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A.- r.CJNl";EPTOS DF. LA DOl";TRINA Rl'SPF.l';TíJ DI' LOS r.CJNTRATOS. 

A.1.- Antecedentes en el nerecho-Romano. 

Entt?ndiendo lo que fue la vida antigua y Qspecialmente la qL1e 

se dio en la ciudad de Roma donde se observaba que las 

actvida.de~ que desarrollaban emine:intemente era la agric:ultut-a y 

la guerra, considerandose esto como las principales formas de 

mantenimiento de los individuos quo habitaban la localidad~ Por 

lo anterior todas los tratos y relaciones que se daban eran de' 

una .forma tosc:a, ruda ya que a.si era su vida por lo tanto toscos 

y rudo~ eran sus contratos- Posteriormente, al tener contacto 

con otros pueblos, su modo de ser cambiaria reflejandose este 

cambio inmediatamente en el desarrollo de los contratas. En 

consecuencia en aquella epoca se ccmenzo a separar de los 

iarmulismos y del rigor para dar entrada a la buena fe y a la 

equidad. 

Autores dedicados a Id investigacian de este tema como tos 

Lics. Beatriz Aravo Valdez y Agustin Bravo Gonzalez, han hecha 
( 1l 

una panoramica de la evolttcion de los contratos senalando que; 

A fines de la Republica ya se observaban cuatro clases de 

contratos Jos cuales eran: AUT FNIM RI' r.ONTRAHlTUR OBLIGAT!O AUT 

VERIHS AUT LlTERIS AUT CONSENSU 1 los cuales se distinguían por 

su forma de perfeccionamiento que iba desde la entrega del 

1.- Bravo Valdes Beatriz, Bravo Ronzalez Agustín, DERF.:r:Hn 
ROMANO, Edit. Pan-Mexico, Mexic:o 1972, pag 28. 



objeto. por l~s palabras, por las menciones escritas y por el 
(2) 

simple consentimiento. 

Asi tvmbien dentro de Jos Qstudioso5 de e~to, evidenetemente 

se encuntra el Maestro Gui 11 ermo Floris Nargadant, quien 

senala que respecto de los contrato~, deben sen~larse ta~ 

siguientes categorias: 

a).- Contratos Nominados; que eran los reconocidos por· el Ius 

Civile, de la ulttma epoczi republicana, de entre los cualeü se 

destacan los siguientes: 

1.- Contratos Verbis, que segun el el Maestro, se perfeccionaban 

pronunciando frases consagradas por la tradicion, en muchas 

ocasiones relacionadas con la reJigion o la magia; El ejemplo-

continua explicando el maestro - mas claro era la estipulatio, 

que se perfeccionaba mediante el intercambio de una pregunta 
(3) 

una contestacian, utilizandose en ambas el mismo verbo. 

2.- Contratos literis,que se perefeccionaban, en algunos ca5os 
(4) 

determinados , con el uso de la escritura. 

3.- Contr~tos Reales, que eran -segun al maestro en cita- los 

que se perf~ccionaban mediante el consentimiento unido ¿, la 

entregu de un objeto. Este grupo comprendía un contrato estricti 
(5) 

turis. 

4.- Contratos Consen~uales, los cuales fueron una gran victoria 

2.- Bravo Valdez y Rravo Ganzalez, Obra citada, pag. 29. 
3.- Floris Margadant Guillermo, DERECHO ROMANO, Edit. Porrua, 
MeKico 1982, pag. 381. 
4.- Floris Margadant Guillermo, Obra Citada, Pag. 381. 
5.- Floris Margadant Guillermo, Obra Citada, Pag. 381. 
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en la lucha cantrµ el iarmalisma del derecho iJntiguo. Cslos se 

perfeccic:onaban por· el simple consentimiento de.? las part.es. AquL 

lo esencial era el objeto mismo del contrato Ccontratos intuitu 

rei: Compra-venta y -"rrendomientol, en los otros deis anteriores 

-se tratabc, mas bien de las calidades índividuales de la parte 
(6) 

contraria. Cccntratas i ntui t1,,.t personae. sociedad y mandato>~ 

b.- Contrata5 lnnomin~dos, compuestQ por: 

1.- Do ut dos (doy para que des.- lt:t permuta>. 

2.- na ut facias (doy para que hagas.- indemni:acion en 

especie). 

3.- facio ut des <hago para que desl. 

4.- Facto ut facias <intercambio dQ servicios- hago para que 

hagas>. 
' 

La singular de estos contratos, era que se perfeccionaban con 

la presta.cien de cualquiera. de las partes, por lo que llegaba. a 

tener gran similitud a los contratas reales del grupo de los 
(7) 

nominados. 

Adentrandonos un paco mas en el estudio, encontramos que las 

autores Bravo Valdes y Bravo Gonzalez senalan que: " La forma 

mas antigua que se tiene para comprender lo forma de obligarse 

era. la del NEXUM, el cual se reali:::a.ba ;, traves del cobre y de 

1 a bala;nza. fij~ndo el acreedor por una declaracion la 

naturaleza del acto y estableciendo una condena DAMATIO, para el 

b,- Floris Margadant Guillermo, Obra Citada, Pag. 38!. 
7.- Flor!s Margadant Guillermo, Obra Citada, Pag. ~81. 
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deudor en caso del jncltmplimionto de la obligacion. 

Posteriorm~nte - cont1nu~n los a11torcs Rravo - ol NEXLJM .viene 

el SPrJNSlO. contrato que toe cel r:brabe-, por un i nt H"rcambi n de 

palabras {verbis). Je hacia tJna pregunta al deudor el acreedor 
(8) 

y el deudo~ contestab~.·· 

Estos .autor-es ctent:ro de su punoramica ~enaJan ta.mbten que; 

Inmediatamente desplles encontr-amos al CONTRATO LITTJ:'..f"dS. en 

donde Jas menciones escritas daban tos mismos efectos de lo•_,, qu~· 

producia el SPONSinª En consecuenecia er-"'n las P""labr~s escritc<.s 

las qu~ reflejab"'n el conc:;.ent1miento de la!; ct.:intr,:;L')ntes. 

Con el transcL1rso del tiempo .~p~1·ocio al contrato RV, q1Ja ~e 

que re~ibia un objeto. h.:.bido 

To~·mAJ ida-:18!", r?stab.'3 obligada .J '.il' rest lt.L1;:1on. nenlro dr.. esta 

clasificacion encontramos al mutuo o prestama de consumo. al 

comodato. al deposito y a la pranda. 

Final mente aparecen 1 os r.nNTRATns CONSr:NSlJALt.:S ~ que eran 

~quetlos que s~ pP.rfeccionab~n con el simple c..on<;:;e11tio11enlo de 

1 as parte-;¡, entre los quo encont.raml.)s a l .3 cor11pr~venta, 

arrend~miento. sociedad y manadato~ que adema~ de perfeccionarse 

por el solo consentimiento de las partes eran considerados 
(9) 

tambf en de buena re. 

8.- Bravo Valdes y Bravo r,oniale:, Obra ~itada, Pag. 30. 
9.- Rravo Valdes y Rravo Gonzale~, Obra Citada, Pag, 30. 
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netamente romanos. teniendo eu fandamento ~n aquellL15 contratos 
il'J1 

que anteri or-mentt? ::e c-::pus1 e1·on. 

A criterio del Lic2nciado Ranuelos Sancha= y segun los 

estudioC3 real izados por este. determina que el <'\Cuerdo de 

voluntades, el sjmple pacta, no basto par..;i ere.ir unü obligacion 

civil; o sea, qL1e ~l nerocho Civil RomRno no 1"uconoce este 

efecto, si no aquel 1 a~, convenc 1 ones que iban acomp<.'.lnadas de 

determinadas formalidades, inherentes y concomitantes a darles 

mas fuer~a y certidumbre, tanto en lo relativo al consentimiento. 

de las partes, como a precis<:1r plenamente su manifestacion de 

vol Lmtad~ í':lrmalidadcs que r:onsist1.:.1, como 'y.J ha quedñdO 

establecido tanto en palabras solemnes, en menciones escritas, 

en la remision de una cosa hecha por una de las partes a la 

otra, y asi r·eall::a.da.s, ventan a constituir la causa por- la qu~ 

~l Derecho Givil sancionaba una o mas obligaciones. No obstante 

lo anterior, 1:-l (ldsmo IllS CJVTLE hubo de derogar estas reglas en 

beneficios de convencior.~s de uso frecuente y de importancia 

practica considerable, ac:1.?ptandolas tales como el ius gentium 

las admitia, es decir. validas por el solo consentimiento de las 
([[) 

partes y sin ninquna solemnidad. 

Por tanto, cada l1na de las convenciones asi sancionadas por 

el derecho civil, formaba un contrato, a la vez que s~ le 

10.- Banuelos Sanchez Froylan, DFRECHO NOTARIAL, Cardenas editor 
y distribuidor, Mexico 1984, Pag. 343. 
11.- Banuelos Sanchez Froylan, Obra Citada, pag.343 
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producir oblig.;;;c1vnes / quv !"1,,:; sido ~..;dnCJonad.:t f nombr-ad~ por el 
íl-::1 

derecho civil". 

Segun el Me~s~ro n~·inuel os Si1nc~1f.•.::. del derecho noma.no se 

desprendi:• q1,.1e le'-; contratos .-¡ue no se encontrc.rz,n de-ntr·1.1 de la 

enumer~c1on qua se reali:~ a~ter1orn1~nte, era un simple pacto que 
(13) 

no prodLtcia en pr!nc1p1c obl1gac1on c1v1l. 

A.?.- Oef1niciones de rontrato. 

Asi como la definicion que nos ha aportada la l~gislacion 

romana de lo que par·~ .. ellos sign1f1caba contrato. c-1·1 epocas mas 

recientes se han concebido algt..1nas otras que tratan de def in1r 

lo qu~ siqnif ica CnNTRAT0'1
, y nos referiremos princ1catmente lo 

que se entendia por contrato en l~; dwctri.nü francesa., ya que es 

de esta de donde principalmente se han tomado todos los 2!ementos 

que hasta hoy mantiene vigentes nuestr~ l~gislac~on; as1 

tenemos: 

íl.2.1. C.ol1n y Capitant. 

1'2.- fl~nl.!!?~•:l';'; s~~nc:•1f'I: r···:;:1 ... ~-,. r~bT~ r:itad~, Pag. 34::;. 
,:"'>.- 8¿..nL•elos s~,· 1 ~:- r·;·-:.iyl.3n, ·Jbra r.ttada, Pag, .043. 
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11.: 
jLtrí d1co:: •·. 

obl i qaci anes; 

ext1ngu::.r\¿¡. 

contrato 

SE.'i\ 

So 

los 

madi 1 i CCll'" una ~-e1.;.c..1un 

res~r va ,::ilg1:nas ··''I'CQS. 

con ·•eni os qup l i en en por 

p1-0C>.: 1 stente; sea en T l n 

en t.'f €!C.t!J '"¡ nombre del 

ob jet•J '1act:::· nao..:.er o 

t.r<ln!:.iTiittr un dcr·f~d10. derecho de credtl:o ::J dcr~:.;...ho real .... pero 

esta distinc1on entre los contt-ato? y las cor1ven1os no liune sino 

un inleres dP ter·minolcq1~; las mismas regl0s ge11erales se 

aplican a los uno: y ¿i: los otros. 

A.~.~.- Bonnecase. 

f'ste jiirist.a dice al respecla; que l.ontrato: ''Es el .. ~eta 

bi l .<'!te,-¡¡.l cuyo fin di recto cans1 ste en engt?ndr·ar con hind<l.mento 

en ur1~ reql~ de derecha o L1na tnst1luc1on .iur1dL~a. ~ cargo o en 

pr-o·.1ect-10 de unEi. o '.IC1r1as per;;onds. un estado, es decir, 1..ina 

situacion JUr1d1ca permanente y gen~ral o. por el contrarto,un 

e>f Pct.o de derecha limit~do, n:~l at1 vo a formacion, 

modificacion o extincion de una. reL'lcion JlWidica". 

14.- f'\ut. G1t. Bar ;.:t Sor1ano f'lanucl, Tf='f1R1A GF.NF.RAL DF LAS 
OBLIRACI0NES, Edil. ~orrüa, ~lu~ico 1985, pag. 110. 
15. - Aut. Cit. G.:u-c1 a Moyne~ f='dl•ardo, lNTRnnucr.ION AL F.STUDtn 
DEI D~RFCHn, Edil. Porrua, Me~1co 1986, pag. 183. 



A .. 2.3.- En el Codigo de 1884 de n11est.t"U p.:ii::... 

El articulo 1Z72 del Codigo de 1884 dice; 1'Contrato es un 

convenio por el que dos o mas personas se transfieren alyun 

derecho o se contraen alguna obligacion". dicha articulo procede 

del 641 del Codigo PortL1gues redactado asi '' Contrato es el 

acuerdo en cuya virtud dos o mas personas transfieren entre si 

algun derecho o se sujetan a alguna obl1g~cion 11 , Coincide en 

esencia can el artic.1.1io 1101 del C'odigo de Napolean, segun el 

cual el contre"lto es un convenio por el cual una o varias 

personas se obligan hacia ur1a o varias otras a dar, a h~cer o no 

hacer alguna cosa. Es claro remarcar que ni el codigo de 

Napoleon ni el de 1884 senalan expresamente lo que se puede 

entender por CONVENIO, pero como la definicion del contrato del 

Codigo de Napoleon es casi una reproduccion de la de Poathier, 

este determinaba que 11 Un Convenio, cuyo termino sinonimo es 

pacto, es el consentimiento de dos a varias persona~ habido para 

formar entre ellas alguna obligacion o pora destruir una 
<16l 

precedente o para modificarla" .. 

A.2.4.- El actual Codigo Civil Vigente. 

En nuestro actual Codigo Civil Vigente define el convenio y el 

contrato en sus articulas 1792 y 17q3,senalanadot " Convenio es 

el acuerdo de dos o mas personas para crear, transmitir, 

16.- Borja Soriano Manuel, Obra Citada, Pag, 112. 
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modificar o extinguir derechos y obligaciones, len convenios que 

producen o transfieren derechos y obligaciones se les denomina. 

(17) 

Contratos" 

17.- Borj~ Soriano Manuel, Obra Citada, Pag. 112. 
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B.- F.:t.EMENTOS DE UJS CONTRATOS. 

Los contratos constan de das elementos que se denominan: 

Elementos de existencia qLte son el consentimiento Y el objeto, 

y elementos de validez. que son los CLtatr-o qL1e el 1 egi sl ador exige 

para todos y cada uno de los contratos que se regulen, que son: 

r.apacidad, Ausencia de vicios del consentimiento, Forma en los 

casos exigí dos asi por 1 a ley y el Fin o motivo 

determinantemente licito. esto es, que de ninguna forma 

contrarie 1-"lguna disposicion legal de arden publico ni que sea 

contrario a las buenas costumbres. 

Dentro de los codigas que han regido la vida contractual de 

las personas, tambien se consagraban los elementos mencionados 

anteriormente como es el caso del Codigo Napoleonico, que en su 

articulo 1108,senalabat "Cuatro condiciones son esenciales para 

la validez de un c:onveni.o: el consentimiento de la parte que se 

obliga; su capacidad de contratar; un objeto cierto que forma la 

materia de la obligacian; una cAuasa licita en la obligacion. 

El proyecto de Codigo Espanol de Aarcia Goyena, en su articulo 

985 9enala 11 Para la validez de los contratos son indispensables 

los requisitos siguientes: l.- l.apacidad de los contrayentes. 

2.- Su consentimiento, 3.- Objeto cierto que sirva de materia a 

la obligacion. 4.- Causa licita de la obligacion. 5.- La forma o 
(18l. 

solemnidad requerida por la ley." 

18.- Borja Soriano Manuel, Obra Citada, Pag. 119. 
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En el Codigo de Portugal,dentro del numeral 643~ se senala: 

"Para que el contrato sea valido deben reunirse en el las 

siguientes condiciones: 1.- capacidad de los contrayentes; 2.
<19l 

mutuo consentimiento, 3.- objeto posible. 

El Codtgo Civil Vigente para el Distrito Federal en su 

articlllo 1794 senala; ºPara la existencia del contrato se 

requiere: 1.- Consentimiento; 2.- objeto que pueda ser materia 

del contrato. Asi tambicn el articulo 1795 senala que el 

contrato puede ser invalidado por: t.- incapacidad legal de las 

partes o de una de ellas. JI.- por vicios del con9entimiento. 

III.- por su objeto, su motivo o su fin sea ilicito. IV.- Por 

que el consentimiento no se haya Manifestado en la forma que la 

ley establece. 

O~ lo que se desprende que, el consentimiento y el objeto son 

los llamadas elementos da e~istencia del contrato, y los cuatro 

restantes seran los denominados de validez, unica y 

exclusivamente para que le den validez al contrato .. 

8.1. Elementos de Existencia de los contratos. 

B.1.1.- Fl consentimiento 

El primer elemento de existencia es el consentimiento, que 

segun el Licenciado Zamora y Valencia, 11 Es el acuerdo de dos o 

19.- Borja Soriano Manuel , Obra Citada, Pag. 119. 
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•n::+'.i volLtntadcs E'n los tEwrrinos do una norma p.=wo l .. ;. urc.:.h .. L::ci.on de 
(:··..-:) 

l,~s cr-inse,:u,:.ncias rle la m1 .. -:;11.:1'' 

Cüm~ 1~ ~olunl9d es ur1 ~J~m8ntG indispensable - continu~ 

explicando el Licenciado - del acto JUridico y los contratos son 

un~ especie del g~nero actos JUrid1cos, necesariamerite se 

requerira de esa voluntad en el contrato~ pero como est~ siempre 

es un acto plur·isubjeti·,¡o, la un1or1 acorde de las voluntades de 

las contratantes cm los terrrdnos di:-?- 1tn supuesto JLirid1co, to.na el 
<::ll 

nombre de consentimiento. 

