1 curso de1 arre~ 

damiento si estos sobreviven sin culpa de1 arrendatario. 

Acerca de1 uso a que se ha de destinar 1a cosa, 1a -
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Exposici6n de Motivos de.l c6digo Civil. de 1870 decra sobre el 

part.icul.ar: "si no se ha convenido expresamente e1 uso a que 

se destina .la cosa, deberá suponerse que .la intenci6n de .los 

contratantes ha sido que .la cosa se emp.lee de una manera con­

forme a su propia natura.laza, y por .lo mismo el arrendador 

tal. caso debe entregarla de modo que sirva a su objeto; lo 

contrario ser.ta desnatural.izar el contrato'". La misma idea -

transcrita est:i consagrada en e.l art~cu.lo 2412, fracci6n I, -

de nuestro C6digo Civi.l ya que estab.lece que si no hubo conv~ 

nio expreso acerca de.l uso a que se ha de destinar .la cosa, -

Gsta deber:§ conforme a su natural.eza. 

La obl..igaci6n que corresponde al. arrendador de con-­

servar l.a cosa en el. mismo estado durante e1 arrendamiento, -

haciendo para e11o 1as reparaciones necesarias, Wlp1ica a su 

vez, 1a ob1igacidn para e1 arrendatario de poner en conoci- -

miento de1 arrendador, y a 1a mayor brevedad posib1e, de to-­

dos aque11os desperfectos que sufra 1a cosa y que ameriten -­

una reparaci6n, bajo pena, si no 1o hace, de pagar 1os daños 

y perjuicios que su omisidn causen. A.hora bien, si e1 dueño 

de 1a cosa arrendada una vez que tuviere conocimiento de esas 

reparaciones, se negare a hacer1as, tondrS facu1tad e1 arren­

datario para e1egir entre rescisidn de1 contrato o bien recu­

rrir a 1a v~a judicia1 para que e1 Juez en este caso, eatre-­

che a1 arrendador a cump1ir con su ob1igacidn, as~ como para 

que segQn 1as circunstancias de1 caso, decida sobre 1a indem-
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nizaci6n por daños y perjuicios que se hubieren causado al -­

arrendatario por la no oportunidad de esas reparaciones 

~n ciertos casos previstos por la Ley, la necesidad 

de reparaciones urgentes da lugar o a la disminuci6n de la -­

renta, o m&s radicalmente a la rescisi6n del contrato, ya que 

como veremos m~s adelante existe la obligaci6n de pagar el -­

precio en tanto subsiste el. uso y goce de la cosa1 si. desapa­

rece una de el.las, desaparecer~ la otra. La necesidad de es­

tas reparaciones para la conservaci.On de la cosa, interrumpe 

por l.o tanto la obl.igaci6n del. arrendador de no estorbar ni -

embarazar en modo alguno el. uso de la cosa y correlativamente, 

la obl.igaci6n del arrendatario de pagar l.a renta. La Ley, -­

previendo todos 1os casos que pueden presentarse con ese mot~ 

vo, dice que e1 arrendatario que por causa de reparaciones se 

ve privado de una manera tota1 de1 uso de 1a cosa, tendrA de­

recho a que no se 1e cobre renta mientras dura e1 impedimento; 

si 1a privaci6n de1 uso es parcia1 podrS e1 arrendatario pe-­

dir una reducci6n de 1a renta y a(in mSs, ia rescisi6n de1 oo~ 

trato, si 1a privaci6n siendo parcia1 dura mSs de dos meses. 

La ob1i9aci6n de1 arrendador a garantizar e1 uso y -

goce pac1fico de 1a cosa durante e1 tiempo de1 arrendamiento, 

comprenderS Gnicamente 1as v!as de Derecho, es decir, aque- -

11os casos en 1os que un tercero pretenda ejercer sobre 1a c2 

sa arrendada un derecho rea1, como por ejemplo un derecho de 



59 

propiedad, de servidumbre, etc. El C6digo Civil confirma lo 

dicho a1 establecer art~culo 2418 que la garant!a del -

uso y goce pac~fico de la cosa, no comprendera las v!as de -­

hecho de terceros, y que no aleguen un derecho sobre la 

arrendada. El arrendatario casos anicamente tendr4 -

acci6n sobre los autores de los hechos pero nunca sobre la -­

persona del arrendador. Igualmente no estar4n comprendidos -

en la garant~a que presta el arrendador los abusos de fuerzas. 

El 16gico suponer, que a su vez el arrendatario ten­

drS la obligaci6n de informar al arrendador, y a la mayor br~ 

vedad posible, de toda usurpaciOn o novedad que provenga de -

un tercero, so pena de pagar los daños y perjuicios que se --

por su omisi6n. 

El art~culo 2421 del C6digo Civil dice acerca de la 

mencionada ob1igaci6n: .. el arrendador responde de los vi-• -

cios o defectos de la cosa arrendada que impidan el uso de -

ella. aunque ~1 los hubiese conocido• o hubiesen sobreveni-

do en el curso del arrendamiento sin culpa del arrendatario". 

Esta vez. obtenga algo en su compensaci6n~ La Ley no admite 

esta ob1igaci6n de una manera absoluta. ya que dice. que On.i­

camente en tres casos subsistir4 aquella: si en el contrato. 

el arrendador autoriz6 al arrendatario para hacer las mejoras 

y se ob1ig6 a pagarlas: si las mismas fueren Otiles y el con­

trato fuere por tiempo indeterminado, si el arrendador autor~ 
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del de las mejoras, el arrendador da por concluido el co~ 

trato. Para los dos últimos casos. la Ley previene que. aún 

habiendo estipulaci6n en contrario. el arrendador estar~ ob~i 

gado a pagar esas mejoras. 

Obligaciones que debe cumplir el arrendatario. 

El arrendatario estarS obligado en primer lugar, a -

satisfacer la renta en la forma y tiempo convenido; a respon­

der de los perjuicios que la cosa arrendada sufra por su cul­

pa o negligencia de sus familiares, sirvientes o tambi~n en -

ciertos casos, por culpa de sus subarrendatarios; finalmente 

deberS servirse de la cosa solamente para el uso convenido o 

conforme a 1a natura1eza o destino de e11a. 

Si bien es cierto. que estas tres ob1igaciones que -

consigna e1 C6digo Civi1. son 1as principa1es. no son 1as an_! 

cas.puesto que e1 ordenamiento mencionado,ob1iga a1 arrendata­

rio pedir 1a disminución de 1a renta o 1a rescisión de1 con-­

trato. sa1vo que pruebe que tuvo conocimiento antes de ce1e-­

brar e1 contrato. de 1os vicios o defectos de 1a cosa arrend~ 

da. Esta ob1igación de1 arrendatario abarca no soiamente 1a 

garant~a contra vicios o defectos de 1a cosa que sean anterio 

res a1 arrendamiento. sino 1os que sobrevengan en e1 curso --
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del mismo ya que como vimos anteriormente, el arrendador tie­

ne la obligaci<5n de "hacer gozar" a1 arrendatario de la cosa 

arrendada durante la duraci6n del contrato, haciendo desapar~ 

cer todo obst~culo que se oponga a esta finalidad. 

Para terminar con las obligaciones del arrendador, -

mencionaremos aquellas que consisten, la primera, en hacer la 

devoluciOn, si lo hubiere, de saldo a favor del arrendatario 

una vez terminado el contrato, y la segunda, en pagar al 

arrendatario las mejoras hechas por éste, ahora bien, los ga~ 

tos que haga el arrendatario para la conservaci6n de la cosa, 

pueden ser Otiles, es decir, gastos que sin ser necesario, 

sin embargo aumentan el precio de la cosa¡ necesarios, que 

son indispensab1es para 1a conservaci6n de 1a cosa en buen e~ 

tado; vo1untarios, que son aque11os gastos que hace e1 arren­

datario para su mayor comodidad pero que no son requeridos c2 

mo indispensab1es. 

Para 1os dos primeros casos, consideramos que e1 - -

arrendador deber1a estar ob1igado a pagar a1 arrendatario ga~ 

tos por 1as mejoras Gti1es y necesarias, ya que si e1 dueño -

de1 predio arrendado reporta un beneficio, justo es que e1 -­

arrendatario a su vez deberá responder en caso de incendio, -

siempre y cuando éste, no provenga de caso fortuito, fuerza -

mayor o vicios de construcci6n; asimismo; tambi~n existe para 

e1 arrendatario 1a ob1igaci6n de poner en conocimiento de1 --
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arrendador en el plazo m~s breve, de toda novedad dañosa o 

usurpaci6n que otro hubiere hecho o también que prepare en 

contra de la cosa arrendada, bajo pena, de la correspondiente 

indemnizaci6n por daños y perjuicios: por 61timo, aunque el -

C6digo no la consigna expresamente, el arrendatario deber& -­

hacer al arrendador, la restituci6n de la cosa una vez termi­

nado el contrato. 

La primera de estas obligaciones cual es la de pagar 

el precio convenido, es de las m&s importantes, ya que el pr~ 

pietario consentir4 en privarse del uso de la cosa, en cuanto 

que el arrendatario paga el precio que se convino; es pues, -

de los elementos esenciales del arrendamiento y sin el -­

cual no podr~a existir ~ate. En consecuencia, podemos esta-­

b1ecer que existe 1a ob1igaci6n de1 arrendatario de pagar e1 

precio, en cuanto se ha11e en posesiOn de 1a cosa arrendada y 

en aptitud de destinar1a a1 uso para que 1a arrend6; no exis­

tiendo ta1 ob1igaci6n, sino desde e1 d~a en que e1 arrendata­

rio recibe 1a cosa, no estando por 1o tanto ob1igado a pagar 

1a renta sino a contar desde e1 d~a antes indicado. 

Nuestra 1egis1aci6n positiva a partir de1 C6digo Ci­

vi1 de 1870, consigna id~nticos preceptos respecto a tiempo y 

1ugar de1 pago de1 µrecio convenido. Dice e1 presente que e1 

arrendatario no estará ob1igado a pagar 1a renta sino desde 

e1 d~a en que reciba 1a cosa arrendada, sa1vo pacto en con-
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trario; respecto al lugar del pago, la Ley ordena que se está 

a lo estipulado en el contrato, y a falta de ella, aquél deb~ 

rá hacerse en la casa habitación o despacho del arrendatario. 