Segun el maestro Manuel Rorja Soriano, el consentimiento es: 

"El acuerda de dos o mc-s voluntades sobre la producci.an o 

transmision de obligaciones y derechos, siendo necesario que 
<2:::> 

estas voluntades tenqBn unet m~ni-{estacion e:~terior" 

Segun el Licenciado Sanchez MedBl, el consent1n11ento tia de 

entenderse para el estudio en dos sentidos: como valLtntad del 

deudor para obligarse y como concurso o acuerdo de voluntades; 

Concurso de Voluntades.- F:l consent1mlento es el elemento 

esencial del contrato. consistent·e en el iH.:uerdo de dos a mas 

voluntades sobre ld praduccion o transmision de obligaciones y 

derechas. siendo ne~cs~rio que estas voluntades tengan una 

manifestacion exterior·; uno de los ft.tllWGS contr.:itantes pr-opone 

a otra las condicíoncs do Utl contrato • s1 ~l otro se muestra 

20.- Zamora y Volencia Miguel Angel, CONTRATOS CIVILES, fdit. 
Porrua, Mex i ca 1986, Pag. 26. 
21.- 7amora y Valencia Miguel Angel, Obra Citada, Pag.26. 
22.- Borja Soriano Manuel, Obra Citada, Pag.120 
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conform~ ell2s v da siJ ~ceptac1on, 

(2-:'.l 
consent i mi en lo. 

q;1r.d.:i fcwmado el 

En ciertC\s ocasiones el consentim1i::nto si.:- formé1 senc1llamEntrt 

exponiendo una p~rte de da las condiciones del contrato ~ la 

otra y aceptadolas, esta desde luego lisa llanamente. Otras 

v~ceE. cuando se d~ l~ oportunidad de tratar· sobre contratos 

complicados, ger)eralrnente se redacta primero un proyecto de 

contrato q11e las partes est11dian y discLtlen pudiendolo modificar 

hdSld que se llega dP con1un ac~erdo a una redaccion def1nit1va. 

r:amo voluntad dGl deudor para obligarse.- El codigo Civil 

frances lo determina como ''el consentimiento de la parte que se 
<:?4) 

obliga", exigf'~ que en el deudor ha\¡a: 

el) Un.1 voluntad rC?a). r¡t1e no e:;istr: o no se da en et i.nfante, en 

el ebrl o. en el hi.pnoti::ado, en el idiota, rm el dement~, si 

bien los tribunales suelen consider·ar estos casos como vicio del 

consentjmiento. 

bl Oue 1.:.\ voluntad sea seria y precisa, ya que una promesa con 

efectos simulados no constituye la voluntad de obligarse. 

e) Oue dicha voluntad se e~:teriorice, se de en forma expresa o 

tacita. 

d) Oue esa voluntad tenga un determinado contenida, que se 

determinara por la intencion que manifiesten los contratantes. 

23. - Sanche Meda! Ramon, DE LOS r:ONTRATOS CIVILES, F.di t. 
Porrua, Me:: ce 1978~ Pag. 15. 
24.- Sanche Medal Ramon, Obra Citad~. pag. 15. 
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El principio q1J~ rige o regia ~11 las contratos era el de la 

autonomía de la voluntad, pero el maestro BeJaranc Sunchez, nos 

hac~ un llamado de antencion respecto de que el consentimiento 

desde siempre se rig10 por la voluntad de las partes, pero poco a 

poco se vio que lcis. persona$ con capacidad intelectual o 

economíca iban haciendo de los contratos unJ mera aceptacion de 

los mismos por parte de las personas que no contaban con esa 

capacidad intelectual o economica; simpre se penso que la maxima 

ley entre las relaciones contractuales seria \a de ''la voluntad 

de las partes",pero en tiempos no muy lejanos se ha ido 

restringiendo esta voluntad, anteponiendo los intereses de la 

colectividad, quitar ciertos formalismos, tratando de dar por 

terminado el aplastamiento del debil por el fuerte 1 sujetandose a 

la intervencion del estC"do. Fsto se ha hecho para tratar de hacer 

reinar mas justicia social en las relaciones contractuales entre 

los compradores y los vendedores, entre propietarios y 

arrendBtarias~ entre patrones y obreros etc, etc. Esto se ha 

traducido en la conversion de la. economia liberal a la ec.onomia 
<25l 

dirigida con la int~rvencion del estado. 

" La necesidad de cuidar de la mejor distribucion de la riquezaJ 

la proteccion que merecen los debiles y los ignorantes en sus 

relaciones con los fuertes y los ilustrados; la desenfrenada 

competencia originada por la introduccion del maquinismo y el 

gigantesco desarrollo de la gran industria que dir-ectament(! 

25.- Bejarano sanche: Manuel, CTRLlGACIONES CIVILES, Edit, Harla, 
Mexico 1987, pag. 55. 

14 



afecta a la clase obrera, han he=ho indispensable que al estado 

intervenga para regular las relaciones juridico-economicas. 

relegando a segundo termino al no haca mucho trinfunte principio 

de que ta voluntad de las partes es la suprema ley do lo$ 

contratos. En nombre de la libertad de contratacion han sido 

inicuamente explotadas las clases humildes. Es preciso socializar 

al derecho. socializar siginificando e><tender la esfera del 

derecho del rico al pobre, del propietario al trabajador, del 

industrial al asalariado, de hombre a la mujer sin niguna 

restriccion ni e~clusivismo. Por eso es preciso que el derecho no 

constituya un privilegio 
(26) 

de una clase sobre otra". 

B. 1.2.- El objeto 

o un medio de dominacíon 

Como segundo elemento de existencia de los contratos 

encontramos al objeto: conforme a lo establecido en el articulo 

1793 del Cido Civil Vigente para el Distrito Federal so senala 

que: El objeto directo e Inmediato es la creacion o la 

transmision de obligaciones o d~rechos (sean estos reales o 

personales); pero por una elipsis que viene desde el Codigo 

Napoleonico, se establece como objeto del contrato la obligacion 
(27) 

creada o transmitida por el. 

Segun el maestro Zamora y Valencia, el objeto del contrato, es 

itLa conducta (obviamente humana ya que el derecho se creo para las 

26.- BorJa Soriano Manuel, Obra Citada, pag. 124. 
27.- Sanchez Medal Raman. Obra Citada. pag. 21. 
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r~l~ciones entr" los hombres). dicha conducta puede 

manitestars~ cornu un" pre·ztacian <sJtudci.on dctiva, movil. 

estat.ica). Si t~l conduct~ se m.:.,n1f1e5t~ a e:~teriorL:a como una 

pra$t:.Jcion, puede encausarse como un hact:o"r algo o como un dar 

cierta cesa~ qua c'\l final no seria sino una modalidaid de un hacer 

algo; si la conducta se manifiest.J o er.terioriza r:omo una 
<28> 

abstencion" puede encausarse coma un no hacer algo. 

Haciendo una diferenciacion mas clara entre lo que 

entendemos como objeto directo e indirecto senalamos lo 

siguiente: 

* Ob jet.o fli recto. - Es aquel que crea o transfiere derechos y 

obligaciones. 

* Objeto tndirect_o.- Due es el o\1jeto de la obligacioneG cuya 

finalidad es la de dar, hac:e~ o no hacer. 

Lo anteriormente senalado - manifiesta el Lic. Monuel Bejarano 

Sanche~ - como objeta indirecto es lo mas util y exacto para la 

vida practica, ya que de seguir lo que se establece en la primera 

traeria como consecuenci<-1. que todos los contratos tuviesen el 

mismo objeto; Por lo la.nta, el objeto de todo contrato es el 

objeto de la obligacion creda por el, de ahi que el contrato 

tendr·a tantos objetos., como obligaciones haya engendrado; cada 

obliga.cien tiene 5Ll propia objeto, el cual cons1stír·a. en la 

r:onducta del deudor·. aquello lo que se 

28.- Zamora Y Valencia Miguel Angel, Obra Citada, pag.28. 
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(~9> 

cornpromet i o o aquel 1 o que debe efectu .. .H'. 

En opi ni on dc•l maest r-o Bar .i ¿i Sor i anu, 1 o que se debe entender 

por objeto dPl contr3to, se divide en dos: ''Slt objeto directo es 

la creacion o transmisjon de obligaciones o derect1os; y el 

objeto d~ las obligaclones es una prestacion positiva o negativa 

como es el caso de la dacion de una cosa. el hecho que debe 

ejP.cut.?ir el dt~ndor a la abstP.ncion a que esta sometido. El 

objeto de lci: oblig¿1cion se considera tambien como el objeto 

indirecto o mediato del contrato que la engendra; asi por 

ejemplo, el cor1trato de venta ti ene por objeto crear 1 a 

obliqacion de entregar la cosa vendidaJ la entrega de ella es· 

el objeto directo de la obligacion y el indirecto del contrato. 

Por ultimo. aun la cosa misma se considere.'"\ como objeto de la 

obl igacion y del contrato, par eso, los <Jrticulos 1304 a 1306 

del codigo de 1884, se refieren indistintamente a cosa o a 

hechos, tratando del objeto de los contratos, y el articulo 1824 

del Codigo de 1q:-9 hr\ podido decirt Son objeto de los contratos: 

J.- l~a cos~ qt1e el obligado debe dar. JI.- el hecha que el 
(301 

obligada debl~ hacer o no hacer." 

Ot.ras de las caracleristicas que debe revestir la cosa que 

sea motivo de los contratos es: 

1.- Debe c~:í$lir en la naturale:a.- Es nula la venta de cosa que 

ya no e~:iste o qL1e no pu~dc existir. pero se salva la 

29.- Bejarano Sancho: Manuel, Obra r.itada, pag. 68. 
30.- AorjD Soriano Manuel, Obra r.itada, pag. 139. 
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posit1ilided de conlratar sobre c.os~s íutura~. el leg1slad~r tia 

conc,;i d1:o>rado que s1 ! ..ót~ cos~s no f::: i sten pero l 1 en en 1 a 

rrnsibiJidad do c::istir·. Ju 1.1r11UJ QUF:! sucede es que J¿1 oblig~"<c.ion 

queda subordinada. dl nacimiento o a la produccion dl~ l" cosa. 

2.- La cosa debe ser determinada o doterminable,- Esto es, si el 

vincL1lo de la obligacion es de t~l manera elastico que el deudor 

pueda d~sligarse realízando una prestacion 1rr1soria., la 

obligacion seria nul~; as1 se determina por ejemplo: Si el 

objeto de la obligacion no esta determinado en cuanto a su 

genero. Si la cosa objeto de )a obligacion fllese de quellas qL1e 

no pueden ser utiles sino a condicion de ser prestadas en cierta 

cantidad~ y el contrato no contuviese base algL1na pard detrminar 

la cantidad a entregar. Sí la cosa es fungible debe ser 

determinada o al menos determinable en lo que conci~rne a la 

3.- La cosa de encontrarse dentro del comercio.- Esto es, es 

legalmente imposible reali=ar~ Las cosas que se encuentran fuera 

del comercio, por la naturaleza o por disposicion de la ley. 

4.- F.1 objeto materia del contrato debe ser licito, no ge puede 

permitir 

ilicitos. 

la realizacion de actos juridicos sobre 

9.2. F.lementos de Validez. 

B.2.1.- La cap•cldad. 

hechos 

Para que el acto juridico se perfeccione y tenga validez, es 
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indispensable que los person.:i~:. ni::wt.icipe:::. de J ¿. 

contractual sean capaces. La capac1ddd es la apt1ll1d para ser

titular de derechas y oblig.:ic:.Jonc'-=i y para ejer·citarlas. En 

principia. todo sujeta tiene capacidad y unicamente determinados 

grupos de seres humanas. a t.i t.ulo excepcional, son incapaces. 

Hay dos cl~ses de c~pacidad: 

a).- La de goce.- Oue es la aptitud de ser titular de derechos y 

obligaciones. 

b>.- La de ejercicio, que es la aptitud para ejercitar o hacer 

valer por si sus der~chos. 

Coma se desprende de lo anterior, bajo el titulo de capacidad' 

se agrupan situaciones diferentes: 

En primer termino, la llamada capacidad de goce es una 

verdadera vocacion para tener derechos, para ser titular de 

ellos. Es un atribt1to de la personalidad y la poseen todos los 

hombres, sin excepcion, en los paises civilizados. 

Una vez desaparecida la esclavitud, en la que se encerraba al 

ser humano como objeto de derecho, y la muerte civil, la cual 

era una pena consistente en la privacion total de los derechos 

de la persona~ no hay en l~ actualidad una total incapacidad de 

goc:e. Sin embargo, si hay incapacidades parciales de goce, esto 

es, a una persona determinda o a un grupo de sujetos, se les 

veden ciertos derechosJ solo respecto de ellos son incapaces, 

ya que no pueden gozarlos de una manera directa y en forma 

personal. 

19 



Hay incapacidad de goce cuando un der·echo_, concE:.!dido a la 

generalidad de las personas, les es negado a cierta categoria de 

ellas o a determinada persona. Asi tenemos. Todos los sujetos 

tienen el derecho a adquirir el demonio de las tierras y aguas 

en el territorio de la republica Mexicana, mas por excepcion, la 

facultad les es negada a los e~:tranjeros, por lo que se refiere a 

las tierras y aguas ubicadas en una franja de 100km a lo largo de 

1 as fronteras y 50km sobre las costas, tal y como ne desprende de 

lo que preceptua el articulo 27 de nuestra Carta Magna. 

Los extranjeros tienen esa incapacidad de goce en Hexico y 

al igual que esto tambien son incapaces de 105 derecho~ 
!311 

poli tices. 

Otro ejemplo de la incapacidad es la que se encuentra en la 

persona que ha sido condenada por delitos contra la propiedad u 

honestidad, tienen la incapacidad para ser tutor segun la 

fraccion V del articulo 500 del Codigo Civil Vigente; o tambien 

a ser de9ignada Albacea, segun el articulo 1680, fraccion 

tercera del citado ordenamiento. 

Esto de incapacidades se han manejado para dar seguridad y en 

especifico proteger los intereses sociales, dispogiciones da 

orden publico .. 

La incapacidad de ejercicio, cuyas regla5 se imponen por 

razones muy diversas. Se exige que el acto sea realizado por una 

31.- Sanchez Medal Ramon, Obra Citada, Pag.30 
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persona capaz da ejercicio, con el propu~1ta da proteger a 

ciertos grupos da individuos qu8 por causas de min~r1dad, 

locura~ adiccicn a las drogas o a las bebidas embriagantes , o 

por la falta de posib11 idad de comunicar su voluntad. pu1.:Jr"1an 

ser victimas de abusos; se les vedú obl1garse por acto JUridico 

para salvaguardar sus propios interesese En principio, cualquire 

puedQ hacer valer por si mismo sus derechos~ salvo los incapaces 

de ejercicio senalados en el articulo 4~0 del Codigo Civil 

Vigente para el Distrito Federal. 

No se trata de decir que los incapaces carezcan de voluntad, 

tal es el caso de un nino, quien posee una voluntad. Lo mismo 

debe decirse de los demas grupos de personas involucrados en la 

disposicton; pero, la voluntad que ellos tienen, es notoriamente 

insuficiente para servir de sopor~e a un acto juridico, de ahi 

que los actos efectuados por ellos sean ineficaces para el 

derecho. Se trata, pues, de una tutela que el ordenamiento 

juridico concede a sujetos carentes de entendimiento , reflexion 

o poder de comunicacion, y les proporciona el arma de nulidad 

para combat.ir el acto lesivo a sus intereses. 

La sancion por la incapacidad de goce, no es igual que la de 

ejercicio, ya que la primera se reprime con un~ nulidad de 

efectos mas severos, llamada por ello nulidad absoluta, siendo 

que la segunda se sanciona con una unidad mas leve llamada 

nulidad relativa. 
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Segun una observaci on que ir""eal i :.:. el M.:;¡estro Bej.Jrano 

Sanche~, afirmando que: " El logislarJor regulA y orgé.lnt:a las 

consecuencias de l~ in~apacidad de ejercicio, pero no la de 

goce, caracterizada mas b:en como una falta de derecho. De ahi 

provi~ne que le atribuyBn sin e.·cepcion las consecuencias de tJna 
(~2). 

nltlidad relativa''. 

E!dslen varias formas de poder extender el uso de la capicidad 

de ejercicio a las personas que por cualquier razon no 1 a 

puedan tener, tal es el caso de la representacion, que es una 

figura jurídica que consiste en permitir que los actos 

celebradas por un~ persona llamada representante. repercutan y 

surtan efectos juridicos en la esfera juridico-economica de otro 

sujeto llamada representado como si este ultimo lo hubiera 

realizado, y no afectan para nada la del representante, el cual 

quedo ajeno a la relacion de derecho engendrada por su accíon. 

Uno efectua el acto, pero la consecuencia se produce por 

otro. 

B.2.2.- Vicios del consentimiento. 

Aunque se de el consentimiento en un contrato, este pudo 

haberse dado de manera d~ficiente por falta de conocimiento o 

por falta de libertad, esto es 1 por un vicio que afecte a la 

inteligencia <error o dolo>, o por un vicio que afecte a la 

valuntad <violencia) , o por un vicio que afecte a una y a otra 

32.- Bejarano Sanchez Manuel, Obra Citada, pag. 133. 
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f~"'\cultad na. l0s1cn1. 

L.3 presencia de cualquiera de estos vicios puede traer como 

consecuencia la inval1dacion del contrato. 

El error.- Error es la opinion subjetiva contraria a la realidad 

o a la. discrepancia .entre la voluntad interna y la voluntad 

declarJda, es una creencia no conforme con la verdad, provocando 

la nulidad del acta, pero cabe aclarar que no todo error produce 

tales efectos juridicos; es decir, 
C33> 

tr~scendencia para el derecho. 

no todo error tiene 

Es justificable que no implique la invalidez cualquier error 

padecido por un contratante. Si asi se diera, bastaria que se 

pretextara haber Sltfrido cualquier equivocacion al contratar para 

obtener la ineficacia del acto~ con lo qLte este seria tan fragil 

e inseguro que el comercio juridico se veria seriamente afectadol 

de lo que se desprende que hay errores que no tienen repercusion 

alguna sobre la vida del contrata y otros que provocan la nulidad 

del mismo al viciar la voluntad. A esas categorias, la doctrina 

agrega una tercera: Los errores que impiden la formacion del 

consentimiento. 

Par sus consecuencias se da la clasificacion de tres tipos de 
(34) 

errores: 

Error Indiferente~ Due no tiene ninguna injerenci<l sobre el 

33.- Sanchez Medal Ramon, Obra Citada, p~g. 33 
34.- Bejarano Sanchez ManuelJ Obra Gitada, pag. 95 
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acto. (error en el ca.1 cul al. 

Error Nulidad.- Este produce nulidad relativa.. y¿¡ que vicia la 

voluntad. 

Error Obst.aculo; Impide 1 a reunían del acuerdo de voluntades. 

Por la materia sobre la que recae: 

Error de hecho; Le equivacacion se refiere a circunstancias 

facticas, de hecho. 

Error de Derecho. la quivocacion versa sabre la existencia, 

alcance o interpretacion de las normas jurídicas. 

El dolo y la mala fe.- El articulo 1815 del Codlgo Civil Vigente 

para el Distrito Federal def 1ne: 1
' Se entiende por dolo en los 

contratos cualquier gestion o artificio que se emplee para 

inducir a error o mantener en el a alguno de los contratantes; y 

por Mala fe, la disimulacion del error dC? uno de los 
(35) 

contratantes, una vez conocido. 11 

El error pudo haber sido provocado o mantenido 

deliberadamente por maniobras o artificios realizados por la 

otra parte contratante o por un tercero con anuencia de ella. La 

actitud malevola de pretender aprovecharse de un error ajeno,ya 

provocandolo, ~'a manteni edol o en9e.nosamente, se 11 ama dolo en 

35.- Articulo 1815 del Codigo Civil Vigente. 
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materia civil. 

Por mala fe se conoce la actitud pc;is1va del contratante que 

habiendo advertido el erTor en que se encuentra la otra parte, 

se abstiene de alertarlo sobre dicho err-or·, lo disimula y se 
(36) 

aprovecha de el. 

El dolo y la mala fe cal1f ican al error y agravan el acto 

afectado por ellos. 

Tanto el dolo como la mala fe producen la nulidad relativa 

del contrato al que afectan se les sanciona con la nulidad del 

acto, no solo por que agravan un error que vicia la voluntad, 

sino porque constituyen ambos una conducta malevola que debe ser 

reprimida por el derecho; el acto jur1dico no debe ser un media 

para la consagracion de actos consumados por intenciones 

En consecuencia se puede decir, que el dolo son todas las 

gestiones o artificios que se utilizan para mantener a otra 

persona en el errorc la mala fe significa abstenerse de alertar 

al que produce el error; unica.mente es disimLtlar el error de 

otro. 

La lesion.- Esta la ha definido el maestro Bejarano Sanchez 

La desproporciori e:-.tagerada de 1as prestaciones que las 
(37) 

partes se deban reciproca.mente para el acto juridico". 

En los contratos usuales en la vida practica donde cada una 

36.- Bejarano Sanchez Manuel, obra Citada, pag. 103 
37.- 8ejarano sanchez Manuel. Obra Citada, pag. 106 

25 



de las partes concede su prestacion, por que e'pera recibir de 

la otra el equivalente a cambio de lo que da, ambas prestcciones 

deben de mantenerse dentro de cierto equilibrio. La ley del mas 

fuerte que rige en la actualidad en las relaciones humanas hace 

suponer que en un contrato conmut3tivo, ambos c:ontrayentes se 

obliqan a considerar al beneficio que pretender recibir del otro, 

que esperan sea proporcional a su entrega. Si contrariamente, 

uno de los contratantes concede al otro beneficios que son 

sumamente superiores en valor a las prestaciones que recibe y hay 

una notoria inequivalencia entre lo que da y lo que obtiene, 

existe lesion; se dice que el perjudicado ha sido lesionado. 

No puede entenderse que en una relacion contractual una de 

las partes qL1e interviene en dicha negocia.cien aporte una 

ct0:1nt1dad infima parn obtener un lucro superior a lo que su 

prestacion le corresponde, esto se determinara t:omo lesion, 

obtener un 1 ucru desproporci r.mado para 1 a contraprestaci on 

entregada. 

Como efecto5 de la lesion' tenen.os que: 

1.- Se ha considerado como una desproporcion de prestaciones que 

exceden de cierta t.asa legal, corno un desequilibrio que 

sobrepasa cierto limite establecido en 1~ ley~ 

2.- Se caractieriza como una desproporcion evidente que proviene 

de la e~plotacion de la debilidad de una de las partes hacia la 

otra para obtener de esta un lucro que sobrepase cualquier 

termino equitativo a su contretprestacian. 
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L¿i violPnc:it1.-~ H~y violPnc.:ia ctiando se emplea la fuerza fisica o 

contrat.,;,nte. rh.: su conyll!]e. dt: sus asr:enL11 entes, de sus 

descendientes o de stJs oar1entes col~terales dentro del segundo 
(:';8) 

qrado p.cwC\ detc•rmir1~"lr a una rersona ,:. celebr-ar un contrato. 

L~ vi01encia cu~nrlo so con~1ert~ en ur1a fuer:a fisica 

irresistible, configura no yd un consentim1e11tC1 ·11ciado, sino 

una falt~ ubsoluta de el. 

La violencia en si o el te-mor qlie nace de el \a, v1c:ia la 

volunté\d del sujeto y or-igina una causa de nulidad relativa del 

acto. 

Pora ~ue se ~onsidere a la ~iolenc1a, 8sta se debe µrese~tar 

como: Grave, ?'tctual e inminente. que sea injusta. que se-a el 

motivo determinante del sujeto al conlr·~tar y que prover1ga de 

una per·son._'\ y no de un hecho dana5o, ya qlle er1 este caso se 

estaria en presencis de un estado de r1ecesidad. 

B.~.3.- LicitL1d en el objeto, motivo o fin. 

Et objeta, o sea la conductB manifestada como un~ prestacion o 

como una abstencion~ debe ser licita ademas de posiblE y 

~si mismo el hecho. como cantenid("I de 1 ~ prestacion. tambien 
<39) 

debe se~ licito. 

38.- Bejarano Sane.hez Manuel. Obra Cilt•da. Pag. 108. 
39.- Bejar·ano Sanchez manuel 1 abra ritada, pag. 109 
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nn pueden ser 1 tci l.c;s o i J i.ci.t¿is sino quR l¿, conduct.a r efer1dé.i a 

r~sas cns-3s es la qup pu0dc ser 1 i •: i t¿:i o 110. segun este ,,cor de o 

contradiga lo pr~ceplL1¿1do ¡Jor una r1orn1a imperativa. 

AhorL"" bien. esa conducta. debe ser 1 ic1ta y en ese sentido 

debe entenderse el objeto li.c1to. 

Taff'l>ien los motivos o fines del contrato deben ser lic:1tos, 

es dec.ir que no esten en cont.radic:cion con una disposicion 

normativd de caracter imperativo o prohibitivo. 

Los motivos son las intencjones internas o subjetivas del 

sujPto relacionadas directamente con la cosa o el hecho que 

r;:onstil-L•Yl~ el c:ontenido de la prAst~cion <Je la otra parte. 

~enferme a 1,~ terminologia del cod1go civil vigente, los 

rnc1l1 vno;, se p•·cder c,-,11fic.a1- en dos grupos: 

El primero co1nprende a los que la ley denomina motivos 

detormi11antes da la volL•11tad: el segundo, a todos aquellos 

motivo·:. que no <:..c~dn en forma directa, determinantes de la 

~olur1tad del SUJ0to al contratar. 

los motivos qL1r:i Ltna persona puede tener el contratar. son 

mo~iles int2rnos. person~les de c~da parte ~ontratante y que a 

fT\enLtdo son de>sconoc.ido:-.. no sal o p~r-21 lo~ terceros si no qLle 

esr.:apan QUO Hl otro cont.r ato11t e ¡ ~c·r cr1dc. cuando estos son 



1 1::·.; fines son la.s intc·nc:~01,1::·_ LlL, dc·.:t.1no ultima ei. que 

const i tlt)..JJ el contenido de- I a ~westaci on de 1-"" olra p,;w te. 

L.:i l iciturl en c~l abjeto, mot1 va o fin del cont.rat.o, produce 

ta n•rlidad ~bsolLlt~ d~l mismo, en vista d~ qL1Q talps dctos seran 

ilícitos par cor1~•avenír un~ disposic1on de caracter imperat1~0 

o prot1ibitivo y tales disposiciones 3010 se Qstablecen en vista 

de 1~ proteccion d~l ir1tere~ comun, del ord0r1 pu~lica o de las 

buen.o•s c:astumbres, segun se desprende del contenido dP los 

.JrtlCLllOS 6, 8. 18.'30 y 18:-:°:1 del codigo Cl '.'I}. 

L,~ i 1 icitud en el abJeto. 5egun ~l maestro Bor Jd Soriano, se 

traduce en lu falt..=i. total de objeto, y por lo tanto se 
<40) 

calificara a esta falta con una nulidad absolta del contrato. 

La nulidad absoluta es la s~ncion que la ley impone a las 

partes cuando realizan una acontecimiento contrario a las leyes 

de orden publ ice o a las buenas costumbres que or1ginc1 su 

i li c:itud y tiene como car~cteristica el que produce 

provisionalmente sus f::'f ectos Jos que son destruidos 

retroactiva.mente cuando el juez pronuncie su nulidad, o sea que 

opera hacia el pasado, no puede ser confi~rnado , no prescribe la 

ac:cion par·a h~cerla valer y de el la puede? valerse cub.lQLder 

f nteresado. 

40.-- Borja Soriano Manuel, Obra Citada, png. 147. 
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Si 1 .. lllcitud pud1er,:i produc1r Ja nuI1ddU 

signiflcaria que se deJ6 a la voluntad de:• los pürliculures el 

acatdr o no las cJi sposi cic1nes de ord!.!n publico, ya sea niedi ant~ 

la confirma<:ion del act0 o simplemente no haciendo va1er la 

sancion. 1o que ha.rie1 lnutil tal norma de orden publico. 

destruyendo asi e1 valor y el principio de seguridad que deben 

tut.eJar tales disposic1onRs. 

B.2.4.·- l.a forma. 

La forma es le> manera en como se externa la vol~ntad, es el 

conjunto de t:?}ementos sensibles que envuP.lven l~-=t axpresion de lü · 

voluntad~ en tal sentido. todo contrato tiene necesarian1enle un~ 

forma. 

Es innegable que todos 1 os negocios ti en en un modos una 

m~11~ra especidl de celebrarse Cde palabra, por escrito, etc.J, 

pudi r.mdo afirmar que no hay uno solo que care=:ca de forma, pero 

hay algunos que valen con el solo hecho de e>:ternar la voluntad 

de cualquier mDnerr.; D estos, \;1: les denomina consensuales* As1 

tambien hilY otros que solo tiencin validez si so manif:iestan de 

acuerdo a una forma Jog0l especifica. 

F.n estos. 1 a f orm<.i. es r-cqui si to de validez; "La forma es para 
(41) 

los actos jLWidicos, lo que la ~cuna.cien para la moneda". 

Autores como Be jc:ir a.no Sanche.:::. Oorni nguez. Mart i ne:?:, senalan 

que la forma es requisito de validez del acto; su falta no 
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impide que este sea creado, constituido, pero es causa de 

nulidad. 

Hay otros autores~ como el Licenciado Zamora y Valencia, que 

senalan que la forma es un elemento de existencia de los 

contratos, ya que para.ellos se puede considerar valídamente que 

la forma es una parte integrante de la voluntad, por ser la 

manera de socializarse o de exteriorizarse la intencion para 

formar esa voluntad. y por lo tanto, tambien parte integrante 

del consentimiento, por ser este la conjunc.:ion de voluntades. 

No obstante esa consideracion, se prefiere preceptudr a la forma 

como un elemento por separado, por la impor'"tancia practica y 

didactica que tiene su estL1dio en el analisis de los contratos 
(42) 

en particular. 

11 La estruct.ura del contrato como negocio juridico bilateral 

comprende la forma y el contenido. la forma es su figuracion 

exterior que le permite ser reconocído en Ja vida de relacion; 

el contenido en su tipicidad interior, pues la voluntad humana 

seria mero fenomeno psiquico irrelevante para el derecho, si no 
<43) 

fuera contenido de declaraciones y manifestaciones 11
• 

42.- Zamora y Valencia Miguel Angel, Obra Citada, pag.32. 
43.- Munoz Luis, ílFRECHO CIVIL MEXICANO, Ediciones Modelo, 
Mexico 1971, pag 17, 18, 19 y sigs. 
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C. -INTERPf1ETACION DE LOS CONTRATOS. 

Los contratos neces1ta.n ~er interpretados para establecer el 

alcance preciso de la volL1ntc1d comun contenid,;:i, en sus clausulas. 

Cuando las formulas establecidas por las partes son claran1enta 

entendibles no ofrece ningun tipo de problema, pet'"O en cambio 

aunado se da Ja e~:presion de la voluntad en una foríl\a ambigua, 

inciert~ o contradictoria nas enfrentamos a verdaderos problemas. 

Existen vari~s teorias para explicar la pretendida voluntad 

expresada por las partes• 

1.- Teo~ia de la voluntad real o interna: sostiene que para 

aplicar un contrato, el interprete debe penetrar la intencion de 
.!431 

las partes. descubrir cual ha sido esta. y hacerla predominar. 

2.- Teoria de la voluntad declarada; Esta senala que cuando 

exista divergencia entre la voluntad real y la que ha sida 

enteriorizada, es esta ultima es la que debe predominar, puesto 

que ha sido 1~ unica que ha podido ser conocida, pues la voluntad 
!44) 

interna esta fuera del campo del derecho. 

En Mexico el articulo 1851 del codigo civil vigente postula 

11 Si los terminas del contrato son claros y no deja duda sobre la 

intoncion de los contr~tar1tes. se estara al sentido literal de 

sus clausulas. Si las palabras parecieren contrarias a la 

intencion evidente de los contratantes, prevalecera est~ sobre 

43.-- Bejarano Sanchez Manuel, Obra Citada, pag. 146. 
~4.- Bejarano sanche= Manuel, Obra Citada, pag. 140 
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aquelle. Si no existe contr·adiccion alguria enlre las pslabras 

empleadas en el contrato, o entre estas y las circunstancias 

objetlvas del acto de que han sido participes los contratantes, 

la interpretacion se reduce a atribLtit· el sentido usual de los 

vocablos y a reconocer.su significado comun como norma del acto. 

Si por el contrario los terminas empleados por las partes 

parecen set· propuestos al proposi to que 1 os impulsa, y no 

traducen la voluntad camun que aflora con evidencia de otras 

circunstancias del contrato, entonces, la norma del acto es la 

contenida en esa inte11cion inequ1voca y no en el sentido lit~ral 
<44) 

de 1 a expresi on .. '• 

Nuestra legislacian en sus articulas que van del anter\or 

1852 al 1857 consagra claramente la manera en que se debe hac:er 

la i nterpreti\ci on sobre 1 os acuerdos de voluntades realizados 

entre los SLljetos. 

45.- articulo 1851 del Codigo Civil Vigente. 
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O. EFECTOS DE LOS CONTRATOS. 

Son las consecuencia5 Jlll icJl ca~ qu~ dirr1iH1.3n d2 estl:.', efQCto::. 

que se p1~oducen m-di nai-i ~ment.e al momento mi sino cm qLle se 

perfecciona el cont.r~to. como es el caso del r1acimicnto. o 

transmision de las obligaciones y transm1s1on o constitucion de 

derechos reales; pero que tambien se generan en ocasiones hast.3 

qu~ s~ ejecuta el contrato, como ocurre, por ejemplo en el caso 

de que las obligaciones quedan sujetas a un termino o a una 

condlcion, o bien. en el contrato de obra a prec¡o alzado, on 
<46) 

qt.1e hay que esperar a la terminacion de la obra encomendada. 

De entre los efectos que µreducen se encuentran lus 

sigui entes: 

t.- La obligatoriedad del contralo.- Es eJ primer efecto que 

produce el conti·ato, consistente en su caracter obligatoria. o 

sed, el ~cuerdo de ~oluntados de los contratantes tiene fuer:a 

de ley entro las partes, dicha expresion antes mencionadi\ que 

eqt1ip~ra la ley al contr~to conio una ley de las partes, hay que 

~ceptarla solo de una forma metaror-ica, en el sentido de que 

ninguna de las p.::n-tes puede sustr~erse al deber de observar el 

mismo contrato, sino que ha de cumplirla y respetar la palabra 
(47> 

d~d~ ''paci·~ SL•nt s2rv~nrla''. 

2.- La intangibilidad del contrata.- Esta consiste en que no 

46.- Bejarano Sanche: Manuel~ Obra Citada, pag. 156 
47.- bejarano sanct1e: Manuel, Obra Citada, pag. 157 
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p~·i::rl·-· !'"1,;1 de las p~r-t.es. por volur,tad unilateral. dJ.salver o 

modificar el contrato. s~\vo c~sos e~pec1f1c~manle pr~~·i~tos en 

1=.· lf?v. 

La rovocacion ele la donacian entre Psposos; 

lu t·ermin3cir..n por- p1·r>v10 aviso de cualquiera. de las partes 

del ar-rend_amiento por tiempo ir.determinado; 

P.l desistimiento de lo obra del duenw del contrato de obra. a 

precio nl::~do. y E?l desistimiento analugo dl"l cliente en el 
(48l 

contrato de prestacion de servic¡os profesionales, etc. 

3.- La relatividad del contra~o.- Esla consiste en que solo se 

.;i.provechE' o pcr judl.qL1c dirt-c'--.:imente a las p¿:¡r·tes y solo tambien 

para ellas crea derectios y obligaciones, conforme al principio 
(49) 

romano de ''Res inter ~tics dct~··. 

Suele estimarse qLID nunca puede ul contrato daJar de tener 

efectos obligatorios; pero, sin embargo en el contrato de 

hipoteca se da l~ excepcion y~ que dicho contrato no genera la 

obliqacion o derecho de credito, sino solo el derecho real de 

hipotecei. Los afectas r~al~s del contrato se producen 

simL1ltaneamente al perfec1;1onamiento del contrato, t~nto para 

transmitir 1.:i prop"iedc1d como pa~-a co11..,I iluir atro5 derechos. 

4.- La oponibilidad del contrata. 

48.- Sanchez Medal Ramon. Obra Citada, pag. 68. 
49. - S'3nche'Z Medol R.?lrnon, Obra Citada, pa.g. 69 



Esto qL1rúere der:ir que Jos tercQros f.jJ?r1er1 qL1e respetar las 

los cor.~ .. -'"•ta<:~· 

es que se 11-: tiene r:p_ip dtu- una form,;°' muy F:>sper.1al y esta rad.ica. 

en la inscr-lp71on 10 los c01"'ltrdtos ante el registro publico de la 

proptr.?dad y c!el c.omerc10. ta.t es Ell caso de 1.·'.:1 constitt1cion de 

obliqaciones sobr~ inmuebles. 

5.- La sequr1d~d de los contratos.- Esto es, l~ confianza que se 

da cuando se- celbr¿,n por lener obligatr1edad plena si se 

re~lizar-on confor1ne a la ley. 

En rnsumen. los efectos de las contratos tienan las 

s1ql1ientc-s caraclerist1ca.s: 

.t ORLTGIH!""IRTF.nn.n. Porque el conlr<'l~o vincuL1 a tas parte~j. 

!NTANGtf:fILIDAO.- Pot-que r.a puedl:.) modificar·se ni invalidarse 

et ~ontrato por· declaracion ur1ilateral de voluntad. 

RELATlVJDAíl.- Porque 1?! 1~or1lrato produce eiectos directos 

ClPC1NtBLIOfH). - Porque del contrato derivan efectos reflejos a 

ind1recto5 con respeicto a tQrct.:.or·as cuando tJenC? un objeto cosa.; 
(50) 

t SFGURIOAD.- Porque no esta permitida la revision del contrato. 

SO.- Sanchez Medal Ramon, Obra Citada, pag. 74. 
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E. nt.F!N!C!Dtl nn" CONTRATO DE ARRENDAMlENTO. 

Fl r.antr.,tc.1 r\;;..> aorrendcJl!l'iento es; aquel por virtud del cual una 

uso o el uso y goce de un bie11 a otra persona llamada 

arrendata1~ia. fluien se obliga como cantraprestacian, a pagar un 
C51l 

precio cierto. 

Caracteristicas.- nestacan; 

*·-El arrendamiento es un contrato tran~lAtivo de uso a da tJSO 

y goce.. esto es, deber.a disponer seo dG ln C•-~ :.~ confor·mo a lo 

convenido de acuerdo a\ uso de la ~os~. 

temporal, esto ~r ha dado acr1eralmente para facilitar la 

posibi lid~rj de lr. circ11laci.rn1 de la r·iq1.tL".:d. 

*· - Es un contrat.o sierrlpre rH1tu·oso, ya que el arrendador siempre 

conc:edera e1 use y/o el goce a cambio siemp1-e de un precio 

cj ert:o. 

t.- Siemprr, regula una conducta e5pecif ica del arrendador en 
cs::n 

beneficio del arend~tario. 

51.- Artic1J\o 2398 del Codiyo Civil Vigente. 
52.- Zamora y valencia Miguel Angel, Obra Citada, pag.154 

37 



r. eLEMEMTrJS DEL r.nNTRA1íJ DF m;·r,nmnMIErnn. 