Por lo que toca al tiempo de hacer el pago, también se estará 

a lo estipulado por las partes en el contrato; ahora bien, si 

aquellas han omitido esta cláusula, la Ley sustituyendo a la 

voluntad de los contratantes, señala para arrendamiento~ de -

fincas urbanas, que el pago deberá hacerse por meses vencidos 

si la renta excede de cien pesos, por quincenas vencidas, si­

la renta es de sesenta a cien pesos, y por semanas también 

vencidas, cunado la renta no llegue a sesenta pesos. Tratan -

dese de fincas rústicas, el pago deberá hacerse por semestres 

vencidos. 

Contrariamente al principio establecido en el Dere-­

cho Romano de que el precio únicamente podía consistir en di­

nero~ el derecho moderno, en su constante evolución, admite 

el pago del precio en especie, y asi tenemos la disposición -

de nuestro Código Vigent~ que obliga al arrendatario a pagar 

dinero el mayor precio que tuvieren los frutos dentro del 

tiempo convenido, si el precio del arrendamiento debiera de 

pagarse en especie y el arrendatario no lo hiciere en el tie~ 

po debido. 

Hemos visto, como la obligación del arrendatario 



64 

de pagar el precio existe, en cuanto est~ en posesi6n de la 

arrendada y en aptitud de disfrut~rla. ¿Qué suceder~ pues, si -

por caso fortuito o fuerza mayor, se impide al arrendatario el -

goce de la cosa?. Si el arrendamiento tiene por objeto el 

goce de la cosa arrendada mediante el pago de precio 

convenido es claro que si se :impide al arrendatario aquel goce -

de la cosa, cesara la causa por la cual se oblig6 a pagar 

precio; ahora bien, el impedimento proveniente del caso fortuito 

o la fuerzA mayor, puede ser total o parcial, impedir el goce --

por un tianpo mas o menos largo, etc. Nuestro Código Civil da -

distintas soluciones a cada uno de estos casos, puesto que esta­

blece que si el impedí.mento es total no se causarA renta míen---

tras dure aqu61, pero si 6ste dura mas de dos meses, podr4 e1 -­

arrendatario pedir 1a rescisi6n de1 contrato: si el impedimento 

ea s01o parcia1 e1 arrendatario tendra derecho a que se 1e redu~ 

ca, a juicio de peritos, 1a r"enta, si dura m4s de dos meses, pr~ 

ceder& 1a resciaiOn. De 1a misma manera, e1 arrendatario podr4 

pedir la rescisi6n del contrato, si el impedimento dura más de -

dos meses, o bien no pagar la renta, mientras no se halle en po­

sesiOn de 1a cosa, en aque11os casos en que la privaciOn de1 uso 

provenga de la evicciOn del predio, debiendo ademas e1 arrenda-­

dor, pagar daños y perjuicios si ha obrado con manifiesta mala fe. 

Nosotros no nos adherimos a la opini6n sustentada por 

el C6digo Civi1 vigente, antes bien creemos, que todos 

estos el arrendatario deber4 pedir la rescisi6n de1 co~ 
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trato, ya que el. goce de la cosa no existe para é1 y por 1o -

tanto cesa su ob1igaci6n de pagar el precio. 

Bajo l.a vigencia de 1os C6digos de 1870 y 1884, no -

encontramos disposiciones semejantes, puesto que en 1os 

precitados el. arrendador anicamente ten1a e1 derecho de no p~ 

gar 1a renta si por caso fortuito o fuerza mayor se viere pr~ 

vado total.mente de1 uso de l.a cosa arrendada, existiendo tal. 

derecho d•.irante todo el. tiempo que durara el. impedimento1 si 

este fuere parcial. el. arrendatario ten1a derecho a pedir una 

reducci6n de l.a renta. 

La segunda obl.igaci6n del. arrendatario consiste en -

responder por l.os perjuicios que l.a cosa sufra, sea por su -­

culpa o negligencia, o bien, de l.a de sus familiares, sirvie~ 

tes, o subarrendatarios. Dentro de esta ob1igaci6n un poco -

abstracta nosotros estudiaremos e1 caso concreto de incendio. 

Dice e1 C6digo Civil. en su art1.cul.o 2435 que el. 

arrendatario es responsabl.e del. incendio a no que preven-

ga de caso fortuito o vicio de construcci6n. Siempre 

considerar& responsab1e mientras no pruebe l.o contrario: 

l.e -

una presunci6n juris tantwn, es decir, se crea una preaunci6n 

de cul.pabil.idad en su contra, ya que como sostienen al.gunos -

autores, si el. arrendatario está obl.igado restituir l.a 

una vez terminado el. arrendamiento, y no l.o hace, estará obl.~ 
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gado a probar que 1a destrucci6n de la misma se debe 

causa ajena a su voluntad o m~s bien, lü ausencia de culpa de 

su parte .. 

El art!culo antes citado señala el caso fortuito, la 

fuerza mayor y los vicios de construcci6n como hechos cuya 

prueba eximen de toda responsabilidad al arrendatario que to­

m6 las precauciones necesarias para evitarlo, aunque sin con­

seguirl.o, con la prueba de este hech·::> bastar:i para quedar ex­

cluido de toda responsabilidad. 

Como vimos anteriormente, se presumir~ responsable -

del incendio al arrendatario a menos que pruebe que este pro­

vino de caso fortuito, fuerza mayor o vicio de construcci6n; 

ahora bien, algunos autores sostienen que esta enumeraci6n de 

los hechos que eximen de responsabilidad al arrendatario son 

limitativos o restrictivos, otros en cambio sostienen 1a te-­

sis contraria y afirman que estos hechos tienen un carácter -

enunciativo. Los que sostienen la primera de estas teor!as, 

1imitan e1 derecho de1 arrendatario a defenderse a1 admitir -

Qnicamente como exc1uyente de responsabi1idad en de in--

cendio, la prueba de éste fue provocado por a1guno de 1os - -

hechos que sefia1a e1 C6digo Civi1 en su art~cu1o 2435. Los -

defensores de1 seg~ndo punto de vista, se fundan 1a 1il:er-

tad m4s absoluta de defensa para e1 demandado, toda vez, que 

e1 incendio puede ser provocado por una causa extraña y de --
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ningOn modo imputab1e a1 arrendatario, así por ejemplo, si e1 

incendio se verifica en 1a ausenciü de éste o da cualquier peE 

sona a quien pudiera imputSrse1e culpa o negligencia. 

Finalmente, existe para el arrendatario la obligación -

de restituir la cosa a1 terminar el arrendamiento, ¿en qué es­

tado deberá hacerse la restituci6n?; en el estado en que se r~ 

cibi6 1a cosa, haciendo para e11o las reparaciones de aquellos 

desperfectos de poca importancia que hayan sido causados por -

las personas que habitaron el edificio. E1 Código Civil, no -

consigna disposici6n alguna acerca de esta obligación, sin em­

bargo de 1a definici6n que da de1 contrato aludido e1 art~cu1o 

2398, diciendo que el arrendamiento es un contrato por e1 que 

una persona concede a otra e1 uso o goce tempora1 de una cosa, 

se infiere 1a ob1igaci6n de1 arrendatario de restituir la cosa 

una vez que haya vencido el p1azo convenido para la duraci6n -

de1 contrato; si e1 arrendatario no tuviere ta1 deber, e1 con­

trato cambiar!a de natura1eza y se transformaría en una venta. 

Los c6digos anteriores, tanto e1 de1 setenta como e1 de 

ochenta y cuatro, eran m~s exp1!citos sobre e1 particu1ar, - -

puesto que consignaban en sus art!culos 3126 y 2994 respectiv~ 

mente, 1a ob1igaci6n para e1 arrendatario de restituir 1a cosa 

a1 terminar e1 arrendamiento. Como dijimos, ta1 ob1igaci6n 

trae consigo 1a de hacer esa restituci6n en e1 mismo estado 

que la cosa se recibi6, salvo aquel demerito natura1 que haya 
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sufrido. En cuanto a la época de la restitución, ésta deberS 

hacerse el d~a de la terminaci6n del arrendamiento o más bien, 

el dra prefijado si el. contrato ha sido celebrado por tiempo -

determinado; si e1 contrato se celebró por tiempo indetermina­

do, ~ste concluirá el día que previamente fijen la~ partes, ya 

que la Ley establece para estos contratos, que terminaran a v2 

1untad de cualquiera de los contratantes previo aviso con dos 

meses de anticipaci6n si el predio es urbano, con un año si 

trata de un predio rústico; generalmente y para los efectos de 

la restituci6n, que como vimos deberá hacerse en el. estado en 

que la cosa se recibi6, se acostumbra. hace.t· constar en el. con­

trato una descripción de las partes de que se compone 1a finca 

arrendada. si ésta se omite. se presumirá que e1 arrendatario 

1a recibi6 en buen estado. sa1vo prueba en contrario. 

Si e1 arrendatario. una vez terminado e1 contrato. se -

rehusa a devo1ver 1a cosa. e1 arrendador podrá exigir1a media~ 

te 1a acci6n 11amada reivindicatoria. pues como estab1ece e1 -

C6digo de Procedimientos Civi1es. puede ser demandado en rei-­

vi..ndicacicSn "e1 que está ob1igado a restituir 1a cosa.... Ahora 

bien 1a Ley concede a1 arrendatario un derecho de preferencia 

sobre cua1quier otro interesado en e1 nuevo arrendamiento. - -

cuando éste haya durado más de cinco años. si e1 arrendatario 

hizo en 1a finca mejoras de a1guna importancia y también. si -

está a1 corriente en c1 pago de 1as rentas.. Igua1mente tendr~ 

e1 arrendatario e1 derecho de1 tanto si e1 propietario quiere 

vender 1a finca. esto es. se 1e preferir~ sobre cua1quier otro 

comprador que se 1e presente .. 
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CAPITULO CUARTO 

TIPOS DE ARRENDAMIENTO 

En e1 presente cap!tu1o, hab1aremos de 1as tres espe- -

cies de contrato a contemp1ar en este trabajo, a saber e1 

arrendamiento administrativo.mercanti1 y civi1; siguiendo mee~ 

nica similar a la aplicada en los dos cap~tulos anteriores, 

primero sa~remos qu~ es contrato administrativo y mercantil y 

posteriormente hablaremos de arrendamiento administrativo y 

arrendamiento mercantil. 

4.1. ADMINISTRATIVO 

La funci6n administrativa es una manifestaci6n del Po-­

der del Estado que se realiza a trav~s del Ejecutivo, por lo -

que autoridad, tendiente a la satisfacci6n del interés pO-­

blico, se impone al inter~s particular, en los t~rminos y 

las limitaciones que el Legis1ativo estab1ece en 1as 1eyes. 