F.1. - E1 ~or1sentim1ento. 

E"n es+: e r:::on!: atn consi :;;t_e r..?n r..d -':.•CU~rd:.i dL· volL1rd:c)des para 

conceder el uso o el uso y e1 goce."' de un bien a cambio de una 

contraprestacion consi st:ente en un precio ci ert:o. En 

consecuencia, el acuerdo de voluntades debe r·efl?rirse tanta a la 

cosa de la cual se va a conceder el ugo o el LISO y el goce, como 

respecto de 1 os bienes qL1e constituyen 1 a contrapr-estaci en o 

precia cierto. 

Si no se pacto, el arrendatario debe LtSar la casa conforme a 

la nat11raleza y destino de ella, respecto del plazo, tratandose 

de bienes muebles~ el arrendatario podra devolverlos cuando el 

quiera pero el arrendador podra pedit-Ios unicamente pasados 5 

dias de celebrarjo el contrato, tratandose de predios destinados 

a 13 casa h~bitacian debera hacerse la notificacian anterior con 

dos meses de anticipacioni y tratandose de predios rusticas se 

dara por terminado con la notificacion de manera indubitable con 
<53) 

un ano de anticipacion. 

F.2.- El objet.o 

El ObJeto coma contenido de la$ prestacion~s de las partes es 

doble; Por un lado tenemos a la cosa arrendaUa y por la otra al 

precio ciertol 

53.- Articulas 2402~ 2460, 2478, del Codigo Civil Vigente. 
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Le cosa.- Todos los bienes pueder1 ser objeto de contrato de 

arrendamiento 1 salvo \os derechos estriclamente personalesp los 

bienes que la ley prohibe e::presamente arrendvr y aquellos que 
(54) 

se consuman por su primer uso. 

El usuario y el ~abitusrio no pueden d~r en arrendamiento 

los bienes sobre los que recae su derecha real, por ser derechos 

personalísimos. Los bienes del dominio del poder publico, de uso 

comun y los destinados a un servicio publico no pueden darse en 

arrendamiento por prohibician legétl, los productos al imentícios 

no pueden darse en arrandamiento para ser usados consumiendose, 
(55) 

porque no se podrían devolver. 

El objeto debe existir en la naturaleza o las cosas futuras 

pero determinadaü o determinables. 

* El precio.- Est~ debe ser cierto, en dinero o en otra cosa, 

con tal de que sean ciertos y determninados al momento de 
(56) 

efectuarse el pago. 

Cuando no se llegaran ~ poner de acuerdo respecto del precio, 

este lo fijara el juez competente de acuerdo a la design~cion 

que determinen peritos en la materia. 

F.3.- La forma 

El principio general es que debe constar por escrito, no 

54.- Articulo 2400, del Codigo Civil Vigente. 
55.- Zamora y Valoncia Miguel Angel, Obra Citada, pag 157 
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eKigiendose que se haga por escritura publ1LQ o onte testigos a 

menos que se ratifique por otorgantes y testigos ante 
(571 

funcionario publico, simplemente qL1e se realice por escrito. 

Como e:·:cepc.lones a este principio encontramos las siguientes: 

Si 1 a renta no e,_:c.ede de 100 pesos al ano, el contrato es 

consen~ual. o sea que puede celebrarse con las formas que 

e~coj~n las partes, ya sec verbal, mimica o por escrito. 

* Sí la t"'enta e:1cede de ss,000.00 anutJles y el pt"'edio fuere 
(59) 

rustico debe otorgarse en escritura publica. 

Si el plazo pactado en el contra.to e~~cede de 6 anos o hay 

anticipos de rentas por mas de tres y las partes desean 

inscribirlo en el Regi5tro Publico de la Propiedad y del 

Comercio para que surta efectos contra tercerosJ el contrato 
(5q) 

dobe constar en documento autentico. 

La falta de forma establecida por la ley, produce la nulidad 

relativa del contrato, pero si la voluntad de las partes consta 

de manera fehaciente, cualquiera de ellas puede exigir que se le 
<601 

de al contrato la forma legal. 

En caso de que el contrato no constare en documento autentica 

no podra inscribirse en el registro µublica de la propiedad y 

del comercio, y por lo t.:into unicamente sur'tirJn efectos contr-a 

los otorgantes y no respecto de terceros. 

57.- Articula 2406 d"l Cadigo Civil Vigente. 
58.- Articulo 2407 del Codigo Civil Vigente. 
5?.- Articulo 3004 y 3005 del Codigo Civil Vigente. 
60.- Articulo 1833 del Codigo Civil Vigente. 
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11 ... REGIJLAnnN JURJOJ["A y PRnr.rSAI. VIGENTE nFL ARRENDAMIENTO. 

A.- DEF!tllr.!IJN DE LA LFY, 

El Codi go Civil Vigente es e1 que se encarga de dar ta 

definicion del arrendamiento cuando la consagr.:. en 51..1 articulo 

numero 2398 Hay arr~.:>ndamient.o cuando las dos pa.r'"tes 

contratantes se obligan r·eciprocamente, una, a conceder el uso o 

goce temporal de una cosa, y la otra. a pagar por ese uso o goce 

un precio cierto. 

El arrendamiento no puede exceder de die: anos para las fincas 

destinadas a habitacion; de qui ne~ para las fincas destinadas al 

comercio y d~ veinle para las fincas destinadas al ejercicio de 

una industriaº. 

En la parta primera del precepto anteriormente citado, se 

define el contrato de at-rendamiento. qL1e en nuestro sistema 

juridico se ha caracteriz~do como pr·incipal. ya que la finalidad 
( 1l 

que persigue es propia. 

Es del tipo bilateral ya que en el citado contrato se 

consagran obl i gaci enes reciprocas entre el arrei-1dador y el 
(2) 

arrendatario. 

Se considera conmutativo ya que cuando se celebr·a el acuerdo 
(3) 

de voluntades lac; prestac:.ione$ que se otorgaran son ciertas. 

l.- Perez Duart~ Alicia, 
Libro cuarto, Ins.t i t 11to 
1990, pag.100. 

r:ontrm r.tVlL PARA Fl. D.F. (Comentado). 
de Investigaciones Jurídicas, Mexico 

2.- Perez Ot1ar~e Alicia, nbra ~itada. pag.100 
:-;.- Perez nuarte Alicia, nbra f:itada. Pag.100 



Ell de caracter temporal er1 virtud de que l.J: transmision dei 

"' 
uso o del uso y goce es por- un det c1~mi n~da ti empo 1 danUose .01dc-mas 

la caracteristic~ de ser de tracto sucesivo, debido a que la~ 

prestaciones y gravamenr:?s qt.1e se pactan SE.• van ejecut¿mdo 
(4) 

sucesivamente en tanto dure la vid.i:"\ del <\cuerdo de volL1ntades. 

La Lic. Pere: Ouarte l1ace una division de la doctr·ina respecto 

a los efectos del contrato de an· ... enr1am1nto ma.nifestonda: "Algunas 

autore~ sena1an que este contrato se diferencia de l~ compra-

venta. precisamente en 1.a tempor<)lídad de la enojenacion del uso y 

goce de la ~asa arrendad~ y la obligacian de restituirla dado qu~ 

es la materia del contrato. Diferencia que ha ocasionado 

probleM.as pra.c:t.icos. c;omo ocurre en el a.rn:mdamiento de bienes 

par"' su eaplotacion~ En estos casos una parte de t.;i doctrina. 

bosques, etc.- sufra un desgaste, y aun cuando el arrendatario 

hag::t suyos los frutos o parte del minfi>r·¿il extraidCJ, estarna~ 

frente a un contrata de arrendumtento. 

de la doctrina senala que no puede ser 

an·endami ento porque e~dste un transmision de la propiedad del 

m.:1t.er·i,;1l e:dré3iida. que -form'3n parle de la cosa objeto del 

ccntrnta, trdnsmision que no puede considerarse como un e-fecto 

dot contr""1to d~ D?"""rendamiento. ya que de lo contrario se podria 
(5) 

hablar de un contrato innominadoº. 

Respect.o al precio cierto, se entiende no solo el que la=. 

4.- Per-ez Ouarte Alicia 1 Obra Cita:da. pag. 100. 
5.- Perez Duarte Alicia, Obra Citada, pag, !OO. 
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r~rf8s h~n ronv~nid1~ en cantid~rl determinda en el contr·~to, sino 

en qrmer._~1 -:1J0Jnrlo l?r. el rc1ntr._~t o ~.p estab1c::car. la~ bases para 
'6) 

que el legislador· tiene- d1c..· qll.:." la caretcter-í stictt d!::? 1 a 

ten1paralid~d del cor1trato no ~e ~1i01 da pard los 0feclos prbcticos 

de no 5llstraer del trAfico econom1co, los biv110s sLtjotos a url 

6.·- Pere: Ouarte Alicia, Obrr:l l.ilada~ Pag. 101. 
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B.- r.ONS[CUENrrA~ 

CONTRATO O!;" ARRE'ND!\M!Et!TO. 

CtJmo t:H i11r:ip."'llr'!~ r:cins(>CUenr:i~"'Js jUrlcl1r_.1s ~.f.!1,cmt>':. 1 ,);, 

cont_rtito dc> i:Hrend1H11iunt-:1, 1;:·~· cuáles se d~t.ermine;:¡n d0 ln 

!l. 1 RESFECTO ílC !_AS OF<LlGAC!ONFS DF-L AF<RErlílADOR. 

B.1 .. L A enl.rL ... g.i;.;r~ at urrendc.1t;i.rio la ftnca arrcnd¿td~~ con todus 

sus per·tenerir..ias y en f?1 est.ó'do de ser-..•i,.. pc.ra el usCJ convenido; 

y si na hubo canveni o f:~:prL-"'SO, para aquel a que por su misma 

naturalez~ estuviere d· ~1gar1ada. 

9.1 .. 2. P conservar la cosa arrendada en el misma est~do, durante 

el :.:n-..-r-nd.:."lmicnta. hacilmd<J p21ra . el lo todas 1.,s rep?re.ciones 

P. l.~. A no estorbar r.1 embara:ar de manera alguna el uso de la 

ccisi\ :tr"'reridad.;•• i\ na ser por causa de repureici enes urgentes e 

i ndi i;_-:.pen<;ubl E''i.'>. 

8. J .4. A i:pr ánti ::ar el uso o goce pac.ifica de la coscJ par todo el 

timpo que dure el CLJntr3to. 

B.t.5. A responder de los danos y perjuicios que sufra el 

arrendatario por los deFectos o vicios de la cosa, antor-lcres al 
(7) 

~rrendamierit.o. 

Si rwda se ~·-on n no. e1 .ir r·endddor debe entregar- lu- casi! lan 
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constit11ve una e:·cE,~pcjon ~· lc11 1 .. -9li1 e11 mate1·ia de obl1gac1011e;:;:. 

~onsa~rada en el er·ticL•l0 ~.)~:1~ del cod1go civtl viqent~. segu11 

1 a cual el acreedor- sol o PL•t~df? e}: i q l. r la entr-f:!ga de 1 a COS¿.t 

m3ter i a de arrendami en ta. ral arrendatario puode exigir de 
(8) 

inmediato ese entrcq~. 

1 ugar er, donde dPbe d,,:.r se cump l i miento 3 I as 

obliqaciones desprendidas del contrato. S<=' determine:, quo c:uo.ndo 

el cont.rüto haga referencia a una cosa mueble, est.a deb.erera 

entregarse en el domicilio del arrendador, consideraóo en ese 

moment.o como deudor de la cosa, y trttt.¿.ndosc de bienes ínmuebles 

1 a transmi si on de 1 a caso -;=;e har a en r--1 1 ugar donde se encuentren 

ubicados. 

B.? RESPECTO OE LAS ORLlGAC!ONES OEL ARRENDATARIO. 

B.2.1. A satisfacer la renta en la forma y tíempo convenidos 

A rt=?sponder de los p~r jui ci 0$ que la e: asa sufre por su 

culpa o negligencia, lñ de sus familiares, sus sírvientes. o 

subarrendatarios. 

B.2.~. A servirse de l~ cosa solamente conformo al uso convenido 
'9) 

o conforme a Ja nabiritle:a o destino de ella. 

A. 3 DERECHOS ESPEC:!ALFS OF.l. ARRFNOATARIO. 

Ademas de los derechos que por consecuencia de las obligaciones 

B.- Zamora y Valencia Miguel Anqel, CONTRATOS CIVILES, Porrua, 
Mexíco 1985, pag.161. 
9.- Articulo 2425 del Cod!go Civil Vigente. 
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s:!E'n.;tladot 

Pr.w -.,mp, 'r - ·' ;.;.1 ; 1 

tii'r ;·r;nf1.::;inn~ pnr pc•,-d1rl ~ 

1 :-"'" 1 r 1• p f r ~ 1 '•' • •··,..;; .• e 1 r·, '\~· ¡ 

,_¡rj,01 rrnlF:>Ginn;;il 1~1 JIU i;;d1<.r.inn ·~,1J11nl--"1·ia. h·~li <:;.jdQ P.íl prjmer 

i\rrenrladar) •h, d;'tt- por t p1··nd nc."ldo eJ cantr •. '.üo; lnte-1-·venc i r:.n por 

~1~rt~ rle~ n: 1i1nr1 j111·1F",c1!••·innul F?n lA sal11{'.1an df• contrrJVH .-·1as 

d~ ar~·pnrJe<rnientri; ··.·tr-:-. !!ne:; VP:' di•lin r"'l t:11mpl1mienl-~l sen .. ,J.~dn c;in 

P} ~·wf i r.111 ,·, :'4".'°R del ··.,vil IJC> ·-1 ·í J, c>l , : 1·.c~nd<1dnl (HJiÜ rl PChill' 

anrli\1- 1 • m .. 1q1d n~11· i el jtw i .:::.di e:: i nn-.il cif"l1 p1-oceso. par-a l lC?vilr la 

c:ont rn ... r.lr•.;1 ~ aot.El 1,-_.,,. t ,¡·,11n.;¡J i;.-~- r.omnpt-."'r1teltl. c-nn los i?fect.r):;. 1Je 



B.,:"':.5. Tiene derecho de preferencia por el tanto a otro 

intet-esado en el arrendamiento de la finca o en caso de venta del 

bien ~rrendado, si su contrato ha dura.do mas de cinco anos 

tratandose de loc~les destinados a comercio y ha hecho mejoras 

de import.ancia o de un ano sí tra.t.a de c.antrato relativo a ca.sa 

habitacion, debiendo comprobar estar al corriente en el pago de 

las obligaciones rentisticas; o en su caso a que se le indeminice 

con el pago de los danos y perjuicios si no se le respPtan eso5 
<14.l 

dereochos. 

14.- Articulo 2447 del Codigo Civil Vigente. 
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C. - LA TACITA REr.ONDUCCION. 

Si despues de terminado el arrendamiento y su prorroga si la 

hubo, continua el arrendatario sin oposic:ion en el goc:e y uso del 

predio, y este es rustico,se entendera renovado el contrato por 

otro ano; en el caso de que el predio arrendado fuere urbano, el 

arrendQmíenlo continuara por tiempo indefinido, y el 

arrendatario debera pagar la renta que corresponda al t.íempo que 

exceda dl del contrato con arreglo a la que pugaba. 

Cuando hay prcrrog" en el contrato de arrendam1ento, y en los 

casos de que senala el codigo en su articulo 2486 y 2487, cesan· 

las obligaciones olorya.das a un tercero para le.\ seguridad dc-1 
{15) 

arrendamiento, salvo convenio en contrario. 

L.a tacita reconduccion significa la prorr·oga realizada por 

manifestacion tacita de la voluntad, cuando el arrendador permite 

que el arrendatario continue en el uso de la cosa acepta el 

pago de la renta. En consecuencia, en la tacita reconduccion 

existe, pues. un consentimiento tacita que se deriva de hechos 

indubitables, que demuestran la intencian en el arrendatario de 

continuar en el usa o goce de la cosa, y en el arrendador, de 
(16) 

permitir que se canttnue en esa sttuaclon. 

Tiene lugar la t.aci ta reconduce ion, cuando se vence el contrato 

de i\rrendamienta, o sl• prorroga si la hubo, de tC\l manera que se 

transforma cie t.ermino fijo en f-.ermino voluntario si se tr.at.:ire de 

15.- 7amora y Valencia Miguel Angel. Obra Citada. pag.!66. 
16.- Zamora y Valencia Miguel Angel. Obra Citada. Pag.166 
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una finca urban<"' o bien se cmtendera renovado el contr~to por un 

ano mas, si el predio fuere rustica. 

Oe conformidad con la '.'":5uprE•mP Corte de Just1cii;1 de la Nacion, 

"La t0cita recor1citJccicr1 solo opera en los contratos er1 los 

por tiempo fijo y no en los indefinidos, y para que oper·e se 

requiere que el inquilino cont1n1Je en el uso y disfrute de la 

cosa arrendada despues del vencimiento del pla.;:o senal.;ido en el 

contrato y que no e~ista oposicion por parte del arrendador y la 

oposicion debe llevarse a cabo para que no oper~ la tacita 

reconduccion, en el plazo de die: dias contados a partir de la 
<17) 

fecha del contrato''• 

Como se causaban ferecuentemente prabl emas r·espec.to de en que 

tiempo se consideraba que habia habido opasicion por parte del 

arrendador respecto del u~o y goce de la cüsa arrendada, la 

Suprema Corte de ~Justicia cm su Tesis 99 sen~la. lo siguiente: 

* ARRENDAMIENTO, TACITA RECONíllJCCTDN OEL r.ornr·:tlTO DE 

Los requisitos esenciales para que apere la lacita reconduccion 

segun los articulas 2486 y 2487 del Codigo Civil para el Distrito 

Federal y Territorios Feder·ales,son 1.:i. continuacion del inquilina 

en el usa y disfrute de la cosa arrendada. La ley no precisa el 

plazo dentro del cual deba llevarse a cabo la apos1c.ion, por lo 

que 1 a Suprema r:orte de Justicia ha considerado prudente fijar el 

de diez di~s contados a partir de la fecha de vencimiento del 

contrato. 
Se:ttcJ Epoca, Cuarta Parte: 
Vol.XXIV, Pag.87. A.O. 2603/58.- Joyeria la Palma S. de R. L •• -

17.- Articula 2486 del Codigo Civil Vigente. 
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Unanimid3d de 4 votos. 
Vol .. XXVl, Pag. 49. A .. n. 6044/58.- Manuel Guerrrero.- 5 votos. 
Vol. XXXV, F'ag. -;e A. O. 926/~'9.- Justa Hernade: Horo:co .. 5 votos. 
Vol. XXXVTI,Pag.36 A.O. 7539/59.- Waldo Soberon.- 5 votos. 
Vol.XL Pag.76 A.D.4276/59.- David de Jimenez.- Unanimidad do 4 
votos. 