Pero 1a consecuci6n de 1os fines de1 Estado no puede -­

rea1 izarse exc1usivamente a trav6s de 1a actuaci6n de 1a admi­

nistraci6n púb1ica como autoridad. ejecutando actos administr~ 

tivos. por su natura1cza uni1atera1es y ejecut~vos, sobre todo 

si no se 1imita, como en e1 Estado Gendarme, a 1a rea1izaci6n 

de actividades de1 contro1, ya que a1 amp1iar su campo de ac--
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ci6n incursiona en diversas actividades que lo 1levan a solic~ 

tar la participaci6n (voluntaria) de 1os particulares. 

As! es como 11egamos a1 ~om~nto en que e1 Estado. a tr~ 

vés de 1a Administraci6n Pública, realiza convenios con 1os -­

particulares, para que a través de la manífestaci6n de 1a vo--

1untad de ambos, se generen derechos y obligaciones. En estas 

circunstancias tienen su origen 1os contratos de 1a administr~ 

ci6n. 

Esta modificaci6n en la actuación de la autoridad admi-

nistrativa, de uni1atera1 a bi1atera1, ha dado lugar a 

gran variedad de opiniones ~octrina1es, desde aque11as que ni~ 

gan su existencia porque en e1 contrato debe prevalecer el 

principio de la autonomta de la voluntad, y si una parte es a~ 

toridad e impone 1as condiciones para 1a contrataci6n. se des­

virtGa 1a naturaleza de1 contrato. hasta otras que aceptan p1~ 

namente 1a existencia de 1os contratos administrativos. 

La rea1idad es que e1 Estado necesita bienes y servi- -

cios. 1os cua1es no sería posible producir por sí mismo. ni 

a11egarse por vía autoritaria a1 ob1igar a 1os particulares 

que 1e aporten todos 1os bienes y servicios que necesite. des­

virtuando así e1 Estado Socia1 de Derecho en que vivimos. es -

por e11o que tiene que celebrar contratos para su obtención. 
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E1 prob1ema se presenta cuando se pretende aplicar el -

Derecho Privado a este tipo de contratos todü voz que los prin 

cipios fundamentales de esta rama del Derecho, autonom!a de la 

voluntad e igualdad de interés, se desvirtúan porque una de -­

las partes, como aut=ridad, no puede quedar sometida plenamen­

te a la 1egislaci6n común, además de que su voluntad queda vi~ 

culada a1 mandato legal y los intereses que representa cada 

una de las partes diferente, uno público y otro privado. 

La necesidad de contrataci6n, por parte del Estado, ha 

originado serie de adaptaciones a la 1egislaci6n común, y 

ha creado una regu1aci6n especial en la cual ha introducido -­

c1Susu1as exorbitantes al Derecho Privado en favor de la admi­

nistraci6n, dotando de facu1tades especia1es a 1os tribuna1es 

administrativos para que puedan reso1ver 1as controversias que 

a1 respecto se generen. 

Sin embargo, es conveniente seña1ar que 1a actividad -­

contractua1 de 1a administraci6n se rea1iza de diversas formas, 

por e1 tipo de contrato y de sujetos con quiénes 1os rea1iza. 

Los contratos pueden ce1ebrarse entre dependencias y e~ 

tidades de 1a propia administraci6n, en cuyo caso 1os sujetos 

se encuentran co1ocados en e1 mismo nive1 y representan inter~ 

ses p0b1icos, y entre un 6rgano de 1a administraci6n y un par­

ticu1ar, cuyas características son diferentes. 
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Cuando el. contrato se celebra entre 6rganos de l.a pro-­

pia administraci6n, ambos sujetos se encuentran en igual.dad de 

condiciones y l.igados a J.as disposiciones de Derecho Públ.ico -

que regul.an su actuación, por l.o que su existencia no represe!!. 

ta probl.ema. 

Cuando se c~l.ebra el. contrato entre un particul.ar y l.a 

administraci6n, pueden presentarse dos situaciones: a) Que el. 

órgano administrativo se someta a l.a J.egisl.ación común, l.o que 

permitir& J.a apl.icación de J.as disposiciones civil.es o mercan­

til.es bajo l.as cual.es se haya establecido el. contrato, l.o cual. 

constituye l.o que se conoce como ••contratos de l.a administra-­

ci.ón" o "contratos civil.es de .la administración".b) cuando .las 

bases de 1.a contratación se establecen de acuerdo con las disp
2 

sic:iones que al. efecto contienen las l.eys son "'administrativos ... 

En l.a pr&ctica. encontramos que el. Estado real.iza gran 

n1lmero de ••contratos de l.a adrninistraci6n" • pues en muchos ca­

sos serra imprSctico someterse al. trámite que obl.iga el. contr~ 

to administrativo. Por ejempl.o. l.os contratos de arrendamien-

to y de prestaci6n de servicios profesional.es. que en gran na-

mero cel.ebra l.a administraci6n pObl.ica central.izada y paraesta 

tal.". Cl) 

(1) Del.gadil.l.o Gutiérrez. Luis Hwnberto. El.ementos de Derecho 
Administrativo. Editorial. Limusa. México 1991. 3a. Edi- -
ci6n. p. 194 y 195. 
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Los contratos administrativos son aquellos que celebra 

la administraci6n pública de acuerdo a las de Derecho -

PQblico que establecen las bases y efectos de su realización, 

con formas predeterminadas y con características particulares 

en cuanto a su celebración, interpretación, ejecuci6n y extin-

ci6n. 

El Maestro Miguel Acosta Romero, explica lo siguiente: 

"No es posible afirmar la absoluta igualdad de las partes 

un contrato de esta naturaleza, pues si la administración pú-­

blica se sujeta a normas de Derecho Privado, no deja de formar 

parte del Estado y éste no pierde su personalidad de Derecho -

Público, no siéndole aplicables los procedimientos de ejecu- -

ci6n y apremio, que se pueden invocar entre particulares". (2) 

Oe1gadi11o Gutiérrez manifiesta al respecto esta infor-

maci115n: "El 28 de diciembre de 1982 se reform6 e1 art!culo --

134 constituciona1, para regu1ar e1 manejo de 1os recursos ec2 

n6micos de que dispone e1 Gobierno Federa1 sobre 1as bases de 

eficacia, eficiencia y honradez, y sujetar a 1icitaciones pa-­

b1icas 1as adquisiciones, arrendamientos, enajenaciones, pres-

taci6n de servicios y contrataci6n de obras pablicas de1 Go- -

bierno Federal. En los párrafos segundo y tercero de este ar-

ticu1o se estab1ece: 

(2) Acosta Romero, Miguel. Teoría General del Derecho Admini~ 
trativo. Editoria1 Porrúa. M~xico 1984, 6a. Edición. p. -
511. 



Las adquisiciones, arrendamientos }" on~Jenaci6n de todo 

tipo de bienes, prestación de servicios de cualquier naturale­

za y 1a contratación de obra que realicen, se udjudicarün o --

11evarSn a cabo a través de licitaciones públicas mediante co~ 

vocatoria pública para que libremente se presenten proposicio­

nes solventes en sobre cerrado, que será abierto públicamente, 

a fin de asegurar al Estado las mejores condiciones disponi- -

b1es en cuanto a precio, calidad, financiamiento, oportunidad 

y demás circunstancias pertinentes. 

Cuando 1as licitaciones a que hace referencia el párra­

fo anterior no sean id6neas para asegurar dichas condiciones, 

1as 1eyes establecerán 1as bases, procedimientos, reglas, re-­

quisitos y demás e1ementos para acreditar la economía, efica-­

cia, eficiencia, imparcia1idad y honradez que aseguren las me­

jores condiciones para eJ.. Estadon. (3) 

"Con base en e1 texto de1 artículo 134 constitucional -

emitieron los siguientes ordenamientos. 

lo. Ley de Obras Públicas, publicada en el Diario Ofi­

cial de la Federación e1 30 de diciembre de 1980, que regula -

todo 1o relativo al gasto y a las acciones de planeaci6n, pro-

(3) De1gadillo Gutiérrez. Op. Cit. P. 198. 
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gramaci6n, ejecuci6n, conservaci6n, mantenimiento, demolición 

y control de las obras públicas que rcülicc el Gobierno Fede-­

ra1, entre lo que se incluye la contratación de las obras pú-­

blicas, que deberán ser adjudicadas mediante convocatorias pú­

blicas para concursos de contratistas, a quien haya ofrecido -

mejor calidad y precio, y garantice la debida ejecución de la 

obra. S61o se exceptúan de concurso las obras con fines mili­

tares o para la armada, y las que sean necesarias para causas 

de seguridad nacional, por desastres, casos fortuitos y cir- -

cunstancias que alteren el orden social, econ6mico y de salud. 

2o. La Ley de Adquisiciones, Arrendamientos y Presta-­

ci6n de Servicios relacionados con Bienes Mueb1es, pub1icada -

en e1 Diario Oficia1 de 1a Federación e1 8 de febrero de 1985, 

que regu1a 1os actos y contratos que 11even a cabo y ce1ebren 

las dependencias y entidades con relación a la planeaci6n pro­

gramaci6n, presupuestaci6n y contro1 de adquisiciones. arrend!!_ 

miento de bienes muebles y prestación de servicios, y da facu~ 

tades a la Secretar!a de Programación y Presupuesto, de 1a Co~ 

tra1or!a General de 1a Federación y Comercio y Fomento Indus-­

tria1, para intervenir en estas operaciones••. (4) 

(4) Acosta Romero. Op. Cit. P. 513. 
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En cuanto a su formación, una de 1as parteo no tiene 1a 

p1ena libertad de contrataci6n, ya que estS sujeta a que una -

norma 1e dé competencia para contratar y teniéndola, debe se-­

guir un procedimiento 1ega1 respecto a su preparaci6n, convoc~ 

toria, selección de contratistas o proveedores, adjudicaci6n y 

e1aboraci6n de1 documento, y contar con 1os recursos autoriza­

dos para comprometerse en 1a operación de que se trate. 

Respecto de 1os intereses que intervienen en 1a contra-

taci6n, como hemos visto, una parte representa intereses pGb1~ 

ces y en razón de e11os debe realizar 1a operación, en tanto -

que 1a otra parte representa intereses privados, por 1o que -­

realiza 1a contrataci6n para satisfacer su inter~s persona1. 

"E1 contrato administrativo se caracteriza por contener 

c1&uau1as exorbitantes en virtud de 1as cua1es. 1a iqua1dad de 

1as partes queda desvirtuada. ya que por 1ey se estab1ece 1a -

preponderancia de 1a administración. en particular respecto de 

1a interpretaci6n. modificación y rescisi6n de 1os contratos. 

ademSs de que en muchos casos e1 particu1ar no est& en condi-­

ciones de discutir e1 contenido de 1a mayor~a de 1as c1Susu1as 

que por 1ey deben contener 1os contratos. A~em~s. est& sujeto 

a las 

ce". 