* ARRENOAMIEIHO, TAí'.ITA RFr:m;nur:r:1m< DEL c:mJTRATO DE 

Los articulas 2486 y 2487 del Codigo Civi1 del Distrito 

Federal. se refieren a los contratos de pla~o fijo, pues al 

establecer que si depues de terminado el arrendamiento, continua 

el arrendatarilJ sin oposicion en el goce y uso del predio y 

este f uP.re urbano, el arrendamiento continuara por tiempo 

indefinido. modifican el contra.to en cuanto a su dura.cien, 

transformaodolo de plazg fijo B indefinido. La segunda parte del 

2487 citado, confirma esta conclusion, al disponer que el 

arrendatario debera pagar la renta que corresponda al tiempo que 

e::ceda e.l del contrato, con arreglo. a la qu~ pagaba, pues salo en 

los contratos a plazo fijo, se puede saber que tiempo ocupo el 

inquilino el loc:al !I excediendose del plazo pactado 

originariümente, ya que en los arrendameintos indefinidos, no hay 

tiempo que exceda al del contrato, motivo por el cual no puede 

operar en ellos la tacita reconduccion. 

Quinta Epoca: 
Tomo LXXII, Pag. 5690.- Administracion de los -ferrocarriles 
nacionales. 
Tomo LXXXIV. Pag. 2658.- Compania de inmuebles trinidad, s.a. 
Tomo LXXXVI. Pag 685.- Companla de'inmuebles trinidad s.a. 
Tomo LXXXIX Pag.1157.- Ruii Rivera Manuel. 
Tomo. LXXXIX Pag/ 2442 Garcia Viuda de martinez Julleta. 
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o. - EL SI JBARF-rtJDAM 1 i=rnr¡. 

f:"l subarn::~r.déHTd prlf o es oI c.c.ntrato par· ... ·1rtud del cual una 

persona 11 rtr.i?da sub .. 'HTer1dador, se obl i grt a conceder el uso o el 

us1J y goce temporal de un b1en, del que a c;u ve= es arrendataria 

en di~erso contrato, a otra llamada SlJbarrendatdria, quien se 
(18) 

obliga a pagar como contraprestacion L•n precio cierto. 

El subarrendamí en t. o si empre implica 1 a e:{ i stenci a de dos 

contratos; el celebrado entre arrendador y arrendatario y el 

celebrado entre el arrendatario quien en ese momento se 

denominara subarrendador, y un ter·cero llamado subar·rendato.r-10. 

Esta es Ja principi:Jl diferecncia con la cesion de derechas. en la 

que solo subsistiru un contrato entre a1·rendddot· y cesionario 

arrendatario. 

En el caso de q11e se llegara a celebrar el subrarriendo sin el 

consentimiento del arrendador, el y el 

sub~r~cndatario, rasponderan solidariam~nle de los danos y 

perjuicios origin.J.dos a aquel. ademas, de dar la oportunidad de 

brindarle al arrendador la capacidad de peder rescindir· el 

contrato de arrendamiento. 

Lo anterior Jo previene eJ articulo 240n del codigo civil 

vigente, el cual dic:e lo siguiente: " El arrendatrio no puede 

subarrendar 1 a casa arrenrJ~da i:~n toda ni en parte. ni ceder sus 

derechos sin consPntimiento del arrendador; si lo hiciere, 

18.- Zamora y Val~nc!a Miguel Angel. Obra Citada. pag 166. 
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respondera solid~ri~mente con el subar·rendatario, de los danos y 

per ju1 c.i os 1
'. 

L~ aut.or i:: ac ion para. subarr·endar puede ser gPrwra l si no se 

determin<.-l. en ellt:\ la persona dt-?l suba.rrend~t~Tio, y en especial 

si s€· determina e~;peci f1cBmente al subarr·e:mdc:<liH io o si el 
(19) 

arrend.,1dor .;:tprueba e:.:presamente E-1 subar·rendami en to. 

S1 el suberrendamiento se celebra con base en una autorizacion 

generdl. el ~rrendatar io continu~r~ obligado pMra con el 

arrendador cnff10 st contlriuBra en el uso y goce de la cosa. 

Si se llegarn a celebar con base en una autoriza.cien especial, 

el subarr·endatc'.ir i o queda subrogado en todos 1 os derechos y 
C2fll 

oblioacione3 del arrendatario. 

SI el arrendador se opone sin motivo -fundado al 

i;ttb,¿;rr-endamiento que prPtenda realali;;:ar el arrend¿.,t;;,1-io con 

f1..Kttl t:~des par-a el lo, da acc:ion a este para pedir la resoluc1on 

del contrato de arrendamiento. 

19.- Zamora y Valencia Miguel Angel, Obra Citac.la. Pag. 11>6. 
20.- Articulo 2481 del Codigo Civil Vigente. 
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E. - r.AUSAS DF TEf;M!NAr'.llltl DEI r.ntHR1<TD DE ARRENDAMIENTO. 

arrend.1da. Si el contrato es por tiempo determinado, concluye t::>l 
<21 J 

dia prefijado son neces1dad d~ desaht1c10. 

E.2.- Si el contrato es por tiempo indetermir1ado concluye 

voluntad de cualqL11er·a de las partes dando aviso a Ja otra con 

dos meses de anticipocion si el predio es urbano. o con un ano si 

es rustico. Respecto de bienes muebles. a voluntad de c.:uolquiera 

de las partes, pero el ~rrondadnr- no podra pedir l~ devolucion de 

la cosa sino despues de cinco dias de la celebracian del 
(2~) 

contrato. 

Respecto al tiempo del avisa, por no ser esto materia de 

derechos de ínter-es publico y social, se puede dar· et caso de que 

tal tiempo se vea reducido, tal y como lo prevícnu la 

Jurisprudencia de la Suprema r:orte de Justicia de la Nac1on en 

las siguientes tesis: 

TESIS 86. ARRENDAMIENTO POR TIEMPO lNOEFltJIOD. 

El termino legal para cal pt-evi.o aviso que pone fin al 

arrendamiento por tiempo indefinido es renunciable. por fijarlo 

una disposic:ion supletoria y no de orden publico. 

Sev.ta Epoca. Cuarto Part.~: 

Vol.XXXIV, Pa.g.39 A.O. 2206/~9.- Hector Elnecave.- Unanimidad de 
4 votos. 
Vol. XXXVI, PAG. 39 A, D •. 3676(58. - Manuel Castel 1 anos Rodríguez, -

21.- Articulo 2481 del Codigo Civil Vigente. 
22.- Articulo 2484 del Codigo Civil Vigente. 
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~ votos. 
Vol. XXXVIII. f'Ag.5~.A.O. 1120/60.- Sera<1n Gcn:alu= Galguera.
Unanimidad de 4 votos. 
Vol. XLI. F'C-iQ.18. A.O. ~268/6f1.-· Su~._::in~-, Hr:·~nanrie::.-- Un~i:11•n1ri.;irl de 
4 votos. 
Vol. 'o'L!T,F',~r_.l. ~-.'l {~.P- 7 :9.', 1 ~9.~· ! 1 :..;c~:r Ln:.:o¡D.- U:1 .. :H1imiéL.,tJ ,.~,~ •l 
voto':',. 

TFSTS 87. ARRFtJnAMT nnn rnR TIEMPO INDEFINIDO. EFECTOS DE LA 

tJOTIFICAC!ON OE LA TERMlNACION DEI. CONTRATO. 

La notif icacion al arrendatario de ser voluntad del 

arrendadordcn- por concluido un arrendamiento por tiempo 

indefinido, no tieMe el efecto de crcor la relacion juridica 

propia del contrato de contrato por tiempo determinado, porque el 

pla:a de dos meses a quE alude el articulo 2478 del Codigo Civil 

del Distrito Federal. no os termino de dur-acion del L:ontrata de 

arrendamiento, no prorroga del mismo, sino lopso maximo para la 

desocupaci en y entrega del inmueble arrendado. 

Sexta Epoca. Cu.:"rta Pcffte. 
Vol. XX, Pag. 38. A.O. 304/57.- Ernestina Escalante Faglea. 5 
votos. 

F'ag. 66 A.O. 
de 4 votos. 

6199/58.- Santos Gardina Arel l ano. Vol. XXX!! 
Unanimidad 
Vol XXXVI, 
de 4 votas, 

Pag.38 A.n. 2416/59.-Yolanda Enciso Rojas. Unanimidad 

Vol. LXXXII, Pag. 46 A.O. 968/62.- Julieta Landero Nava, Mayoria 
de 4 votos. 
Vol CT PAg. 
votos. 

E.::;.-· Por 

18 !\.O. 

convenio 

3645163.- Ramon Galvan.- Unanimidad de 4 

expreso celebrado entre las partes 

contratantes, ya que como la voluntad de las partes es la maxima 

ley de los contratos, esta surte sus efectos mientras el local no 

sea para casa habitacion, ya que para este capitulo existe una 

regulacion especial. 
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F-.4.- Por Nulidad; Esta puede decretarse con ba!ic en las 

siquientQS c..1usas: Por e::istir vicios en el consenlimient:o (179~) 

TI y 2228 CCVl. 

Por li'.1 falta de forma e::igida por la ley <1795 IV, 2228~ 

2406 y 2407 CCVl. 

Por haberse celebrado por un tiempo mayor que el del 

vencimiento de la hipoteca, cL1ando la finca arrendada estuviere 

ya hipotecada <2914 cr:vi. 

El hecho d~ que se de en arrendamiento una cosa que este 

prohibida arrendadar, este es el caso frecuente de las tierras 

ejidales <art. 55 de la Ley Federal de la Reforma Agraria y 2400 

del CCV>. 

Por la circunstancia de tratarse de un arrendamient·o 

congelado, cuando el nuevo contrato solamente modifica el monto 

de la renta para aumentarla Cart. 9 del decreto de prorroga de 

arrendamients de 30 de diciembre de 1948>. 

Oue un quebrado hubiere celebrado un contrato de 

arrendamiento con posterioridad a la declaracion de quiebra (art. 

116 de la Ley de quiebras y suspension de pagos). 

Que la cosa estuviere dada en arrendamiento a una persona y 

el arrendador !a diera dn nueva en arrendamiento a otra persona y 

por el mismo plazo <2446 cr:v>. 

El hecho de que la cosa pertenecie11te en copropiedad a 

varios conduenos, hubiere sido dada en arrendamiento por uno de 

los mi'Smos, sin el consentimiento de la mayoria de ellos. <946 y 

2403 CCVl. 
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E.5.- Por rescision;Cabe el c~1so de que so dl:? ]¡;\ rescision del 

contrato de arrendamiento en virh . .td del incumpl11111ento po,..... p.:\rte 

de cualquiera de los contratantes, o por imposibilidad objetiva 
<24> 

de dar cumplimiento de una de las partes. 

E.5.1.Respecto del C\rrendador se pueden dar los siguientes 

supuestos de incumpllmientoi 

E.5.1.1 El incumplimiento del arrendador de hacer reparaciones, 

despues de haber sido avisado de la necesidad de las mismas por 

parte del arrendatario, da opcion a este a rescindir el contrato 

o a pedir al juez el cumplimiento del mismo, y por tanto, que el 

mismo juez eBtreche al arrendador a la ejecucion de tales 
(251 

reparaciones. 

E.5. t .2. La imposibilidad objettva del arrendador de dar 

cumplimiento a su obligacion de conservar al arrandatario en el 

usa util dQ la casa, en los casos en que dicho arrendataria se ve 

privado total o parcialmente del uso de la cosa, por caso 

fortuito o {uerza mayor, por reparaciones en la misma cosa 

arrendada, ~ola da derecho ~\ arrendat~rio a pedir judicialmente 

la rescision del arrendamiento, cuando dicha perdida parcial o 
(261 

total del uso se prolonga por mas de dos meses. 

E.5. l.3.- Due el cH·renrlMdor- se oponga sin motivo jusli fic.ado al 
<271 

subarriendo que pretend~ h~cer el arrendatario. 

24.- Articula 2483 del r.odigo Civil Vigente. 
25.- Articulo 1949 del Codigo Civil Vigente. 
26.- Art!culosl 2431,2432,2414,2445,2490,2492, del Codigo Civil. 
27.- Articulo 2492 del Codigo Civil Vigente. 
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E.S.2. Respecto del arrendatario se conciben las siguientes 

circunstancias por 1 as que se put.::i.úe presentar 1 a~ causal es de 

rescisian: 

E.5 2.1. Oue el arrendatario deje de p~gar la renta en la forma 

y tiempo conven1dos. 

En este tipo de causal de rescisiones importante senalar lo 

que mc"'\rca nuestro mas al to tribL1nal al decir que cuando el 

arrendatario no conoce el domicilio del arrendador, y este no 

pasa a cobrarle ta obligaciones rentistica5, el primero no caera 

en mora por desconocer el ~itado domicilio 1 ya que ademas 

el articulo 2448 del Codlgo Civil senala que cuando no se pone de 

acuerdo en et lugar del pago de tas rentas se entendera el 

domicilio del arrendatario para el p~go de las mismas. Para mayor 

claridad se senalan las siguientes tesis jurisprudencialQsl 

ARRENDAMIENTO.- Si no se sena.lo lugar de pago de las rentas, el 

arrendador debe hacer el cobro en el domicilio del inqui 1 ino, si 

en el contrato no se senalo domicilio en el cual deberia 

efectuarse el pago de la renta, tiene aplicacian el articulo 2427 

del codigo civil al querer establecer que a falta de convenía 

sobre el lugar del pago, la renta se cubrircl en la Cd5il 

habitacion o despacho del arrendatario. la aplicacion del citado 

precepto implica la obligacion del arrendador de acudir al 

domicilio del inquilina a requerir mensualmenteel pago de la 

rentu. 

En esta situacion ~orresponde al actor justificar· que el 

inquilino incurrio en mora, la demostracion de que acudio 
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oportunamente al domi et l i o del arn:-ndatari o a efectuar el cobro 

de 1 a. renta y que estP. no hizo el pago. 

SeY.f:2' Epoc¿\. 
A.n. 4605/59. rafael Rui~ 1-~~os. Maya 9 de 1960. 

ARRENDAMIENTO. NO PROr.EOE LA RESCTSION POR FALTA DE PAGO; 

Si en el contrata de arrendamiento no aparece que se haya 

senalado el c.Jomi cilio o despacho del ar-rendcJdor para hacerse el 

pago de 1 u..s rentas, ya que en tal caso de conformidad con el 

articulo 2427 del Codigo Civil. las pensiones deben pagarse en la 

cas~ habitacion o despacho del arrendatario, y si el arrendador 

no demuestra haberle presentado al inquilino los recibos ni que 

este se hubiere negado a cubrirlos. 

Directo 7~88/lqsq.- Gustavo Frias Balca:.ar. Resuelto el 18 de 
agosto de 1960. por un-ani111idad de 4 votos. Htro. García Rojas 
Secretario Savino Ventura Silva. · 
Precedentes directo• 10618/1942 
Directo 2393/1944 Daniel Diaz de Leen. 
Di recto 6691/1 qs6 Vi ctor Franc.o. 
Oirecto 1641/J9~9 Chony Faok Wong Tercera sala. Boletín 1960, 
pag.485 

ARRENDAMIENTO.- No procede su rescision por falta de pago puntual 

de la renta, cuando el arrendatario demuestra que no incurria en 

mora. ante la falta de convenio sobre el lugar en que la renta 

debera ser pagada, esta ha de cubrirse en el domicilio del 

arrendatario, quien no incurre en mora mientras no sea requerido 

de pago en dicho lugar. E~ectivamente el cent.rato de 

arrendamiento, no se convino. el lugar en que debla pagarse la 

renta, entonces ese lugar debe ser el domicilio o despacho del 
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arrendatario, qL1ien no jncurrio en mora, 11i dio cauasa para la 

rescision del arrenda.miento, µarque n.:.:i se acredito que la 

~rr~r1dadara le htJbier~ e!:19ido en su domicilio el pago de las 

rentas. 

Di recto :).40511957. Mari a Va 1 de: r·r~suel to el 28 de abr i 1 de 1958, 
por una ni mi dad de 5 votps. ponente Mtro. Ran.i r i:..t:: Va;:quez, Sri o. 
Carlos Reyes Ralvan, 

ARREfJOAMIE'NTO.- Resc:ision por f¿d ta de paqo puntual de las 

rentas: no procede cuando no se fija en el contrato Ql lugar µara 

el paQD. y el ~rrendador, no las cobra el el domicilia del 

inquilino, aunque se reclamen las que el dr·rendalario deba hasta 

la terminacion del negacic..1_, ya qlle las r·entas posteriores a la. 

demanda, no pueden tomarse como base para dec:ret.ar la rescision 

del arrendamiento. porque no ha habido requerimiento de pago~ por 

pe-rt.e del act.or en el domi ci 1 io del i naui 1 ino, y porque ld 

interprelacion judicial qllQ se deriva del emplazamiento. no puede 

tenerisc como tal, re~specto d¡;: las rente-s que- todavia, no est.dbdn 

vencida·"';., ~s decir lc•s posteriores a la demanda. 

Sc::t:a Epoca, Volumen 31, Cuarta parte, pag 21. 
Directo 1641/1951 Chong Foak Hong. r-<esuelto el 7 de enero de 
1960, por un.;ni mi dcJd de.> 4 votos. .;iusente el Sr. Mtro. Rivera 
Silva, Ponente Sr-. Mtro. Garcict Rojas~ el St·io. Manuül Torres 
Bueno, Tercer~ sala. Rolelin 1960. 

E.5.2.2. Que el arrendatario destina la casa a lln uso distinto 

del convenido o del que es confnrme a la natur.1le::a de la coi::ia 

misma. 

En este tipo de causal tambien debe11 existir ciertas 

particularidades como es el CdSO de lo q\te sena} a la 

Jursiprudenciit de la Suprema r.m·te de Justicia en las siguientes 
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te-si•:.: 

l\RRENDAH!ENHl, RE'Sr.tSlON TlEL r.ONTRIYl!l llL POR r.l\Mt<IO DE flEST!Ncl 

DE lt'\ LOCAL! DAD ARREMfló\llii. 

Para qLw se cr..nsidere que· ti;:.y variac1on e-n el uso de la cosJ, 

convenido en el ~011t1·~to d~ arrendam1cntu\ y por t~nto. violacian 

que de ca1.1sa ~e rescision, es necesario que ese cambio sed 

sustanciAl. esto us. qui=• ~f~cte direct~mei1to el destir10 de la 

cosa, o sea. ,:n oh-¿,i~ palabra!...~ qut= el fin a a que la cosa hay:3 

sida dG~~tinetrlc<. por lc..15 parb=~, se altere de manera radical; 

h~bra viol~cinn del contrato~ CL1ando por ejemplo habicndose 

convenido que el inmueble arrendado se use para habitac:ion se' 

destine ccmerc10 a la inversa. Cn un caso, no 

p11ede considerarse qu<= hay.a habido cambio c<n el uso, si la cose\ 

sigue dostinadose paro habilacion del arrendatario y su familia; 

y que civunt.ualmente se h"Yª vendido al publico und men:l~nt:ic1, no 

cansl.i!.uyp causa sufic1erite para la r-escision del contrato de 

arrendamiento. 

Ouinta Epnc~: Tomo CXXVTII, Pag. 22l. A.O. 6617/55 . Enr·ique de 
la LLave. 5 votos. 

ARRF'NOAM!E'NTO. VAR!ACION OE L'1 FORMA DE LA COSA. 