(5) 

facultades de fiscalización y control que la 1ey estab1!!_ 

(5) 

Diccionario Jur~dico Mexicano. Tomo II. Editorial UNAM. -
M~xico 1985. P. 149. 
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Los contratos administrativos, como actos jurrdicos, e~ 

tSn integrados por una serie de elementos cuya presencia es 

esencial para su existencia. Estos elementos son: sujetos, -

acuerdo de voluntades, objeto, motivo, forma y fin. 

Los sujetos son e1 6rgano administrativo y e1 particu--

1ar. E1 6rgano .administrativo debe ser competente para ia ce-

1ebraci6n de1 contrato y actuar en ejercicio de 1a funci6n ad­

ministrativa, toda vez que si no fuera competente existirra un 

vicio que 1o nu1ificar~a, y si no actúa en ejercicio de 1a fuE 

ci6n administrativa, estarramos en presencia de un contrato de 

derecho común. "A1 actuar de acuerdo con su competencia y en 

ejercicio de 1a funci6n administrativa deberá sujetarse a 1as 

disposiciones 1ega1es respecto de sus facu1tades (Ley Org&nica 

de 1a Administración Pllb1ica Federa1. Reg1amento Interior de 

su dependencia o instrumento 1ega1 de 1a entidad que represen­

ta), de su presupuesto (Ley de Obras Púb1icas y Ley de Adquis~ 

cienes, Arrendamientos y Prestaci6n de Servicios Re1acionados 

con Bienes Mueb1es). E1 particu1ar deberá ser una persona f~­

sica o mora1, con capacidad para contratar, y estar registrado 

en e1 Padr6n de Contratistas o en e1 de Proveedores de1 Gobie~ 

no Federa1"". (6) 

(6) De1gadi11o Guti~rrez, Op. Cit. P. 199. 
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El acuerdo de voluntades consiste en la manifestaci6n -

del deseo de las parte~ para obligarse, sin que medie error, -

dolo, violencia o intimidaci6n. 

El objeto es la prestaci6n buscada por las partes, cuyo 

contenido es un dar, hacer o no hacer, relacionado 

ción de servicios, arrendamientos, adquisiciones o 

pO.blicas. 

presta.­

obras -

El motivo estS representado por las situaciones de 

hecho que tanto en el 6rgano administrativo como en el particu 

lar han influido para la celebración del contrato. 

La forma comprende todo el procedimiento legal que la 

administración estS obligada a realizar, y que consiste en: 

La preparaci6n del contrato por parte del órgano administrati­

vo, la convocatoria y su publicación, 1a junta de apertura de 

sobres que contienen 1as proposiciones, e1 dictamen sobre 1as 

propuestas, e1 fa11o y 1a adjudicaci6n, y fina1mente, 1a firma 

de1 contrato. Todo esto con 1a salvedad de 1os casos 

1as 1eyes prevén 1a adjudicación directa. 

que -

E1 fin, por parte de 1a administración, debe ser 1a sa­

tisfacci6n de1 interés general. y e1 de1 particu1a~, su inte-­

ri!s persona1. 
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''La natura.1ezn pública de los contratos administrativos 

trae como consecuencia que todo lo que se rel.acione con 

1.ebraci6n y ejecuci6n esté sujeto a un control. especial. por 

parte de algunos 6rganos de la administraci6n pública. Las 1~ 

yes que regulan 1o relativo a los contratos establecen 

racter~stica de orden público e interés social., y señalan cuá­

les dependencias tendrán a su cargo el. control. ... 

"En virtud de que la cel.ebración y ejecucióh de contra­

tos administrativos afecta al. Presupuesto de l.a Federación, 1.a 

Secretar!a de Programaci6n y Presupuesto tiene una interven- -

ci6n preponderante desde la pl.aneaci6n, programaci6n, presu- -

puestaci6n, 1.icitaci6n, resol.uci6n, cel.ebraci6n y ejecuci6n de 

estos contratos, ademSs de que tiene a cargo 1os Padrones -

de Contratistas de1 Gobierno Federa1 y de Proveedores de 1a A~ 

ministraci6n PGb1ica Federa1. Por su parte, 1a Secretarla de 

Comercio y Fomento Industriai interviene en 1os contratos de -

adquisiciones, arrendamientos y prestaci6n de servicios. 

Trat&ndose de 1as entidades de 1a Administraci6n PGb1i-

ca Federa1, e1 contro1 se rea1iza en forma directa por 1as de­

pendencias coordinadoras de1 sector a que cada entidad se en-­

cuentra adscrita, puesto que éstas son e1 punto de contacto e~ 

tre 1a Administraci6n Centra1izada y 1a Paraestata1. 

Por su parte, 1a Secretarla de 1a Contra1orta Genera1 -
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de 1c1 Federación, como dependencia gl.obaliz.::idora del. control. -

de toda l.a Administr.::ición POblica Federal, tiene a su cargo -­

l.as visitas y auditorras para l.a revisión de todas l.as opera-­

ciones de l.os 6rganos administrativos, por l.o que es un el.emea 

to el.ave en el. control de l.a cel.ebración de l.os contratos adm~ 

nistrativos". (7) 

4 • 2. MERCANTIL 

El. Diccionario Jurídico Mexicano, nos ofrece l.a siguie!! 

te panor&mica en rel.ación con lo que debemos entender como co!}_ 

trato mercantil.: 

''El. car&cter mercanti1 de .los contratos se resue.l.ve en 

funci6n del. derecho interno: o en función de principios que se 

establ.ezcan en convenciones, l.eyes o regl.as de carácter inter­

nacional., que se formul.en para apl.icarse a determinadas insti­

tuciones jur.tdicas ... 

"En funci~n de nuestro derecho interno, son mercanti1es 

1os contratos que nuestra 1egis1aci6n comereia1 (CCo. y otras 

1eyes) reputan como actos o contratos de comercio (por ejemp1o. 

para actos de comercio, a. 75 fr. z. II, III. XXI eco. y para 

(7) De1gadi11o. Op. Cit. P. 200 y 201. 
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contratos mercanti1es, aa. 358, 371, 576 eco. y 317 y ss LGTOC). 

En contraposici6n a dicha categor!a, existen los contratos ci­

viles, que están regu1ados por 1os códigos civi1es de los Est~ 

dos de la RepOblica, y no por la legis1aci6n mercantil que es 

federal Ca. 73 fr. X C). Ahora bien, que el derecho mexicano 

considere a contrato como civil o mercantil, es indiferente 

desde el punto de vista del derecho internacional, ya que am-­

bos pueden quedar regulados por convenciones internacionales, 

a cuyo objeto es irrelevante esa distinción; es decir, la fa-­

cultad del gobierno federal -y s61o es de ~1- para celebrar -­

convenios internacionales, es independiente de que la materia 

corresponda a las leyes locales (p.e. matrimonio, divorcio¡ -­

ciertos de1itos patrimonia1es) o a 1as federa1es (p.e. e1 -

transporte marítimo o 1a apertura de un crédito documentado). 

La nota de mercanti1idad de 1os contratos, desde e1 pu~ 

to de vista de ordenamientos y de textos externos es mSs am- -

p1ia y genera1: todos 1os que se re1acionen con e1 tr~fico c~ 

mercia1 entre sGbditos o empresas de países diferentes, o res­

pecto a mercancías que se desp1acen de un país a otro, serSn -

mercanti1es, ya sea que directa o indirectamente se refieran -

a 1as transacciones mismas (compraventas, permutas, transpor-­

tes, créditos, seguros), a su contenido Cresponsabi1idad de --

1as partes, extinci6n de derechos, va1idez de 1os contratos), 

o bien, que ofrezcan re91as para su eva1uaci6n, para su pago -

(titu1osva1or internaciona1es), para 1a so1uci6n de conf1ictos 
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Cconci1iaci6n y arbitraje internacional.es)". (8) 

En opinión de Ornar Ol.vera de Luna, 

neral. de 1os contratos mercantil.es podría 

cl.asificación g~ 

1.a siguiente: 

º'Contratos nominados e innominados'' son l.os primeros 1.1.<'lmados 

también t!picos, 1.os regul.ados expresamente en el. Derecho co--

mún; el. Código de Comercio regul.a, entre otros, el. de corredu­

r!a, comisi6n, depósito, préstamo, compraventa, permuta. 

Son contratos t!picos o innominados l.os que, teniendo -

o no un nombre espec!fico, carecen de regl.amentación expresa -

dentro de l.a l.ey; por ejempl.o: el. suministro, el. intercambio 

publ.icitario, etc. 

Una y otra el.ase de 1.os contratos ya descritos, pueden 

dividirse tarnbiGn as!: 

"contratos bil.ateral.es o uni1atera1es, segGn que hagan 

nacer ob1igaciones recrprocas para 1as partes, o s61o para una 

de e11as. 

Tambi6n hay contratos onerosos o gratuitos en 1os prime 

ros se est~pu1an provechos y gravámenes rec~procos; en 1os gr~ 

tuitos e1 provecho es s61o para una-de 1as partes. 

(8) Op. Cit. P. 152. 
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Los contratos onerosos se subdividen en: conmutativos 

y aleatorios. En los primeros. las prestaciones que se deben 

las partes. son ciertas desde el momento mismo en que el coll 

trato se perfecciona; en cambio, en los contratos aleatorios, 

depende de un acontecimiento incierto: que las partes, una, -

otra, o las dos, obtengan ganancias o sufran pérdidas. 

Por Último, debemos mencionar los contratos de adhesión, 

en los que una de las partes fija las cláusulas y una o más -

partes no hacen sino aceptar dichas condiciones, adhiriéndose 

asi al contrato''.. (9) 

El mismo autor se~ala: ''Las obligaciones mercantiles-

de carácter contractual entre la clase consumidora y la prave~ 

dora son objeto de normas de interés público. de orden público 

y de carácter irrenunciable; la Ley Federal de Protección al­

Consumidor les fija modalidades como estas: 

l. Contrato de adhesión, que puede estar elaborado -

primero por la autoridad pública. el cual tiene toda 

dez; y segundo. el realizado unilateralmente por 

vali-

de las -

partes, el que podría estar sujeto a una nulidad absoluta o -

relativa 9 por falta de la sanción del Estado. 

(9) Olvera de Luna. Ornar. Contratos Mercantiles. Editorial 
Porrúa, México 1987. 2a. Edición P. 7. 
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2. E1 precio en los bienes de consumo necesario fija-­

dos por el Estado, no puede ser modificado por 1as partes. En 

e1 Derecho Civil el precio se fija por las partes y se consid~ 

que es el justo. 

3. Los intereses que causen 1~~ operaciones mercanti-­

les ser~n fijados por una comisi6n, la que publicará el inte-­

rés fijo o el flotante autorizados. 

4. La garantía en todos los contratos debe ser clara, 

precisa, y mencionar en qué condiciones se harS efectiva. 

s. La rescisi6n de los contratos debe hacerse en los -

términos de mayor equidad para la clase consumidora, tomando -

cuenta dos situaciones: la primera, en caso de rescindir 

la devo1uci6n de una parte del precio pagado, de acuerdo con -

un dictamen pericial como si se hubiera tratado de un contrato 

de arrendamiento; segunda: si se ha cubierto más de1 50% de1 

precio de 1a operaci6n, 1a parte consumidora tiene derecho 

1a opci6n anterior o a cubrir e1 importe sin que se pueda 

rescindir 1a operación. 

La Ley Federa1 de Protección a1 Consumidor es e1 único 

ordenamiento de carScter mercanti1 que prevé 1os e1ementos de1 

contrato mercanti1, aún cuando e1 mismo se refiera a 1as ven-­

tas domici1iar~as. c~so en e1 que deben tomarse por ana1ogra -
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1os elementos mencionados en l.a l.ey para l.os contratos de ca-­

r&cter mercantil en general; estas disposiciones no l.e son - -

apl.icabl.es a l.as instituciones de crédito". (10) 

El. arrendamiento mercantil. por excelencia, es el. arren­

damiento financiero o leasing, del. cual. haremos a continuaci6n 

un an&l.isis integral.. 

Osear V&zquez del. Mercado indica: "El. contrato de 

Arrendamiento financiero es una figura jur!dica que se originó 

l.os Estados Unidos de Norteamérica (leasing se l.e designa). 

En este pa!s se constituyó l.a primera organización especial.iz~ 

da para celebrar esta el.ase de contratos. Con posterioridad, 

Europa, se empez6 también a utilizar, atento a que se vie--

por l.os empresarios l.as conveniencias que presentaba, ya -

que permitía no hacer erogaciones cuantiosas para adquirir bi~ 

nea de producci6n o servicio, que imp1icaba 1a inmovi1izaci6n 

de fuertes sumas de dinero, que tenían que invertirse en 1as -

compras respectivas de 1os bienes. 

En México, parece ser que 1a primera sociedad que oper6 

arrendadora financiera fue en 1961, Xnteramericana de - -

Arrendamientos, S.A. E1 contrato fue considerado por 1as aut~ 

(10) 01vera De Luna, Ornar. Op. Cit. P. 11 y 12. 
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ridades s6lo para efectos fiscales. Su reglamcntaci6n como -­

operaci6n realizada por organizaciones auxiliares de crédito -

data de hace poco tiempo; es por decreto de 30 de diciembre de 

1981 que se agreg6 en la derogada Ley General. de Instituciones 

de Cr~dito y Organiza~iones Auxiliares, un capítulo relativo a 

las arrendadoras financieras, considerándolas precisamente or-

ganizaciones au:xil.iares de cr6dito"'. ( 11) 

D~az Bravo establece lo siguiente: 

miento financiero un contrato mixto, formado por 

el. arrend!!_ 

arrend!!_ 

miento y una promesa unilateral. de venta por parte del. arrend~ 

dor. En apoyo de tal. opini6n, perm~taseme empl.ear, con una m~ 

tSfora, los argumentos hace poco expuestos; las figuras princ~ 

pal.es del. bastidor contractual. del. llamado leasing coinciden, 

una por una, con las del arrendamiento y l.a promesa unilateral. 

de venta, puesto que "las dos partes contratantes se obligan -

rec~procamente, una, a conceder el uso o goce temporal. de una 

cosa, y la otra, a pagar por ese uso o goce un precio cierto" 

(art. 2398 c. Civ.) y, además, el arrendador, en forma unil.at~ 

ral., asume contractual.mente l.a obl.igaci6n de celebrar un con--

trato futuro de compraventa (arts. 2243 y 2244 C. Civ.). 

No encuentro firmeza en 1os argumentos con los que pre-

(11) Vázquez del. Mercado Osear. Contratos Mercantil.es. Edito­
ria1 Porrúa. M~xico 1989. 3a. Edici6n. P. 489. 
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tende privarse de 1os indicados carScteres Yl arrendamiento f~ 

nanciero. 

a). La indicación, en el contrato, de que el. arrenda--

dor adqu~rió ex profeso el. bien, configura mera decl.ara- -

ción, de poca o ninguna trascendencia, pues en las c1Susul.as -

respectivas se precisa que un tercero -el proveedor- es el. 

obligado a responder de calidades y cualidades, as~ como a 

prestar los servicios de reparación, aseo, etc.; y aunque par~ 

ce configurar 6ste uno de los puntos vulnerables del. carácter 

arrendaticio del. contrato, en realidad no lo es, pues juzgo 

plenamente válidas, en cualquier contrato de arrendamiento, 

las c1Susul.as en las que se convenga que tal.es responsabilida­

des y obligaciones, que ciertamente el. C. Civ. finca a1 arren­

dador, corran a cargo de un tercero. 

b). En e1 arrendamiento financiero es e1 arrendatario 

e1 que escoge, con toda 1ibertad, e1 objeto que tomar& en 

arrendamiento e inc1uso e1 fabricante o proveedor, todo 1o 

cua1, aceptado por e1 arrendador, suele mencionarse en 1os co~ 

tratos, una vez adquirido por este ú1timo e1 objeto respectivo, 

circunstancias que no presenta e1 arrendamiento común, en e1 -

que a1 futuro usuario no se concede ninguna posibilidad de e1~ 

gir: m&s, pregunto yo: ¿ha de inc1uirse como e1emento esen- -

cia1 o de definición ~e1 drrendamiento finan:iero 1a nota de -

1a intermediaci6n de1 arrendamiento financiero 1a nota de 1a -
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intermediaci6n por parte de 1a empresu arrendadora, cuando, c2 

mo ocurre en otros parses, 1os propios fabricantes o proveedo­

res pueden ce1ebrar e1 contrato en examen, sin intervcnci6n de 

empresa al.guna de 1easing?". (12) 

Ornar 01vera De Luna, hab1a de 1os elementos y contenido 

del Arrendamiento Financiero, bajo el tenor siguiente: 

"Digamos ante todo que e1 término caste1lano que mejor 

adapta a l.a traducci6n del. término "1easing"', (del. inglés -

to 1ease), es "al.qui1ar", aunque cabe reconocer que tal concee 

to deja incomp1eto e1 rea1 significado de 1a expresi6n origi--

nal. que, cuando menos en e1 uso, se interpreta como "uso y di~ 

frute de bienes ajenos, con opcicSn de compra", y en nuestro ffi.!!, 

dio, como "arrendamiento financiero". 

"Los elementos personales que pueden distinguirse en -­

operaci6n leasing, son: e1 empresario o empresa dedicada 

a esa actividad, y e1 usuario que puede ser natural.mente, una 

persona individual o co1ectiva". 

"Los objetos de este contrato, o elementos reales, pue­

den ser toda c1ase de bienes muebles o inmueb1es, aunque es n~ 

(12) oraz Bravo, Arturo. Contratos Mercantiles. Editorial. - -
Harl.a. M~xico 1983. 2a. Edici6n. P. 102. 
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cesario ac1arar que por l.o menos en nuestro país, el. .,arrenda­

miento financiero•• de inmuebles no es usual. toda.v.!a. Y que a 

nivel. mundial., el. objeto de este contrato suel.e constituirl.o -

un bien que significa en adquisici6n en compraventa, una -­

erogaci6n no factibl.e para cual.quier empresa, por ejempl.o: m~ 

quinaria costosa, nav!os, equipo de oficina u organizativo de 

gran val.or, etc.". 

"Y respecto de l.as formal.idades que el. l.easing debe 11~ 

nar, es necesario señal.ar que m~s que nada por el. vol.wnen eco­

n6mico que suel.en requerir estas operaciones, por parte de l.a 

empresa l.easing y tambi§n en base a l.a costumbre, es por l.o 

que el. referido contrato aconseja pl.asmarl.o por escrito, 

inicio". 

Natural.mente, que d&ndose e1 caso de adquisici6n por -­

parte de1 usuario, con fundamento en 1a opción que caracteriza 

este contrato, y trat&ndose de bienes inmueb1es, se producir4 

una forma1idad m~s; 1a de escritura pGb1ica, y su registro - -

correspondiente. 

La empresa 1easing tiene como ob1igaciones primordia1es: 

a) • Pagar 1o convenido a1 suministrador de 1os bienes 

objeto de1 contrato. 
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b). Cuidar, en la medida de sus posibilidades, que ese 

material sea en poder del usuario en tiempo y forma debidos. 

e). Dejar ese objeto en poder del posib1e comprador, 

durante el p1azo estipulado. 

Sus derechos: 

a). Exigir algGn tipo de fianza o garantía a su contr~ 

tante, desde el momento mismo de la ce1ebraci6n del contrato. 

b). Reclamarle igualmente el precio que de común acue~ 

do se señale. 

e). Hacer el material objeto del contrato, las revisi2 

nes, inspecciones o supervisiones que considere necesarias pa­

ra, a su vez, cumplir su obligaci6n de proveer a su mejor con­

servaci6n. 

d). Si tal conservación no es la adecuada, exigir al -

usuario las indemnizaciones que previamente hayan pactado. 

e) • Y dar por terminado el contrato. en 1os casos tam­

bién previamente previstos. 

Del usuario serán obligaciones: 



91 

a). Conservar y usar e1 materia1 dentro de 1as normas 

estipuladas en e1 contrato. efectuando en e1 mismo las repara­

ciones necesarias, previa notificaci6n a 1a empresa leasing, -

si as~ se ha obligado a hacerlo. 

b). Pagar 1os gravámenes que sobre e1 material objeto 

del contrato legalmente recaigan. 

e). Y naturalmente, pagar la suma de dinero que 

sola exhibici6n o en varías, se haya obligado a cubrir, como -

"precio" del contrato. 

Sus derechos: 

a). Utilizar en su beneficio el material que se le en­

trega, como arrendatario en principio. 

b). Hacer suyo ese material, comprándolo segQn las es­

tipulaciones del contrato, y en el término que haya aceptado a 

l..a. firma del leasing". (13) 

se, es 

El contrato de arrendamiento financiero. no puede nega~ 

contrato que se asemeja a1 t!pico contrato de arren-

damiento civi1. 