(_o recto int~rpretacion del articulo 2441 del Codigo Civil 

p~ra el Distrito y Territorios Federales, conduce a la conclusion 

c:le:.• que las obr-~s a que se ref1ere,y que por cambiar- la forma de la 

cosa arrendada, e:. tan pr-oh1 bid.::1s por el arrend .. ~tar-io, deben ser 

definitivas y no provisionales, esto es~ que sean instaldctones 

anclad~s o empolradas en l~ casa. Por t~nto, si se dBrndnda ld 



rr.~sc i si on ctl? tir, con b· _,,to d~ .:.tTendami en to, con fundamento e.in el 

mencin~Mdo ,:.rt.ic1.1Ic1 r:r1 ~jrturJ dn que 121 arr-endat.ar'.o cunstruyo 

obras :;in pel ;;1¡ ..=oo dt::•} cu-r·endador )" l~ pr llt.>tJa ÓP insp!:CCÍOO 

ilJdici ¿.,¡ prar:ti C.,:ldU demuestri.l que en el pr~dio arrendado e;:isten 

vestigios o huellas de quc: se f?-fectuat-on la obras senaladas un ld 

demandd, obras que no existian cuando el ürrend~lario entro en 

pos~sion de la casa, debe estimarse que las mismas fueron 

meramente .prov1sionaJc.'s y na definitiv~s, y por tanto, la ca.usa. 

de rescison no existe. 

Duinta Epoca: Vol. CXXI, Pag. 2527. Maillefert Catalina. 

E.5.2.3. Cuando subarrienda la cosa sin el permiso del arrendador. 

E.6.- Por confusion; 

Es una forme? de ext1nguir las obligacion,~s por reunirse las 

dos calidades. de acreedor y deudor, en una misma persona. Asi, 

si el arrendataria adquiere por cualquier titula la propiedad de 
<28> 

la cosa arrendada, el arrendamiento se da por concluido. 

E. 7.- Par perdida a destruccion total de la cosa arrendada, por 

caso fortuito o fuerza mayor. 

Esta es una circunstancia disti~ta a la de la perdida temporal 

del uso senalada en el art. 2431 del ccv. En este caso se trata 

de la perdida de la materia del contrato. Al perderse la cosa el 

arrendatario pierde su uso y goce>, por tanto desaparee~ uno de 

los el~mentos esenciales del contrato y este debe darse por 
C29) 

terminado. 

28.- Codigo Civil Comentado, Obra Citada. Pag. 156. 
29.- Codigo Civil Comentado, Obra Citada, Pag. 156. 
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E.O. - F'm expropiiH.:1or, de lei co~.0 ~r i'·enda.d¿, pm· C.CHJStJ'Zi de 

11t í l 1 di!d publica. 

Aqui lan1bi cr1 ter mi ni! el c..ontsato a diferencia de 

tra.nsmision de la propiedad por venta, donacion,. sucesion, etc. 
C30) 

C2409 y 2410 CCVl. 

E.9.- Por eviccion de la cosa dada en arrendamiento. 

Es Ci\USa de terminacion del contrato de ñrrendamiento porque 

el tercero que t1 er1e mejor derecha recupm·o a traves de una 

sentencia judicial la cosa arrendada, no tiene porque respetar la 

tr~nsmision temporal del uso y goce por alguien que na estaba 
(31) 

legitimado para hacerlo. 

30.- Codigo Civil Vigente, Obra Citada, pag. 156. 
31.- Codigo Civil Vigente, Obra Citada, pag. 156. 
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F. - EL Of'CRETO OUE PRORROGA LOS CONTRATOS DI'" ARRENDAMIENTO. 

Estt:o decreto de prorroga indefinida, fue publica.do en el 

diario oficíal de fecha 30 de diciembre de 1948, en el que i;;e 

est~blecio que se prorrogBban idef inidamente los contratos que 9e 

hayan celebrado con anterioridad al primero de enero de 1949. 

El decreto segun lo manifiesta el Lic .. Zamor<1 y Valencia.; "no 

es de congela.cien de rentas, porque- si se da por terminado un 

contrC\to que se hubiere encontrado regido por el mismo, el 

propietario o arrendador al celebrar- un nuevo contrato de 

arrendamiento, puede establecer convencional mente con el nuevo 

arrendatario la renta que estime pertinente, supertcr o inferior a 

la renta anterior; y si el dec1-eta fuese de congelacion da 

rentas, no importaría ni lo persona del arrendatario, ni et 

contrato en espt:?cial, sino solo e·l hecho de que ha determinad~ 

localidad na se le puede aumentar el importe de la renta o 
(321 

precia". 

El decreto mencionado anteriormente, no altera de ninguna 

forma las clausulas de los contratos regidos por elJ y untcamente 

se concreta a prorrogar indefinidamente el plazo de duracion de 

los mismos, los que solo pueden darse por terminados por voluntad 

de las partes o por cau$aS de rescision que al mismo establece. 

32.- Zamora y Valencia Miguel Angel, Obra Citada, pag.169. 



G.- PROCEDIMIENTOS JUDICIALES OUE SE RELACIONAN CON EL 

ARRENDAMIENTO DESTINADO A CASA HABITACJON. 

G.1.- LA JURISOJCCJCltJ.VClLIJtHARJA. 

Como se habia mencionado anteriormente. cuando en un contrata 

de arrendami~nta no se pacto fecha de vencimiento o que por 

virtud de la volunt.c\d de las partes oper-c. la tacita reconduccion 

se di ce que estamos en presenci c1 de un contrato por tiempo 

indefinido, y como tambien vimos para poder dar por terminado ese 

contrato se necesitan una serie de procedimientos especiales can 

efecto de que quede de una forma indubitable la voluntad de las 

partes de dar por terminado el contrato de arrendamiento. 

Tal como lo dispone el articulo 2478 del codigo civil que 

dicei "Todos los arrendamientos sean de predios rusticas o 

urbanos, que no se hayan celebrado por tiempo expresamente 

determin~do, concluiran a voluntad de cualquiera de las parles 

contratantes, previo aviso a la otra parte dado en forma 

indubitable con dos meses de anticipacion si el predio es urbano, 

y con un ano si es rustico". 

Como se desprende de la literalidad del articula antes 

transcrito, se determina que la voluntad de las partes debe 

eMpresarse de un modo indubitable, y dentro de la. practica actual 

una de l BS formas mas comunes que e>t i ste para que el arrendador 

de par ter mi nado el contr"ato de ar·rend.:.nli en ta es a traves de l ~ 

jurisdiccion voluntaria. 
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La jurisdiccion vol1Jntaria comprende todos los actos en 

que por disposicion de la ley o por solicitud de los interesados 

se requiere la intervencion del jue: sin que este promovida 

ni se proml1eva cuest j on al quna entre partes determinadas. A 

solicitud de parte legitima podran practicarse en esta via las 

nati fi cae iones 
(33) 

extranjeras. 

o emplazamientos necesarios en procesos 

El procedimiento anterior se utili~a como se ha mencionado 

antes para que el arrendador notifique de una forma indubitable 

a.1 arrendatario su voluntad de dar por terminado el contrato de 

arrendamiento que tuvieren celebrado. El pi-oced i mi en to a realizar 

es el siguiente: 

1.- Se present~ escrito ante la oficialia de partas comun de los 

tribunales, dirigida al c. Jue~ del Arrendamiento en turno, para 

que medicnte la seleccion realizada en dicha oficilia, esta turne 

el procedimiento al juez elegido 

2.- Al escrito original se debera ~companar: 

AJ.- El Contrato de Arrenadmiento original o en copia 

cert.ificada. 

B).- Copia del poder o el testimonia de la persona que 

promueva el procedimiento, en caso de que el promovente no lo 

haga por ~u propio derecho. 

3.- Una vez entregada la demand~ ante el juez competente del 

arrendamiento inmobiliario, este diclara un acuerdo en el que 

33.- Articulo 893 del Codigo de Procedimientos Civiles en vigor. 
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detrmine si es procedente a no la solicitud realizada por el 

arrendador y verificada la aceptacian se procedera a la 

natificacion de tal solicitud al arrendatario a traves de un 

funcionario del tribunal, quien con la copia simple que ~e exhibe 

y un instructivo que se formula, le notificara al arrendatrio la 

voluntctd del ar·rendador de dar por termioudci el contrato que los 

une, concediendole un termino que no excedera de 2 meses para que 

desocupe voJ untari amente el local d"3.do en arrendamiento. 

4.- Una vez realizado lo anterior se tendra que esperar el 

arrendatario dos meses para que durante ese periodo el 

arrendatar-i o se salga voluntariamente del local arrendado, pero. 

en caso de que el arrendatario hagM caso omiso de aquella 

notfficacion. el arrendador tendra ta disponibilidad de peder 

intentar l~ vía que mejor le conVenga, quedando a salva sus 

derechos. 

5.- Del procedimiento anterior se solicitaran copias certificadas 

para demostrar los resultados de la jurisdiccion voluntaria, que 

en c:aso de 

voluntariamente 

que el arrendatario no 

el local, serviran como 

quisiere desocupar 

fLtndamento para el 

arrendador, a efecto de que este pruebe que el arrendatario hizo 

caso omiso a la notificacion. 
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G. 2 DEL ,JUICIO ORD!NAr<IO CIVIL. 

Oer1tro dQ las reformas del 7 1e febrera de 1985 que se 

establecieron ultimamente en nue:itra leg1r;.lacion, ca.be destacar 

J B cree ion de un titulo especial denomindao De las 

contraversi as en mater: í il. de ~rrendami en ta de fincas t..wbanas 

destinadas a habitacion''• tal titulo seria el que se encargar1a 

de regular todos los conflict-os que sobre dichas inmuebles se 

verificaran; esto es, a las cantrovar5ia.s que versen sobre 

arrendamiento de fincas urbanas destinadas a. la habitacion a que 

se refiere el capitulo ~uarto, del Titulo SeMto del Codigo Civil 

se haran aplicables las disposicianus del titulo Decimo Cuarto 

Bis, del Codigo de Procedmientos Civiles, ex~eptuando el juicio 

especial de desahucio. al que se le segu1ran apli~ando las 

disposiciones del C.;ipi tul o IV, del Ti tul o Septimo del ci lado 
!34) 

ordenamiento. 

Dichas reformas le concedi~r·on la5 md~ ampltas f~cultades para 

decidir en forma pronta y e:-:pedita lo que en derecho conviene. 

El procedimiento se seguirr:l de la siquiente manera: 

1.- Para el ejercicio de Clt~lquiera de las acciones previstas en 

el titulo en cuestion, el arrendador debera exhibir con su 

demanda, el contrato de arrendamiento si e.ste SP hubiere celebr~do 
CJ:S> 

por escrito, tal y como lo hi:zo en la jUrisdiccion voluntaria. 

2. - Una vez ad mi ti d.; 1 él demanda con los documentos 'I copias 

34.- Articulo 957 del Cadigo de Procedimientos Civiles en vigor. 
35.- Articulo 958 del Codigo de Procedimientos Civiles en vi9or. 



requeridas~ se correra traslada de ella a 1~ parte demdnd~d~~ 

se le 
(36) 

di as. 

t.c. J. :-lt.i 

2~/, dC?l ordP.n,;:.mir·n~u nn r.:i \.¿1, fd q1 ... er~ esi:".e preceptc, se: 

'entk:· la opor·t.unidad de conle:;.t~r·la cr1 un 

tern•ino de 9 dias y 110 5 como senala el c~pitulo ~special. 

~.-El demandaidr.J forr.i•Jlare l,; contc!stacior1 on los ter-minos 

oreven1dns por ol 3.rtic\1ln ?hO de este codigo. Si apusiere 

exc:P.pt:ione?s di? r-one~~idcid, liti"3pendc:mc:ié.\ o cos.:i juzg¿ida, sedara 

vi.zt=' con el las al dCtoi- p1:lra que ofrezca las pruebas que 

tn 1 os c.:.isos P.rl que el demand~da oponga reconvencion, se 

correr~ trasalado con el la al actor a fin de que contoste en un 

tQr·mino de 5 di as. 

En caso de que el arr·endatario na •:onteste la demanda o la 

reconvencion.. sP. entendera en uno y en otro casos negados los 
C37l 

hechus. 

Este ultimo pArriJfo~ se re-f iere a uno de tos aspectos mas 

especiales qll~ regt1lo las rerormas d~ 1986, ya que desde el 

momento on qc1e se le deme.nda a un arrendator10, la ley lo protege 

pc"\ra qtte en Ci:'\SO de que este no conteste die.ha demanda no se 

entiendan coma confc"E.c.\dos los hechos, sino a.1 contrar·io c:amo 

total mente negitdo:.. 

36.- Articulo 959 del Codigo de Procedimientos Civiles en vigor. 
37.- Articulo 960 del Codigo de Procedimientos Civiles en vigor. 

28 



Unt."t vez cc1nte!r.tada \¿i dcn1.:n1da y, eri su e.aso, la reconvencion 

Gl jt•e>::: •::..en,~1e<r-,¿i dL· 1nmP·_~1.-Jtu fin:hct y hora par•~ \i\ celebr.;1cion de 

un13 attdÍ(:'ncia previil ;.'de cinc1l1.:tr:1on dE:-11Lr•., de las cinco días 

siguientes. 

Si una de las partes no concurren sin cau~a justificada, el 

la sancionara hasta con ltna 1nul ta p.::11- los montos 

establecidos en la fraccit1r1 11 dul articulo 6~ de este codigo. Si 

dejaren de cene.un ii- ambas partes sin justificacion, el juzgador 

las sancionClre de igual manera. En ambos casos el JUe.: proceder·a 

a e;:aminar las cuestiones relativas a la c.Jepuracion del jLlicio. 

Si asistieren las dos partes, el juez examinara las cuestiones 

relativas a la leqitimacion procesal y luego se pracedera a 

procurar la conciliacion que estara a cargo del conciliador 

adscrito al ju~gado. 

El conciljador escuchara las pretensiones de las partes y 

propondra attern~tivas de ~olucion al litigio, procur onda una 

amigable composicion. Si se obtiene el acuerdo entre las partes, 

se celebrara convenio respectivo, que si reune los requisitos de 

ley. sera aprobado por el juez y tendra fuerzd de cosa juzgada, 
(38) 

dandase con ello, por ter1ninado el juicio. 

Beneficio inmediato ha reportado este apart.ado, ya que gracias 

a esta audiencia se han podido dar'"" por termin~do in.finidad de 

juicios que unicament.e aglomeraban et trabajo de liis personas de 

los tribuna\es. Considero a esta reforma como un acierto p~ra la 

38.- Articulo 961 del Codlgo de Procedimientos Civiles en vigor. 
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vida practic~ Y<:• qu:::> la soluciona los p1·1.Jblt?mi::ts fu sido m_1s 

meircada quf! ü veces hast¿i. l ¿, dr:.oc i ~,1 on dt? •_in JUt:::Z. 

En el caso de que exista desacuerdo entre los litigantes, el 

juez c:ontinu~r.a con el desarrollo del¿¡. audienci.a, y con l¿is ma~. 

amplias facultadas de djreccion procesal, examins.Ia, en su casa, 

l .as exc:epcl enes de c:onex í dad, 1 í ti spendenc i D y casa ju::gacJaf con 

el fin de depurar ~l p1-~cGJimient~. 

La resalu:ion quP. dicti.::.• el jur:·: ~n la audiurl'.'..ii'· µr~.:via '/ de 
L::9J 

concilia.cian. sera apela.ble en el ef~cto dQvol:xt.i'~·o. 

Conc:luid.;1 la audiencia pn2via y de c:cnciliacion, el juez 

mandar~ r·ecibir al pl~1to a prL1~ba, por el termino de die= días 

fatal es pdt"'c; su afrecimicnto, que empezaran a. contarse desde el 

dia siguiente al de la. natifícac:ion del auto que mando abrir el 

juc:i o a prueba. 

Para el ofrecimtento, admlsion, prepar-acion y desahogo de 

pruebas, se seguiran las reglas establecidas por el juicio 
(401 

ordinario civil. 

Dentro de los ocho dias sigUientes d la conclusion del periodo 

de ofrecimiento de pruebas, el juez citara a las partes a la 

audi cncie. de pruebas, alegatos y sentencia .. 

En dicha audiencia se observaran las reglas siguientes: 

r.- E'l juc::: '=>Olo a.dmitíra tas pruebas que se refieren a lo5 

hechos controvertidos. 

39.- Articulo 962 del Codigo de Procedimientos Civiles en vigor. 
40.- Articulo 963 del Codigo de Procedimientos Civiles en vigor. 
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JI.- Las pruebas se desahoga~~n en la audiencia en el orden que 

el jLte:z determine, atenta su estado de prE?parac1on. 

lit.- Se oiran los alegatos de ambas partes; 

IV.- El juez pronunciar¿¡. su sentencia de manera breve y concisa o 

a mas tardar dentro de los ocho dias siguientes a la celebracion 
<41) 

de la audiencia. 

Del inciso ultimo transcrito se desprende la celeridad con que 

la justicia se deberi8 impartir, pero el excesivo trc.ba.jo, la 

impericia de las trabaj.J.dores del tribunal y alguna.IS otras 

c:ircunstancias hacen que sea imposibl() ld salida de estas 

sentencias en el tiempo que se marca en dicho inciso. Una de las 

cosas quP. tambien interviene es la forma en que la parte 

contraria retarde el procedimiento con las trampas y argucias ya 

conocidas por todos los litigantes. 

La sentencia definitiva pronunciada en autos sera apelable en 

ambos efectos. Las dema~ resoluciones lo seran solamente en el 
(42) 

efecto devolutivo. 

En todo lo no preví sta en el titulo que anter i ormcnte se 

desc:ribio, se regiran las reglas generales del codigo de 

procedimientos civiles, en cuanto na se opongan 
(43) 

disposiciones de dicho titulo. 

a las 

Lo anteriormente expuesto senala que en caso de que hubiere 

alguna laguna de la ley dentro del titulo destinada al 

41.- Articulo 964 del Cod go de Procedimientos Civiles en vigor. 
42.- Articulo 966 del Cod ge de Procedimientos Civiles en vigor. 
43.- Articulo 968 del Cod go de Procedimientos Civiles en vigor. 

31 



arrendamiento de casa habitacion, se regira por las disposiciones 

comllnes para todos los jt1cios. 
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!!!.- ESTUOin EXEGET!CO DE LAS REFORMAS AL 
CODlGO CIVIL PARA El D!ISTRITO FEDERAL Y TERRITORIOS FEDERALES DE 
FECHA 5 OE FEBRERO DE 1985. 

A.- EL HETOOO EXEGETICO. 

Este metodo vio por primera vez la luz cuando el jurista 

frances Blondeau, en el ano de 1841, ante la Academia de Ciencias 

Morales formulo la memoria de "L~autoritc de la loi 11
, en donde 

decta que las decisiones jl1diciates deben fundarse exclusivamente 
(! l 

en la ley. 