(13) 01vera De Luna, Ornar. Op. Cit. P. 179-180. 
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E1 contrato que regu1a el derecho coman, artícu1o 2398 

Y siguientes de1 Código Civi1, que no vamos a profundizar so--

bre é1 porque no es el caso, aque1 en virtud del cual una -

persona se obliga a conceder el uso o goce temporwl de una co­

sa, y otra, a pagar por ese uso o goce un precio cierto. La -

finalidad que se persigue en el negocio jurídico, es la de que 

una parte disfrute del beneficio que le produce el uso del 

bien arrendado y la otra disfrute del producto que da el perm~ 

tir el uso de ese bien. En efecto, conforme a los derechos y 

obligaciones de las partes, el arrendatario tiene entre otros, 

el derecho fundamental que deriva del negocio, esto es, el de 

usar la cosa, conforme a su naturaleza y lo convenido en el -­

contrato, derecho corre1ativo a 1a ob1igaci6n de1 arrendador -

de entregar 1a cosa en buen estado, precisamente para que sea 

usada por e1 arrendatario. Por su parte e1 arrendador tiene -

e1 derecho a recibir contraprestaci6n de1 arrendatario, -

decir, e1 pago de 1a renta con e1 disfrute de 1a cosa. 

Se observa pues, que en e1 contrato de arrendamiento c~ 

vi1, no hay intenci6n de transmitir por una de 1as partes y de 

adquirir por 1a otra, 1a cosa. La función de este contrato es, 

y de sobra conocido, 1a de procurar a1 propietario de 1a cosa, 

que no necesite o no esté en condiciones de recabar de e11a 

una uti1idad indirecta. Un disfrute indirecto, mediante 1a 02 

tención de un equivalente de1 goce concedido a otro, sin per-­

der 1a propiedad de e11a y, por otra parte, extender 1a posib~ 



93 

1idad de goce de las cosas a quien no puede o no quiera adqui­

rir 1a propiedad. 

Diverso es e1 contrato de arrendamiento financiero en -

tanto que 1a finalidad en e1 fondo, no es en concreto, única--

mente e1 uso de 1a cosa sino que celebra teniendo siempre -

en cuenta, 1a posibilidad de que e1 arrendatario adquiera 1a -

propiedad de 1a misma, u obtenga beneficio adicional al uso, 

si se da el caso de que e1 bien arrendado se venda y de~ pro-­

dueto de la venta le corresponda parte al propio arrendatario. 

En lo señalado en el anterior pSrrafo y que veremos más 

adelante como opciones terminales estriba 1a diferencia. Pero 

ademSs, el contrato común de arrendamiento puede celebrarlo -­

cualquier sujeto propietario y aGn subarrendatario de un dete~ 

minado bien. en tanto que e1 contrato de arrendamiento finan-­

ciero so1amente puede efectuar1o una organizaci6n auxi1iar de 

cr~dito. puesto que es 1a Qnica con facul.tades para e11o. El. 

contrato se entiende como un instrumento de financiamiento. de 

tal. suerte que un empresario que careciendo de fondos. o atln -

cuando 1os tenga no desea invertir para adquirir bienes durad~ 

ros.- como dec!amos al. principio. cel.ebra el. contrato con e1 i!!, 

termediario financiero para que sea ~ste quien l.os adquiera y 

l.os transmita en uso al. propio empresario. 

El. contrato de arrendamiento financiero no es e1 contr~ 
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to de arrendamiento llano y tradicional., porque l.as partee lo 

celebran con intención más allá del simple uso del bien. No -

es un arrendamiento con opción a compra, porque no es, en todo 

caso, la única intención de las partes. Tampoco es una compra 

venta a plazo, simple y sencillamente porque 

tenci6n de los contratantes. Es simplemente 

es esa J.a .in--

contrato que -

opera segGn sus propias características regul.ado por la ley -­

que lo reconoce actual.mente, la Ley General de Organizaciones 

y Actividades Auxi1iares de Crédito. 

4. 3. ARRENDAMIENTO CIVIL CON FINES MERCANTILES 

Es el contrato de arrendamiento que es celebrado con el. 

fin de establecer una negociación de servicios, compra-venta 

distribución de satisfactores; en México 1os grandes centros 

comercia1es rentan e1 bien ínmueb1e y 1a estructura de tipo m~ 

t41íco y tubu1ar, de ahr que sean muy sími1ares en cuanto a su 

tipo, obviamente 1a renta será mucho más a1ta que 1a de una c~ 

sa habitación, porque un bien inmueb1e que se obtiene su uso -

en renta, con fines comercia1es, generará a1 arrendatario de1 

mismo beneficios econ~micos. 

4.4. ARRENDAMIENTO CIVIL CON FINES INDUSTRIALES 

Es e1 contrato ce1ebrado para estab1ecer en e1 inmueb1e 

W\a f~brica, en México e1 Gobierno ha 11evado a cabo e1 esta--
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b1ecimiento de l.os 11amados "Corredores Industrial.es"• .:i fin -

de que el. particul.ar que desee l.os tome en arrendamiento. to-­

mando en consideraci6n que l.os mismos cuentan con toda una in­

fraestructura a efecto de que quien se establezca en el.l.os terr 

ga l.a opción de hacer más rentabl.e su estancia. 

Por l.6gica. con l.a entrada real. del. '"l.l.evado y traído'' 

Tratado de Libre Comercio "México-Estados Unidos y Canad.5.'", --

1.os arrendamientos con fines comercia2es y con fines industri~ 

l.es, deber~n incrementarse considerabl.emente pues de l.o contr~ 

río, l.a carencia de espacios suficientes para esos fines trae­

r& graves confl.ictos para el. desarrol.l.o econ6mico integral. que 

nuestro P4is sin duda necesita con urgencia. 
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Motivada por una serie de experiencias observadas y ob­

tenidas durante mi práctica profesiona1 tomé pl.ena conciencia 

de que e1 contrato de arrendamiento de casas para habitaci6n. 

gozaba de un régimen jurídico de privil.egio, a favor del. arre~ 

datario y por manejos tendenciosos y situaciones pol.íticas em~ 

nentemente, el. arrendamiento y su regu1aci6n l.ega1, 

ti6 en l.a bandera de1 popul.ismo en el. país entero y 

dad de Mlixico Distrito Federa1 muy principal.mente. 

convir-

l.a Ciu-

Románticamente, Roberto de Ruggiero afirma que e1 arre~ 

datario deber& servirse de l.a cosa como buen padre de fami­

l.ia. (1) Consideramos que el.l.o sería l.o idea1. pero sin emba~ 

go es muy frecuente que e1 arrendatario no se comporte como -­

buen padre de fami1ia respecto a1 arrendamiento. pues en prin­

cipio hace todo 1o posib1e por no pagar a tiempo su renta y -­

posteriormente "asesorado" pretenderá vivir por tiempo indefi­

nido sin pagar renta o en e1 remoto caso "asesorado" (repeti-­

mos) pretenderá apropiarse de1 inmueb1e que ocupa. o1vidando -

(1) CFR. Ruggiero Roberto De. Op. Cit. P. 463. 
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que el contrato de arrendamiento no lo faculta para esta ac- -

ción de apropiación del inmueble. 

Felipe SSnchez Román (2) por su parte sostiene que para 

el arrendatario el contrato de arrendamiento es un medio jurí­

dico de conseguir el uso de las cosas que no son de su propie­

dad o de obtener el resultado del trabajo de otra persona, esa 

es la auténtica realidad, no obstante sólo en casos verdadera­

mente excepcionales, valora el hecho de que está gozando lo -­

que otro con su esfuerzo logró. 

La tesis que sometemos al anS1isis de H. Jurado fue mo­

tivada porque sostenemos que el Régimen Jurídico, referente al 

arrendamiento de casa habitación para el Distrito Federal ate~ 

ta contra la equidad jurídicü que deber~a preva1ecer en todo -

acto jurídico. 1o cua1 no ocurre actua1mente con e1 arrenda- -

miento. 

5.1. CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL DE 1932 

E1 c6digo Civi1 para e1 Distrito Federa1 regu1a e1 con­

trato de arrendamiento en 1os artícu1os 2398 a1 2496 inc1usive. 

es decir 1e dedica 98 artícu1os. muchos m5s que 1os dedicados 

(2) SSnchez Rom~n. Fe1ipe. Estudios de Derecho Civi1. Tomo -­
IZI. Reus. Madrid• España 1899. P. 736. 



98 

por dicho C6digo a regu1ar la compra venta. quA van del 2248 -

al 2326 inclusive. 

Del artículo 2398 al 2411 se tratan disposiciones gene­

rales del contrato. El 2448 incisos A a K.regulan el arrend~ 

miento de fincas urbanas destinadas a la habitaci6n y se trata 

de un nwneral adicionado al C6digo Civil de referencia. 

tintes eminentemente populistas sin discusión alguna. 

De los artrculos 2453 al 2458 se habla del arrendamien­

to de fincas rú~ticas. 

Los artículos 2459 al 2477 hablan del arrendamiento de 

bienes muebles. 

Los artículos 2478 y 2479 contienen disposiciones espe­

ciales respecto de los arrendamientos por tiempo indefinido. 

Del subarriendo se habla de los artículos 2480 al 2482. 

De los artículos 2483 a1 2496 se hab1a de1 modo de ter­

minar e1 contrato de arrendamiento. 

5.1.1. LOS JUZGADOS DE ARRENDAMIENTO 

Actua1mente existen 40 Juzgados de1 Arrendamiento Inmo-
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bil.iario 

Juzgados 

el. Distrito Federal. y l.os ~suntos que en dichos -­

ventil.an actual.mente no pasan de 800 anual.es, en -

virtud de que en el. caso del. arrendamiento, tambil'Sn se "resue.!_ 

ven" en l.a Proc:uradur~a Federal. del. Consumidor y el.l.o da l.ugar 

a que se desperdicien l.os conocimientos de todo el. personal. -­

que durante muchos años han acun1ul.ado en beneficio de l.a impaE_ 

tición de justicia. 

5.2. DECRETO QUE PRORROGA CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO, DIARIO 

OFICIAL DE LA FEDERACION DE 30 DE DICIEMBRE DE 1948. 

"Art. lo.- Se prorroga por ministerio de l.a l.ey, sin a.!_ 

teraci6n de ninguna de sus cl.&usul.as, sal.ve l.o que dispone el. 

art~cul.o siguiente, l.os contratos de arrendamiento de l.as ca-­

sas o l.ocal.es que en seguida se mencionan: 

a). Los destinados exclusivamente a habitaci6n que oc~ 

pen e1 inquilino y 1os miembros de su familia que viven con 61. 

b). Los ocupados por trabajadores a domici1io. 

c). Los ocupados por ta11eres y 

d). Los destinados a comercios o industrias. 