Con esta tendencia el legislador senalado, rechaza de antemano 

las -falsas fuentes de decision , con las cuales se pretendt! 

substituir ta voluntad del legislador; precedentes, usos no 

reconocidos legalment~, considerjciones de utilid~d general, 

equidad, adagios, doctrinas, etc. Llegando al e:,tremo de sostenef' 

que si el juez observa la aparicion de leyes contradictorias 

las cuales hagan impasible denotar la voluntad del legislador y 

su apl icaci on al caso concreto, deber a abstenerse de juzgar, 

consider·ando tales preceptos como no existentes y 
12) 

consecuencia deber a recha=::ar la demanda. 

en 

Los mas ilustres juri~t.as del siglo pasado, como Demante, 

Mercade, Demolombe~ Allrbry el Bau, Lallrent, 8audry 

Lacantinerie, entre otros, fueron dominados par la idea de que la 

1.- Barcia Mayne= Eduardo, INTRODUCCION AL 
DERECHO,Porrua, Mexico !'178, pag.3~3. 
2.- Garcia Maynez Eduardo, Obra l.itadu, pag.333 
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int-erpret.Bc.ion es o F>qt1i vsl e siempre ~ e::egesi s.. Su princípal 

fundamento invocado para uosten~r Lal tendencia fue el ql1c en 

aquel la epoca se dieran las grandes codifíc.:aci.oncs~ y en 

~specifico l~ promulgacion del Codigo Napolean, .ase9urand0Sl? asi 

que no podian e:dslir "ca5ocs.. r10 p,-evistos", sena landa 

marc~damente que 11 Aquellos en que la ley t.'S reate-mente omisa 

son sumamente raros, y su soluci.on puede casi siempre hal larsc 
(3) 

recurriendo a. la analogi<l" 

De lo anterior comprendemos que en la epoca en que se comenzo 

a utilizar la exegesis como el descubrimiento de la intencion de 

los legisladores para comprender cual fue el verdadero sentido 

que se le pretP.ndio dar, nunca se utilizo coma tal~ ya qL«e se 

conli aba c<:J'ii da une manr.ra ciega en la c .. ~paci dad de los grandes 

legi~ladores para poder enmarcar el. sentido que se requeria en la 

solucion de tos problemas, dejündo a un lado la interpretac:ion, 

ya que de ni ngun._':\ mM1er.¡;. 1 a con si derc:.eban necesctr i a. Bugnet 

exclamaba rE>i;pecto de 1o anterior " Ignoro el derecho civil, solo 
(4) 

conozco el Codigo Napoleon" 

Ana.Ii::.:.ndo lo ~nterior r.:omo un esut.Uto de la historia podr-iamos 

hoy en dia tener un.:1. vision completamente diferente de lo que en 

aquella epoca los distinguidos juristas antes mencionados 

tuvier-on, pt?ro ser·ia -t;~lto de apego a. la reolaidad hacerlo, ya que 

los a.-spnc:tos social es~ cultural es. y economi c:os eran totalmente 

diferentes a los do hoy. Aun asi, estamos en total desacuerdo con 

.... - Garc:ia Maynez Eduardo. Obr.ot Cita.da, pag. 334 
4.- Garcia M.:i.ynez Eduardo. Obra Citada, pag. 334 
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lo qu~ ~e sen~lab~ respecto de la no interprot~ciora de la ley por 

las ra:..ones c·~:ptHJst .... s, ya que si empr·e el derecho tendr a 

vertientes diferentes, nuf~v.:H:. o r.o conocidas y serid c.asi 

imposible qlte este b~~ de un ~1po Cdsu1st3. 

La interpretacion a la ley le da el sentido humano que debe 

revesttr esta. Un,'\ legisla1:io'"l •;.in apego a la relaidi\d y sin 

~decuacion a la mism~ siempre tendra consecuencias funestas. 
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ll. -- ANALJSIS EXEGE1 ir.o nE LAS f1ETOR~11\S AL COOlGO CIVIL VIGENTE 

PARA EL DISTí<ITD FEDERAL OE FE01A 7 nr FEBRERO DE 1985. 

Desde ya vurios ano-:.; que hallia hecha falta ld rt::!cstructurc:cc.:ior1 

de lo que se conocia como "F:l pt-oblem« de la viv1end.a SLt 

repercusion o:.l'Jcial". Los legisladores a b aves de unu serie de 

estudios cor11:iensudus de lo que le fa.lt.abt\ o de lo que adolecia 

nuestra legisla~i~n respecto de la r·egulacion ir1quilinar1a er1 

Me:dco. trataran de configurar un sistema que pudiera detr una 

estabilidad tanto a1 arr~ndador como al arrend~tario. 

Lo anterior se vio pl asm~dD en lo que se danamino ºLas 

rRform~s al codigo civil de 7 de febrero de 1985 en materia de 

arrenda.mi en to des ti nado a casa habi tac ion''. 

Estas refarmAs se vieron precisr)dilSa a realizar-se en vista de 

que el problema inq1.tlinar·io en Me:oco dia odia ibet creciendo 

dcsmE"didamente, los tribunlaes no se datJain abasto e.un la cantidad 

r:1e asunto<:. que tenian q1.1e resolve3r y la poca aplicacion de las 

normas ~1 caso concreto hacian verdaderamente dificil su solL1cion, 

por Jo que l¿~ lugisl«tura que se encontraba en funciones se vio 

precisada a ralvi:ar dichas reformas que ~1 parecer trajeron 

benet:icios pero no del todo como se pudie1·a haber esperado. 

Fn todos los faros se discutia la incongruencia entre el 

der-echo Const l tuci an,:>.1 que toda 1 a f ami 1 i a tiene de gozar de una 

vivienda y rJecorosa y la regulacion civil del 

¿\rrendamiento, 

5.- Articulo 4 de la. Costitucion Política de Los Estados Unidos 
Mexicanos. 
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f".1 l<?nit::l,;1dor nn podi.:i de::.¿.tender por- mas tier11po esta voces 

qL10 llegaron dusdu dj3tinlos ~11ib1tos y s~ Jiu d la }dbor de 

entre el la.: ,:;-J Ci.!pi tu.lo IV del 

Titulo segunda dl?l Cadiqo Civil VigE:c>11te para C?l Distrito Federal, 

y asi dar 1Jn paso ad~lante del ancestral problema entr·a el 

derecho de propiedad y el derl?cho a una vivienda digna y 

decorosa. 

En ~stas reformas se tradujo la int:encion del legislador· de 

establecer una relacion mas justa y sana entr-e arTendador y 

arrendatario a traves de la cor1duccion de 1 a vol untad 

contractua.l, por Jo que en el articulo 2448 que da inic.:lo a las 

reformas se establece que se trata de norm~s de orden publico e 

interes social, con lo que en consecuencia Ja. muy criticada o 

aplaudida autonomla de la voluntad en este acto se ve restringida 
(6) 

por las disposicion~s que el propio capitulo comprende. 

Cualquier disposician que se suscitara en contravencion a lo 

que se dispone en el capitulo que se comenta no invalida el 

contrato, simple y llanamente 1as pactos que la contrarien se 

tendran por no puesto$. 

El claro y vistosa praposit.o es la proteccion del 

arrendatario quien se puede ver oblt9ada a ren~nciar sus derechos 

par la necesidad imperiosa de obtene:ir_ una vivienda para si y para 

su familia. 

Si so anular,'J el contrato, el inquilino perderia su derecha a 

la vivienda y en este caso se? pretende impedir que el contrato de 

6.- Artículo 2448 del Codigo e;,¡¡ Vigente para el D.F. 
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arrendamiento sirva 
(7} 

a.rrenrL"\t--.rio. 

B.! Articulo 2448. 

de instrumento par a ptH" jUd i car al 

Las disposiciones de esta capitulo son de ur·den µ1Jblico e 

int.nres social. Por tant:o son irrenunciable~ -¡en consecuencia, 

cualquier cstipulacion en contr~rio s~ tendra por no puesla. 11 

Es de notarse lil especi ficac:ion que se hace en el presente 

airticulo 1 en eJ sentido de que las disposiciones que se senal,.Jn 

san de orden pub! i ca y de i nteres soc:i al~ ref 1 eja.ndose el 

sentí mient.o de protec:cion social que qui za dejar plagmada el 

l egi sladoi- con s11s reformas. 

B.c.- ?.448 A. 

"No dr.bera darse cm arrendamiento una localidad que no reuna 

la~ condicione>c;. de tugiene y salubridad e::igiWc"tS por la ley de la 
(8) 

materia". 

Este articulo tiene su fundamento juridico en lo que senala el 

articulo de la Const1tucion Politica de los Estados Unidos 

Mex icemos ~ ••.. Tad~ f~miltd tiene derecho a disfrutar de 

vivienda digna y decorosa. La ley establecera los instrumentos y 
(9) 

apoyos necesarios a fin de alcanzar tal objetivo •••••• 11
• 

Uno de los citados instrumentos es especificamente la 

7.- Pcre~ Ouarte Alicia Flena. Obra Citad~, pag.127. 
8.- Articulo 4 de la Costitucíon PolitiCd de los Estados Unidos 
Me~icanos .. 
9.- Perez Duarte Alicia Elena, Obra Cit~da, pag. 127. 
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prohibicion de dar en arrendamiento una loc:alída.d que na reuna 

las condiciones rriinimas de higiene y salubridad, que establece el 
( 10l 

precepto en cuestion. 

Oe entre los problemas que han hecho inef 1caz tal dispasicion 

'Son1 Las condiciones · pauperrim~s en qlle se encuC!ntra.n gran 

cantidad de las viviendas que se dan en arrendamiento; El decreta 

que prorrogo los contratos de arrendameinto indefinidamente con 

la cons~cuente congelacion de rentas; La altQ necesidad y gran 

cantid~d de demanda por parte de las clases necesitadas que no 

impugna1' las condiciones de la vivienda. 

De este precepto hay autores que senalan como la Lic. Alicia 

Elena Perez Dua.r-te, que 11 se deberian crear dispositivos idoneos 
(11) 

para devolver a esa vivienda su dignidad y decoro. 11 

Caincidimo~ en ~arma total con la Licenciada pero ya. que esta 

no especifico o na propone ningun tipo de dispositivo, de acuerdo 

lo que se vive en la practica y tratando de evitDr los 

problemas que se ventilan en los tribunales se senalan lats 

niguientes propuesta~: 

B.2.1. !nspeccion por parte de las autoridades de l<> delegacion 

politica correspondiente a los inmuebles que se encuentren 

registrados e.orno localeca para urreodami.ento, tanto de e.oso 

habitacion como para locales comerciales, minimo una ve2 al ano, 

e)(pidiendo un certificado que determine que se encuentra en las 

¡O,- Articula 2448.A del Codigo Civil Vigente para el D.F. 
t 1.- Perez Duarte Alicia Elena, Obra Citada, pag. 127. 
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condiciones higienicas requeridas para el uso de dicha localidad. 

B.2.2. Garantizar ante la tesoreria del Departamento del Distrito 

Federal, el buen estado de las. ·1iviendas que se vayan a dar en 

arrendamiento, mediante fianza, para que en caso de que el 

arrendador no haga caso de las denuncias que externe el 

arrendatario para la reparacion de ln vivienda, la delegacion 

política a traves de la dependencia que esta designe destine el 

capital de la fiunza efecto de que se practiquen las 

reparaciones sanitarias o higienicas que estas necesiten. 

Tambien podría sustituirse por una garantia consistente de 2 a 

4 mensualidades rentisticas, las cuales se depositarían en 

Nacional Financiera S.N.C., para garantizar que las condiciones 

hi gi eni cas se mantendran, y en c~so de qtte asi sean, con el 

certificado que le otorgue la Delega.cien Politica a t.raves de la 

dependecia correspondiente, podra retirar tal garantia con su 

correspondiente incremento de interes que de acuerdo a la tasa 

vigente le corresponda. 

B.2.3. r::u¿¡ndo 1Jn arrendatario tome en arrendamiento una 

localidad, se establezca una iianza paro garantizar el buen uso 

de1 ~ocal, asegurando asi que se mantendra la localidad en ei 

mismo estado en qt1e 1~ encentro. <Estableciendo Pl deterioro por 

el uso normal). E"n los casos de las clases populares que en 

muchas ocasiones se encuentran imposiblitadas de conseguir una 

fian~a, garantizar ante Nacional Financiera S.N.C. con das a 
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cuatro mensualidades, que el arrendatario podra recuperar si 

entrega la vivienda. con las especificaciones sena ladas 

anteriormente. con su c.orr·espondiente intcr·es que se determine a 

traves de 1 a ta<:.ia que sr.o> encue11tn:~ vigente en ese momento. 

Todo lo anterior se propone con efecto de que el problema 

inquilinario que se ventila en los tribunales se reduzca al 

maximo, evitando las argucias de los ''abogados 11 que defienden 

tanto a los arrendadores coma a las arrendatraias, poniendo de 

pretexto el mal estado higienice de las ~iviendas, unas para no 

pagar la renta y otros pard demandar la rescisian sin tener· bases 

fundadas para hacerlo. 

B.3.- 2448.B 

"El arrendador que no haga lus obras que ordene la uutoridad 

s.;:¡.nitaria. correspondiente como necesarias para que una localicJad 

sea habitable e higienica, es responsable de las danos y 
( 12) 

perjuicios que los inquilinos sufran por esa causa" 

Redundando en la que se mencionaba en el articulo anterior, 

reattivo a que el arrendador no debe dar en arrendamiento una 

localidad que no se encuentre con las condiciones de higiene 

necesarias para que este en pasibilidad de ser habitada, en este 

apartado se senala que el arrendador debe realizar las obras 

necesarias para que sea habitable la localidad; pero, en e5te 

sentido, nas val vemos .o encontrar que aunque la 1 ey disponga. que 

el arrendador sera responsable de los danos y perjuicios que se 

12.-.Articulo 2448,B del Codigo Civil Vigente para ol D.F. 
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le ocasionen a los inquilinos con motivo de las obr·a;;;: no 

reali~~das, difi~ilmente se presenta en la pr·actica que sa 

indemnice de algur\D forrn3 a los errendatarios respecto de la 

no realizacion de esta& obr~s, por lo que pensarnos que para la 

sollu:ion dJ?l presente pt~ablema se deberia seguir lo mencionada en 

lo~ numeras n.2.1 y B.~.2. del presente trabajo. 

En el mismo sentido, la Lic. Alicia Elena Perez Duarte, senala 

qlle Tuda ve:: que se esta hablando de candi e: iones de 

h~bita.biliddd e higiene, los danos y perjuicios a que se hace 

n:>íerenr.:i.:t no son sulo bienes, sino tainbien en su salud fisica y 

0E?bemo5 recordar que la vivienda o habitacion es 

el 111gar rlondc <:.e vive. r-eposa, alimenta, disfruta de momentos. de 

solet~"'; e$ l•n espi.lcio donde se busca comodidad, por tanto debe 

cubrir ~icrtos requjsitos pa1·a poder sati~facer esas necesidades, 
(l'.:>l 

t-"'nt.o f i si l.:a~ como psi qui cas. '' 

La dur ,;e i or1 mi ni m·~' de todo contrato de arrendamiento de 

finC.i\S urbanas dr:?stinadas ZI la ha.bitacion sera de un ano forzoso 

pJra arr~nd~dor ~ JfrPnd¿1tario, que sera prorr·og~ble, a volunt~d 

dol .~r-rend<.-\ta.rio, ha.sta por dos anos mas siempre y cuando se, 
( 14) 

enr:ueritr·e .. 1 corriente un el p¿igo de la.s rentas." 

Dcntr-o de los critcr-ios que se siguieron para establecer la 

1~.- Alicia Elena Perez Duarte, Obra Citada. pag. 128. 
14.- Articulo 2448.C del Cocti~o Civil Vigente para el D.F. 
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duracion de un ano como minimo for=oso del contrato de 

arrendamiento para ambas partee.::., como un comple:nento a lo que se 

dispone en el articulo 2398 del Cadigo Civil Vigente para el 

Distrito Federal, fue e1 de preocuparse por la estabilidad de la 

familia, por la gara~tia de el uso de una habitacion para la 

celula de la sociedad y así poder ofrecer una garantia a este 

ente social. 

De este articulo se pueden desprender segun nuestra forma 

de ver, tres problemas fundamentales: 

9,4.1. El problema de la duracion. 

Es muy valido el criterio que tomo el legislador respecto de 

la duracion del contrato de arrendamiento, senalando como 

forzoso para ambas partes el de un ano, esto a simple vista 

parece ser una ventaja para el arrendatario, pero se han dado 

casos en la practica en que el arrendatario no quiere seguir 

usando la locailidad despues de seis meses tratando de usar el 

derecho que se consagra en el articulo 2483 fraccion II, que 

establece El arrendamiento puede terminar II.- por convenio 
(l:Sl 

eKpreso" impidiendosele totalmente, ya que 2n el primer 

articulo de esta reforma, esto es, el 2448, senala. que lo que se 

dipone en el presente capitulo es de orden publico e interes 

social y por lotanto es irrenunciable, lo que en consecuencia 

trae un problema para el arrendatario que tendra que pagar lo que 

le resta del ano como contraprestacion al contrato que se le 

15.- Articulo 2483 fraccion 111 del Codigo Civil Vigente. 
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oFrece, ~unqtte este no lo vaya a OLUpdr. 

"rrC!nd,1rrdrnto sea for:::oso si de un ~no pero unicame1.te par-a el 

arrcndador-~persi stiendo asi el espiritu del legislador en el 

sentido de brindar proteccion a la familia a la vez que se le 

concede la oportunidad al arrendat.arío de poder dejar de hacer 

uso del arrendamiento en el momento que lo disponga, previa 

c_ompensacion que se le haga al arrendador de cuando menos una 

renta por concepto de indemnizacion. Esto para evitar que el 

arrend~tario tenga que cubrir mensualidades que ni siquiera va ha 

disfrutar. 

B.4.2. La prorroga. 

Este t.ema ha sido verdaderamente discutido en el los mas altos 
\ 

tribunales del pais, y ha sido la Suprema Corte de Justic:ia la 

que determine el cause verdadero del sentido de la prorroga del 

contrato; esto es, para que pued~ prorrogarse un contrato de 

arrendamiento debera seguir lo que se dispone en las siouientf:!s 

tesis jurisprudencialest 

233. ARRENDAMIENTO, PRORROGA EL CONTRATO DE 

El derecho concedido al arrendatario para pedir que se 

prorrogue el arrendamiento por el termino de un ano <stcl, debe 

ejercitarse cuando todavia esta en vigor el contrato, por que lo 

que no existe no puede prorrogarse. 
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Quint~ Fpoca 
Tomo 1.XVTt. Pag. ~7~7. Ran1irc: Palemon. 
·r/'llNJ 1 XX'Jl 1. F'aq. 74. r,J.st iel lo Hetfael. 
Torno !...'O'.Y, f"'ag. 1101. f:~,µ111asc:i C!i.:uc:- r'tlfu11so 
Tomo l.YXXlX P,;;CJ. ':"'4ll:"'. G~rc-i ~ Vd¿... de Marllr1e:: Jul ieta. 

1?17-t9A5~ Cucrta F'..:wtc~. p:.HJ. t6~i. 

ARREtJON1TENTO, PRORROGA OEI rmnRATO Dr. 

coclusion de stt pl~~o de· duracior1. hci fE>n~c'ido o ha. dejado de 

estar· en 'ligor: pucdP. pr-u:: ng.:orse !c1 ·1ue es. na lo quG ha dejada 

dr:> ser. 