"Art. 2o.- No quedan comprendidos en 1a prórroga que e~ 

tab1ece e1 art!cu1o anterior. 1os contratos que se refieran: 
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I. A casas destinadas para habitaci6n, cuando l.as ren­

tas en vigor, en l.a fecha de1 presente decreto, sean mayores -

de trescientos pesos. 

II. A 1as casas o ~ocal.es que el. arrendador necesite -

habitar u ocupar para establ.ecer en e1J.os una industria o co-­

mercio de su propiedad, previa justificaci6n ante l.os tribuna­

l.es, de este requisito. 

III. A l.as casas o l.ocal.es destinados a cantinas, 

pul.quer!as, a cabarets, a centros de vicio, a expl.otación de -

juegos permitidos por 1a l.ey, y a salones de espect&cu1os pG-­

bl.icos, como teatros, cinematógrafos y circos". 

"Art. 3o.- Las rentas estipul.adas en l.os contratos de 

arrendamiento que se prorrogdn por l.a presente l.ey, y que 

hayan sido aumentadas desde el. 24 de jul.io de 1942, podr4n se~ 

1o en 1os siguientes términos: 

a). De m&s de cien a doscientos pesos, hasta un lO•; 

b). De m&s de doscientos a trescientos pesos, hasta un 

15%. 

Las rentas que no excedan de cien pe~os no podr&n ser -

aumentadas. 
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Los aumentos que establece este artículo no rigen para 

locales destinados a comercio o industria, cuyas rentas quedan 

congeladas••. 

''Art. 4o .. - La pr6rroga a que se refieren los art!:culos 

anteriores, no priva a los arrendadores del derecho de pedir -

la rescisi6n del contrato y la desocupaci6n del predio en los 

casos previstos por el art.!culo 7o. de esta ley". 

"Art. So.- En los casos previstos en el inciso 2o. del 

art!:culo 2o., los arrendatarios tendr5n derecho a una compens~ 

ci6n por la desocupaci6n del local arrendado, que consistir4: 

a). En el importe del alquiler de tres meses, cuando -

el arrendamiento sea de un local destinado a habitaci6n; 

b). En la cantidad que fijen los tribunales competen-­

tes trat4ndose de 1oca1es destinados a comercio o industria, -

tomando en consideraci6n 1os siguientes e1ementos: 

Los guantes que hubiera pagado e1 arrendatario, e1 cr~­

dito mercanti1 de que éste goce, 1a dificu1tad de encontrar -­

nuevo 1oca1 y 1as indemnizaciones que en su caso tenga que pa­

gar a 1os trabajadores a su servicio, conforme a 1a reso1uci6n 

que dicten 1as autoridades de1 trabajo". 
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"'Art. 60. - Cuando el. arrendador h.:igu uso del. derecho -­

que l.e concede el. inciso 2o. el. artícul.o 2o., deber~ hacerl.o -

saber al. arrendatario de una manera fechaciente, con tres 

ses de anticipac~6n, si se trata de casa habitación y con seis 

meses, si se trata de establ.ecimiento mercantil. o industrial.. 

El. arrendatario no estará obligado a desocupar el. l.ocal. 

arrendado, en l.os pl.azos fijados en el. párrafo anterior, mien-

tras el. arrendador 

compensaci6n a que 

garantice suficientemente el. pago de l.a 

refiere el. artrcul.o So.". 

"Art. 7o.- Procede l.a rescisión del. contrato de arrend~ 

miento en l.os siguientes 

r. Por fal.ta de pago de tres mensual.idades, a no ser -

que el. arrendatario exhiba el. importe de l.as rentas adeudadas, 

antes de que se 11eve a cabo 1a diligencia de 1anzarníento. 

rr. Por e1 subarrendamiento tota1 o parcia1 de1 inmue­

ble, sin consentimiento expreso de1 propietario. 

rrr. Por traspaso o cesión expresa o tácita de 1os de­

rechos derivados de1 contrato de arrendamiento sin 1a expresa 

conformidad de1 arrendador. 

IV. Por destinar e1 arrendatario, sus familiares, o e1 
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subarrendatario, el. J.oca1 arrendado a usos distintos de 1os -­

convenidos en e1 contrato; 

v. Porque el. arrendatario o e1 subarrendatario 11even 

a cabo, sin e1 consentimiento de1 propietario, obras de ta1 n~ 

turaJ.eza que alteren substancial.mente, a juicio de peritos, 

J.as condiciones de1 inmueble; 

vr. Cuando el. arrendatario, sus Lami1iares, sirvientes 

subarrendatario causen daños a1 irunuebJ.e arrendado que no -­

sean J.a consecuencia de su uso norma1: 

VII. Cuando J.a mayor~a de 1os inquilinos de una casa, 

soliciten, con causa justificada, de1 arrendador, 1a rescisión 

de1 contrato de arrendamiento respecto de aJ.guno o algunos de 

J.os inquil.inos: 

VIII. Cuando J.a ~inca se encuentre en estado ruinoso -

que haga necesaria su demo1ici6n tota1 o parcia1, a juicio de 

peritos: 

XI. cuando 1as condiciones sanitarias de 1a finca exi­

jan su desocupaci6n a juicio de 1as autoridades sanitarias". 

"Art. Bo.- La rescisi6n de1 contrato por 1as causas pr.!!, 

vistas en e1 artrcu1o anterior, no da derecho a1 inqui1ino a1 

pago de indemnizaci6n a1guna". 
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'"Art .. 9o.- SerS.n nu1os de pleno derecho los convenios -

que a1guna forma modifiquen el contrato de arrendamiento, -

contravenci6n de las disposiciones de esta ley. Por lo -­

tanto, no producirS.n efecto jurídico los documentos de cr~dito 

suscritos por los inquilinos, con el objeto de pagar rentas m~ 

yores que las autorizada~ en esta ley". 

TRANSITORIOS 

'"Art. lo.- La presente ley empezar.5 a regir desde el -­

primero de enero de mil novecientos cuarenta y nueve". 

"Art. 2o.- Queda derogado el decreto de 31 de diciembre 

de 1947, publicado en el Diario Oficial de 31 del mismo mes y 

año, que conge16 las rentas de las casas o locales destinados 

a habitaci6n" .. 

"Art .. 3o.- Se derogan los artículos del C6digo Civil y 

del de Procedimientos Civi1es que se opongan a 1as diaposicio­

de 1a presente Ley". 

'"Art. 4o.- Los juicios y proc:edimientos jud.icia1es en -

tramitac:i6n que tengan por objeto 1a terminac:i6n de1 contrato 

de arrendamiento por haber c:onc:1uido e1 p1azo estipu1ado, y -­

que estén comprendidos en e1 art!cu1o lo. de esta 1ey, se so-­

breseer4n, sea c:ua1 fuere e1 estado en que se encuentren". 
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"Art. So.- En los procedimientos judiciales o adminis-­

trativos, pendientes de reso1ución ante las autoridades corre~ 

pendientes, los interesados podrán hacer valer los beneficios 

que les concede la presente Ley''. 

5.3. DECRETO QUE ABROGA EL DIVERSO QUE PRORROGA LOS CONTRATOS 

DE ARRENDAMIENTO, PUBLICADO EN EL DIARIO OFICIAL DE LA -

FEDERACION EL 30 DE DICIEMBRE DE 1992. 

"Artrculo lo.- Queda abrogado el "DECRETO QUE PRORROGA 

LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO DE LAS CASAS O LOCALES QUE SE -

CITAN", publicado en el Diario Oficial de la Federación el 30 

de diciembre de 1948, dentro de los plazos que a continuaci6n 

se indican, contados a partir de la publicación del presente -

Decreto en el Diario Oficial de la Federación: 

I. Las casas l.ocal.es destinados a comercios o in--

dustrias, l.os 30 d~as: 

:Z:l:. Las casas l.ocal.es ocupados por trabajadores 

domicil.io tal.l.eres, a l.os dos años: 

:Z::rl:.. Las casas l.ocal.es destinados excl.usivamente 

habitación, y cuya renta mensual. sea de doscien-­

tos cincuenta pesos o más, a l.os dos años: 

J:V.. Las casas o local.es destinados excl.usivamente a -

habitación, cuya renta mensual. sea de m4s de cien 

pesos y menos de doscientos cincuenta pesos, 

l.os tres años: y 



106 

v. Las casas o locales destinados exclusivamente a -

habitación cuya renta mensual sea hasta de cien -

pesos, a l.os cuatro años". 

,.Art!culo 2o.- Los organismos de vivienda, de conformi­

dad con el calendario señalado en el artículo anterior, esta-­

blecerán de acuerdo a sus reglas de operación, un programa es­

pecífico con soporte crediticio, facilidades administrativas y 

asesorra jurídica, que permita apoyar a qui~nes tengan derecho 

a ocupar locales destinados exclusivamente a la habit~ 

ci6n y que hayan sido regulados por el Decreto que se abroga, 

a efecto de: 

I. Promover la adquisición por parte de los arrenda­

tarios, de los inmuebles que ocupan, así 

rehabi1itaci6n; 

II. Buscar la reducción de los costos de 1as vivien-­

das inc1uidas en 1as acciones referidas; 

XII. Xnc1uir en e1 "Acuerdo de Subsidios Fisca1es y F~ 

ci1idades Administrativas para 1a Vivienda Popu--

1ar", pub1icado en e1 Diario Oficia1 de 1a Feder~ 

ci6n e1 7 de octubre de 1992, 1as operaciones que 

se rea1icen conforme a1 presente Decreto: y 

XV. Considerar la forma prioritaria a 1os inqui1inos 

que as~ 1o deseen y 1os requisitos, para -

integrarse a los programas de vivienda que desa--
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rro11an 1os organismos oficial.es y a 1os que en 

el. futuro se desarrol.1en en cumpl.imiento de este 

Decreto". 

"Art!cul.o 3o.- Los propietarios de l.os inmueb1es objeto 

de1 presente Decreto, que tengan el. car~cter de históricos o -

art!sticos, deber~n conservarlos y, en su caso, restaurarlos -

de conformidad a 1o establ.ecido por l.a Ley Federal sobre Monu­

mentos y Zonas Arqueo1ógicos, Art!:sticos e Hist6ricos"'. 

TRANS:ITOR.J:OS 

"Art!cu1o Primero.- El. presente Decreto entrar~ en vi-­

gor a1 d!a siguiente de su publ.icación en e1 Diario Oficial de 

1a Federaci6n"'. 

"Art!cul.o Segundo.- Por ser de interés genera1, pub1!--

quese también 

to Federa1" .. 

1a Gaceta Oficial. de1 Departamento del. Distr~ 

"Art!cu1o Tercero .. - El. Departamento del. Distrito fede-­

ral. deberá informar sobre l.a ejecuci6n y l.os avances del. pro-­

grama específico de vivienda a que se refiere el. art~cul.o 2 de 

este Decreto. en ].os informes trimestral.es que env~a a l.a C~m~ 

ra de Diputados y a l.a Asambl.ea de Representantes del. Distrito 

Federal.. para su adecuada verificaci6n y seguimiento .... 
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"Artícu1o Cuarto.- Se derog.:in l.as disposiciones que se 

opongan a1 contenido del. presente Decreto••. 

Por su parte, 1a Ley Federal. de Protecci6n al. Conswni-­

dor, a partir de 1985 regul.a l.o referente al. arrendamiento de 

fincas destinadas a l.a habitación en estos términos: 

"Art. 2o.- Quedan obl.igados al. cumpl.imiento de esta l.ey 

l.os comerciantes, industrial.es, prestadores de servicios, así 

como l.as empresas de participación estatal., organismos descen­

tralizados y l.os 6rganos del. Estado, en cuanto desarrol.l.en ac­

tividades de producción, distribuci6n de bienes o prestación -

de servicios a consumidores. 

Asimismo, quedan obligados al cumplimiento de esta l.ey 

l.oa arrendadores y arrendatarios de bienes destinados para ha­

bitaci6n en e1 Distrito Federa1. 

Para 1os efectos de1 pSrrafo anterior. 1a presente 1ey 

es de ap1icaci6n 1oca1 en e1 Distrito Federa1 en materia de 

protecci6n a1 inqui1ino en arrendamiento para habitaci6n ... 

"Art. 3o.- Para 1os efectos de esta 1ey. por consumidor 

entiende a quien contrata. para uti1izaci6n. 1a adquisi-

ci6n. uso o disfrute de bienes o 1a prestaci6n de servicios. -

Por proveedores. a 1as personas f~sicas o mora1es a que se re-
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fiere e1 artícu1o 2o. y por comerciantes a qui~nes hagan del -

comercio ocupaci6n habitual o reiterada, cuyo objeto sea la 

compraventa de bienes mueb1es o inmuebles, 1a prestación de 

servicios o e1 otorgamiento del uso o goce temporal de dichos 

bienes. 

Los actos jurídicos relacionados con inmuebles sólo es­

tarán sujetos a esta 1ey cuando 1os proveedores de viviendas -

para venta al pGb1ico o cuando otorguen al consumidor e1 dere­

~ho a usar o disfrutar de inmuebles durante lapsos determina-­

dos dentro de cada mes o año o dentro de cualquier otro perío­

do determinado de tiempo, cualquiera que sea la denominaci6n -

de los contratos respectivos. 

Los actos jurídicos relacionados con bienes muebles y -

servicios quedarán sujetos a 1as prevenciones de esta 1ey, 

cuando 1as partes tengan e1 carácter de proveedor y consumidor 

en términos de 1a misma". 

"Art. 3 bis.- Para 1os fines de1 art!cu1o 2o. entie~ 

de por arrendador y arrendatario a quiénes, conforme a 1as di~ 

posiciones de1 C6digo Civi1 de1 Distrito Federa1, se hayan 

ob1igado rec!procamente uno a conceder e1 uso temporal de un 

inmueble destinado a 1a habitación y e1 otro a pagar por e11o 

un precio cierto". 
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"Art. 57. bis.- TratSndose de inmuebles destinados a --

1a habitación 1a Procuraduría Federal de1 Consumidor protege -

asimismo, 1os derechos de 1os arrendatarios en e1 Distrito Fe­

deral, cuando se trate de arrendamientos para habitaci6n". 

"Art. 59. bis.- TratSndose de inmuebles destinados a -

1a habitación ubicados en e1 Distrito Federal, 1a Procuradur~a 

Federal de1 Consumidor, tendrá las mismas atribuciones a que -

se refiere e1 artículo anterior, de representación, vigilancia 

y tutela de 1os derechos de arrendatarios". 

E1 d~a 24 de diciembre de 1992, el Diario Oficial de 1a 

Federación publicó la Ley Federal de Protección al Consumidor, 

la cual entró en vigor el 25 de diciembre de 1992, abrogando -

la antigua 1ey. que data del 5 de febrero de 1976. 

La nueva 1ey únicamente con claridad se refiere al 

arrendamiento de bienes inmueb1es destinados a casa habitaci6n 

ea la parte fina1 del art!culo 73 de dicha ley. el cual consi­

dera a1 arrendatario como consumidor y al arrendador como pro­

veedor. 

Por Gltimo. en cuanto al régimen jur~dico del arrenda--

miento de casa habitaci6n. referimos muy brevemente al ne-

fasto Decreto que prorroga los contratos de arrendamiento. pu­

blicado en el Diario Oficial de la Federaci6n. conteniendo 9 -
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arttcu1os y 5 transitorios. todos e11os suficientes para gene­

rar un sin fin de prob1emas jurídicos. 
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e o N e L u s r o N E s 

PRIMERA.- La inadecuada regu1ación de1 contrato de 

arrendamiento de casa habitación en e1 Distrito Federa1. da 1~ 

gar a abusos por parte de1 arrendatario y ha traído como cons~ 

cuencia 1a disminución en 1a construcción de inmueb1es para 

arrendamiento. agravando e1 problema habitaciona1 en M~xico 

Distrito Federal y en todo e1 Pa!s. 

SEGUNDA.- La Procuradur!a Federal de1 Consumidor no ha 

solucionado e1 conflicto Arrendador-Arrendatario, m4s aún ha -

duplicado instancias, 1o que va contra e1 esp!ritu de 1a máxi-

ma jur!dica que establece que la justicia debe pronta y e:::, 

pedita, fundamentalmente porque sus decisiones parciales -

para e1 arrendatario, toda vez que en ese especial caso "EL --

ARRENDATARIO NO ES CONSUMIDOR". 

TERCERA.- Lo anterior ha generado un número excesivo de 

asuntos a reso1ver por 1a Procuraduría Federa1 de1 Consumidor 

y una seria disminuci6n de juicios en materia de arrendamiento 

en 1os juzgados respectivos, dando 1ugar a a1argamiento innec~ 

sario de asuntos supuestamente conci1iatorios y muchas veces -

poco úti1es, ya que por ser 1a Procuraduría Federa1 de1 Consu­

midor una Autoridad Administrativa, no re~ue1ve de fondo e1 1~ 

tigio existente entre ambas partes contratantes. 
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CUARTA.- Las autoridades Gubernamental.es encargadas de 

resol.ver el. problema habitacional., h.:in fracasado cabal.mente y 

encontraron un pal.iativo a su ineptitud dSndol.e intervención -

a una AUTORIDAD NO JUDICIAL como l.a Procuradur!a Federal. del. -

Consumidor en materia de arrendamiento como una postura pol.!t~ 

ca, incurriendo en un vicio ancestral. mexicano; l.a habitación, 

l.a contaminación entre otros son probl.emas jur!dicos y han qu~ 

rido ser resuel.tos con decisiones pol.íticas. 

QUINTA.- Los Juzgados del. Arrendamiento Inmobil.iario -­

del Distrito Federal., cuentan con personal ampl.iamente capaci­

tado para resol.ver probl.emas de esa índol.e y al. intervenir l.a 

Procura.dur!a Federal. del. Consumidor y al.gunas "'Asociaciones .. -

Znqui1inarias, evitan que e1 conocimiento y especia1izaci6n a~ 

qutridos a base de experiencia y asistencia a cursos, sean - -

ap1icados en beneficio de una equitativa impartici6n de justi­

cia. 

SEXTA.- Es un indudab1e acierto de1 Legis1ador, e1 

haber abrogado e1 Decreto de 30 de diciembre de 1948 que cong~ 

16 1as rentas de esa ~poca, ya que muchos obtuvieron benefi- -

cios econ6micos, aprovechSndose de 1os vicios que gener6 e1 -­

a1udido Decreto. 

SEPTIMA.- Un aspecto criticab1e de1 Decreto citado en -

1a conc1usi6n anterior fue 1a compensaci6n a favor de1 Arrend~ 
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tario contenida en el. artículo So. inciso a), que prev~ e1 im­

porte de1 alquiler de tres meses, ~sto dio motivo a que cuando 

el. arrendador vía terminaci6n o rescisi6n del contrato, de in­

mediato el. arrendatario (por costumbre perniciosa) solicitaba 

sos y no asesorados cabal.mente le otorgaban esa compensación -

generando ese círculo vicioso. 

OCTAVA.- La abrogación del. Decreto precitado debi6 

haber concedido un término perentorio para que los arrendata-­

rios desocupasen el. inmueble en el que pagaban rentas ridícu-­

las como veinte pesos (antiguos) al mes por ejemplo, ya que el. 

ahorro qu.:: obtuvieron durante cuarenta y cuatro años Lue sufi­

ciente para adquirir mediante compra ese u otro inmueble. 

NOVENA.- Por 1o expuesto, proponemos 1a reforma a 1a -­

Ley Federa1 de Protecci6n a1 Consumidor, quitándo1e funciones 

en materia de conf1ictos causados por e1 arrendamiento de casa 

habi taci6n. 

DECIMA.- Una a1ternativa quizá ut6pica, ser.Ia que ambas 

partes del arrendamiento de inmueb1es para casa habitación, t~ 

maran conciencia de sus derechos y ob1igaciones, a efecto de -

que e1 arrendamiento siga siendo un medio adecuado para gozar 

bienes que dif~ci1mente alguien pudiese obtener y resulte -

un viacrucis obtener un inmueble en arrendamiento en ciudades 
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como México Distrito Federal. toda vez que cada día son más al 
tos los precios que se pa~an por gozar de un bien inmueble dig 

no para habitarlo junto con su familia. 

DECIHO PRIMERA.- Existe una corriente por parte de es~u 

diosos de los contratos civiles. en el sentido de que se debe­

considerar como un contrato típico de adhesión. el contrato de 

arrendamiento de bienes inmuebles para casa habitación. no ob~ 

tante la práctica nos demuestra que es de adhesión para el 

arrendatario y éste lo convierte en contrato de adhesión para­

el arrendador. en virtud de que gracias a la absurda legisla-­

ción del referido contrato de arrendamiento. en cuanto el 

arrendatario toma posesión del inmueble, el siguiente contrato 

es como de adhesión para el arrendador, porque aque1 es quien 

impondrá las condiciones a seguir. 
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