OuintD Epoca. 
Tomo ~XXIX, P~g. ~~ n.n. ~451:'~5. Maximino calvillo y Amali~ 

Roj . .is de r.alvilli.:1. Sucesion1::-s. 5 votos. 

Vist.o lo anterior, p.:.11-a poder br·inda,..- ur1 r11eJOf" canc.r.:imic.:nlo de.• 

lo rlescrito. proponemos qttP st:. r·e ... .,.licer. tl!"'l.'." ser·íl' de folletos cc1n 

1a.s e:iplicacíones, ~claracíones y e5pccifíc¿1t.1CJnc·s de lo que se 

maracA en las antl?ríorec:·, tP.sis, los que deberfl.n cst3r· al alcance 

comploto estado de indefens1on: asi mi~mo y e11 los casos d~ las 

personas que no o:;npl\n \f-..:i::>r y escribir, se e~table=ccln niodulos de 

informa.e: ion al publico i-espcclo de las g~trantias que 

establecen en la '{ los cr i tcr-i as 

jurisprttdenciales de l~ SL•pr~m~ Corte de JL1sticia. 

lJn conducto que h.:ist a la fer:ha se ha cnc¿¡rgcdo ··Je asesor·ar a 
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es la P1-ocur<'ld 1.iri;:. rc·dera! cJ1_"l r.u.-,s1~.:11de:r-. t.h:rc: crc.:.01i1os qu? se h~1 

quedcido cor' ,3 r:n s.u 1 .~tHJf'. pr.:w ~ c.1 que? 1 <• rH oposi c:.1 c.1r1 qur_. se hace, 

l ~ mf:'•·1ci l.l'lc:\mo-:: c.._1mo '.In complemento de J ,.1'.;; acti ·11 dades e.Je 1 a 

prooi;) Pror:ur¿1.d•1ri¿}, r¡uE' bií,ir¡ pc1dri.zi servir· para abarcar· estas 

propues t.;:.. 

R.4,3. Est~r al corriente en 1Jl pago. 

PCl.ra poder Pr.terlrir lo anterior. Uebemos senalar que es lo qt..te 

sri cnt:ienl'e por est-ar al corrienlE? en el pDgo de 1.Js obligaciones 

r-r:>ril i st i e•'.; .• 

Fl cor t• ato rJc.~ ,\rrcnrJan.iL•ril.o µo:·- ser· b11uteral. a.car-rea 

obligaciones tcii-.lo par""' al arrende\dor comu para el arrendatario, 

p!:!ro r.:n P-=:'t"' :i~q. ln 11.1e. se E'.:.l0 consid~rando es un privilegio 

,·i.l .-;irrpnr!.1t.:,...-1l·, Ue podC?r permancer poi- dos .;.nos mas v11 ld. 

lo~~lidad .Jrrendada, ~impre y cuando se encuentre al corriente en 

e>n p~HJO de> l 3s obl igctC-iones reritisticas, la contr,,prestacion qLte 

dnberc.1 dar· el .:i~·:·endcJt,1r-ic1 P·Jrit porler· obt.ener ese ber1eficio sera. 

el h.Jber c1.tbir;>rto tc1das y Cdda Lina dQ las mensulaidades que 

corrt:>~pondi eran .,¡ anw er+ que: ocupo el 

.:irrendamiento. camprobandos~ as1 el estat al CLlfT i2nle en e:l pago 

de l~s nblig8ciones r~ntisticas. Este fue el criterio seg1Jido por· 

la r..,lLu;l;: necimo r.11,"\rto 1.k•l arrendamiento inmobil.i. .. ·:u·io d~l 

distrito ft;idert•l, ¿•l dicta:· L.1 senLt.·nc.1'-1 de feche. 8 U~ c;lgosl.o de 

tqaq, en el juicio seguido por R..:.1rci..:l Vda. dP Barreiro en contra 
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Jue: er1 el JUCio si:guicJo por 

Gl'Jrr~:: Figuerc:.c-. :~t"ld "lar·:¿. ".?ti r.:rmt:~a dt:· J· . ..t,,.en,,l ~larc:des f~r.;.t (Su 

Sur:) t-xp. ""';45.'88. en l.::~ ~··r1ter,cL1 <.h..• fech,~ Jfi de ftnt.~ro de 1990~ 

'3.P d~termí'IO quf"' r~ i::'Star .:d corrie;1t.e en ;}j pago úe las rer.tas 

era ~l cubrir las men~1.1~lid~d0~ rentisticas hasta la fecha en que 

se pretendia pror..ovr:r 1¿1 prn,..:oga, c.·:,lu l'.:s, como la prorroga se 

solicito un mes antes do ~L,e se terminard el contrato de 

~rrenamiento~ el j~e~ determir•o q1Je no ~ra neces8rio que s~ 

cubrí erA el mes q11e ciun no se h<'.lbi a. acupddO y que bastaba quo se 

P.'.lOar-Jn unici"lmente? los heib1 .ln LISctdu en 

arr·endami ente. 

B.4.4. Tambi en se ha do;; do otro pn:ib lema en 1 ei practica, 

conststent:e en que no se ha determinado si ~1 estar C\l corriente 

en e! pago de lBs oblig~ciones rentist1cas deba reflejar que las 

obl i aaciones hayan sido p,H·Jadas puntualm~nle. esto es, en caso de 

que un ~'3.rrendat.;1.rio demande la prurroga del contr at.o de 

arrend:1mie>nta, cumpliendu con el est~r al corriente l?n El p:t.go di:• 

las obligaciones rt;-nllstcas, ya qL•P en el ult-1mo mes puga todas 

las mensualic1adei:. que debi,i., y en lC't contest<'.'c.1on "'"' la demanda el 

arrendador le rocnnviene la rescisiun por· faltd de pago puntual 
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fundad.;i, er, lo que ~<::> di pon~ por t!l ;;.r·t 1 culo _·;¡en í, Jr.:r:t · T. que 

establece ¡:ii•.:-•de 12;.1y1r la r • .-·--· ""~:;:1 r1r:1 

contr".;i.t-.o •.. !.- Por 1.:, •;.1l.:; ,Jul ¡:..:, . .:<~¡de la rent;) .::n los i::f::r11anos 
'16> 

pn2·.e1·,\dos f:>r. lo'= ':\rticulo ':'ltS-: y :?J\5il," , lr. pregunta sur·a, c.:omo 

r-esol ·Jcr-a el jur"":: en este si•pucsto?, Y?. que c.o:i10 no se ha 

adem~.,; que el pt""irnor SupuO"~~to se encue1-.ti-a enr:lavado en una 

disnosi~ion de nrrlen µ·•blico e interes social, cual ser'a el 

criterio del juzgador par¿\ detrminar la solltcion al problema· 

planteado""'. 

e1) Lila lo qu~ se entiende por estar ~1 corriente en el pago de 

!a~ rantb~ .• va q•Je as1 ~os~ dar a lugar a duda~ :·esµoc~o de quien 

tendra derecho a la peticion referida. 

Consi dpr·amos 11ue estc:1r rl cr;rr ientc es: Pagar- unic.amente los 

meses que se han ocup~do en el arrendamiento Ei!n t.ina forma puntua1 

d~ acuerdo a ln p~ctado en el contrato de ar·rendamiento. 

B.4.- 2448.ll 

''Pat·a los efectos de este capitulo. la rento dcbclra e$tipularse 

en moneda naciana1. 

16.- Articulo 2499 F~accion t del Codigo Civil Vigente. 
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L-~ renf-.il solo pr.1rfr.:: ser inr:erementada .:;inualmente; en su ca.so, 

pnr.-;f"ntt1iil, ..fijadn ~1 c;c.•1¿:.1-~1 minimn gencr ... .il del Oistr-ito Fede1·a1, 
(! 7J 

en el ano en e1 q11e P] cantr .. üo 5f~ renueve o se prorrogue." 

Este precepto destaca que en el cor1lralo debera estipularse 

la renta en moneda nacional, senalandos8 l~ siguienl¿ pregunta: 

Oue pasara si ~ pesar d~ cst~ disposicion se pacta en un contrato 

de arrendamiento la renta vn monada e:;tr.:i.njer¿; .,, la Lic~ Alicia 

Elena Pere~ Ou~rte ha scnalado: ''Du~ 1~ respuesta logica es que 

el arrendatario podra p.-1qarla en moneda nacional, pero no al tipo 

de cambio que se tJ?nga .:'lt vr.rncimientn del pla;:o convenido para su 

pago, sino al que tenia al momento de c~lebrarse el contrdto. 

en este ccipi tul o y a 1 as i nteci enes sena.ladas t?::presamente en el 
< ISJ 

articulo 2248. 11 

La que senala anteriormente la Licen~1ada, es valido, ya que 

lo que se pretendio fue dcff una proteccion al arrendatario. 

elevando este capitulo a la ~~tegoria de orden publico o interes 

social, pero hay algunos c1-ttet·ios jurisprudcnciales que. 

contrarian lo que sQn~la la maestra: 

208. ARRENDAMIENTO EN DDU1RES. A ELECCION DEL ARRENDATARIO, EL 

PAGO OC LA RENTA PUEDE HACERSE EN ESA MONF.DA O EN SU EQUIVALENTE 

EN MONt:DA NAr. TONAL. 

17.- Articulo 2448.D del r.odigo Civil Vigente. 
18.- Perez Ouarte Alicia Elenu, Obra Citada, Pag. 129. 
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El arre11dami~r1to, por ser un ~eta de tracto s1.1cesivo~ pr·Qgrania 

forme'\ noi··n~l. tr:>nd1~ i z, qui? entreg_;\r "'11 nl1mer.:\r io de L:1 moneda 

et:+.r-.,,njet a que pact: ... pero como el cumplimiento es un fcnameno de 

decision particula1· del obligado~ lo anterior no es obice par·a 

q11n ::he.ha d(~udor pued.:1 e1í~gir· 1¿1 forin.J leqc:-·1 senalc:1da en el 

articulo 80 de la 10y Monetaria, '/en consecuenci,l, se incline 

por entr·e0~r el Pq11ival0nte en mon0rl~ nacional al tipo de cambio 

que r i j~ nr1 el 1 ugc:-ir- y fecha que se haga el pago. 

5 A.n. 651'?/8r-i lrdratec, S.A. de c.v. 27 de Octubre de 1986. 
votos. ponen~ e: Victori ~' Oi::1to Green de lbarra, S1·ia. Luis f'erz de 
la Fucnle. 
1\.0. 11910/!34. 
febr0ro dP 1987. 

CnnstrlJCtora ) Pcrfo!-adar~ Tlaloc, S.A. 16 de 
S votos Prinente~ .Jar y~ 011 vera Tor·o, Sri a. Na. 

de lourdeG O~lQn~a Rrar1ados. 
A.n. 11'111/ ~·l. r:'l~.r1tr·ur:-torc• y Per·for·.:idor«3 Tlaloc, S.A. 16 1Je 
fi.:>tJt •_~1·l:. de 1°87, 5 vritll~. Por1ente:. Jargt:" 011·.'r!r? Tm u, S1-L."\. f•l,:,. 
ele Lol1r·dcs Oelgarto Srana.dos. 
1".'\.0. -7~/P.ll. Gr-1,tec, 5.(\ de r:.'J. 1::". de abr·il de iq97, Unanimidad 
de •l .... atn~;. Panv11tp .lr 1·qe Ol ivP.ra Tor·o. Sri o. Agust1n Urdapi lleta 
Truel•·:i. n:1s1.>r·1h• rr n~stc.1 Div: TnfantE..•. 
A.O. 8í1(1~/85 GeohidrologiCd Me~i~ana S.A. 13 de nbri1 de 1987, 
1.lnamid~d de 4 votan. Ponente: Jorge Olivera Toro, Srio. ngustin 
Urdapillut~ TruohA. 

Est.~ tosis J~1A1 ucio p1·h~icada en el numer·o 1, en· el if1forme 1987, 
Tercer~• Sale\, F·a.q. ··" 

H.3 hc:C1bido lambicn muchas d1sc..1siones·par la. obscuridad que se 

ha prosentado en el precepto que se estudia en lo relativo a ºel 

ano en qL1~ el con~rato s~ rcJ)Jove o se pror-rogue'' ya que ha 

generado la duda de saber si se trata del ano que tiene su 

principio en Enero y su termino en Diciembre o ~ los doce 

meses qLle duro el contrata que se renLteva o se prorroga. SegLin 1 a 
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Lic~ PQre::: Duarte 1~ intcncion del leí]islador fue que tanto la 

se pt"'rcat .. ~ron 1 es 1 ~g \ sl _"\du! e'.-. qL•ta lo""~ contrato~ de arre1·1d"1.mil"nto 

incrementa en feclias precisas <siLl; ::;.e21. el d.Ltmento s1? 

to Qt!c t.aya ~'"IL\lnt?ntado t.?1 "'5¿.¡la1~io minin1C• t>lllre la fecha de 

iniciac"ion dr::·l cont-r¿¡to o su pr-c.n·c1g.;:i y la renovaLion que deba 
( 19) 

tener por disposicion de este articl1la. 

11 l..a rent.a debe pogiJrse P-n los pla:os conver11dos, y a falla de 

convenio por meses vencidos. 

El arrendatario ~o esl~ obligado a pagdr la r0nta sino desde 
<::o> 

el dia en que reciba el inmueble objeto del contrato.'1 

mc:mera 1.:\ for·•ria en que ha de pagarse l ,;1. r-enta conver,i d~; esto es, 

sino e:d~t-~ pla::o convenido por las partes, el orrenclatar-io 

deber a de pagar l n rent~"" por- meses vencidos. 

El problema entra aqLti cuando !:ie tier1e que determinar en que 

lugar ha de pagarse la rentd; ol ~r-ticLtlo ~4=7 del Codigo Civil 

senala '' La renta sera pagada en el ltJgar convenido, y a falta de 

conveni a. en 1.::t casa., hatii ta.e ion o despatl10 del .at i-enda.tario." 

19.- Pere= Duarte Alicia Elena. Obra Cit~da, Pag. 129. 
20.- Articulo 2448.E, del Codígo Civil Vigente • 
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~1 ¿-¡rgument.o que han utili:¿\rja infinidu.:J dP c.n-r·end)dorei;, para 

rentas y en este caso si el arrendador no ¡1aso r1i al J2spacho, ni 

a 1~ nfici11a ni a la h~bildcion del Jrrendalar io no ha~ra mar3 • 

.:·. me.y.:n· ilbundamiL>nt.o se sP-na.lan las siguit!nles jur·ispr·udcmcias 

t1UO resu~1ven ol pro?Jl ~ma plantr-""do: 

ARR!'.NOAt-11 EtJTr. ~ rn;.'.\R m: Pi\GO DE LAS f<ENTAS. 

Aun quE.- en el contralo e J.rrendamiento se haya estipulado que· 

ul lt.!q.~: dtl í-·"go es el domicilio del arrendador, sino se preciso 

1~ 11b:c . .-.. ion de esP. cJon1icilio, rn se pr·obú dur...i.nte el jucio que 

.fut::'ra cenar.ido del arrendatario, debe c-::ita~·se El lo esiablecido en 

e1 c°"rtii:,.t\a ::?i\:":7 del r:odigo Civil para c•l Distr-ito Fed~r·al y 

Territo1·íos F'edar..tlE>s, en cuyo cac;;o, sirio hay c:onslancicl del 

cobro '"" esto de l<.·:"· rentas, el <'\rrendata.1·ía no incurre en mora.. 

Se:: ta [poc.3.. 
Vol. X''.'lll Pal). Qt¡ A.O. 1428/58.·- L11is Ramire:- Centeno. 
Unani nü dad dn " votos. 
Vol. XXXTll. paq. 80 A.O. 11~1/59.·- Beneficiador¡; de Fierro 
S.A .• - Unanimid~d de 4 votos. 
Vol. XXXV Pag. 18 A.D. 3728/59.- Compania Ferretera Industrial 
S.A. Unanimidad de •'l ... ·otos. 
Vol. Xl Vi i 1 , F'ü.g. 8:1 A. O. :';726/58. - Ernesto Gamos Luna. -
Unanimidad de •1 \)oto::;. 

ARREt-lDl\M!S!IT'"l, LUGAR DE PAGO DE LAS REJITAS. 

Cuar1do li) rent.a delJe S!!r" pagada en el domicilio del 
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arrendat~rio, segun 1~ establecido en el articulo ~427 del Codigo 

Civil Vigente par~ ol Distrito federal y Territo1-1os Federales, 

si no hay canstancía del cubro al ar·rend"tario, este no 1ncur-re 

en mora. 

Sext~ Epoca. Cuart~ Parte 
Vol. XIII, Pag. 67. A.D.2094157.- M.;.r1.,."t Teresa Sc1t:·ns Asunsolo.- 5 
votos. 
VoJ. XV Pag. 67 A.O. ~617/57.- ~Jr·1a Nune= do Ouintar1a. 
Unanimidad de 4 votos. 
Vol. XXII. pag. 24 A.O. 1581/~8 .- m~tilde RLwgos f"l~:a.-· ~votos. 

Vol. XXXIl. Pag. 99 A.D. 56'5-:;158. - Cesar Navari. ·· Unanimidad de 4 
votos. 
Vol. XXXIII, pag. BCI A.D. 56!J3/59.- IsaUel del Castillo Lean.- 5 
votos. 

El prec.rtpto legal en estudia, sen.,"11 N en su parte final que, la 

renta no es obligacion del arrend~tario peg~rla. hasta en tanto 

ne haya rer:i. bi do el inmueble nbjet.o del contrato. Aqui, 1 el 

necesidad que se tiene pcr la vivienda Jlleg~i. el p_::.1pel 1nas 

importan te, yv que> su el en darse los casos 1.m que 1 os arr ~nd.;:,dares 

aprovechan esta situacian, retardando la enlreg<..~ Jt:l inmueble y 

por supuesto cobrando el tiempo desde que se celebro el contrato. 

Di.f'icil result.;:i hacer ctlguna proposicional r·r~sp1:-1:.to, ya. que 

la escasez de vivienda en Mexico y la ~Ita demanda de ~sta hace 

cacsi imposible que se puc-d,1 tomar una pastLira ante esta 

si tuacion, los 

arrond,1dores y que de algun.::t manera dl momento de n~gistrar estos 

sus contratos~ manifestaran b~jo protesta de decir verdad qu~~ el 

inmueblf' se> encuer·.tra en posibilidad de ..:5er habitada o que no 

exisla inconveniente legal ~lguno para que ~e de la oportunidad 

de P-ntrar en posesion del mismo. 
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r.~.7. ~t!:n,3.r-

los i:_~fcctas d0 .::~.te C¿1p1 t.ulu t:>l c..untrcJt.o de 

arrendamiento debe oton~c<t~se por esct·1 Lo, la falta de esla 

forma.1idc3d se imput~ir.1 al arr·er1dcJdor. 

El cor.trato debl:."r~1 con toner ~ cuando 111cnos 1 as sigui entes 

e~tipul i\Ci emes: 

1.- Nombrr del arrerld~dor y ~r·re11d~tario. 

11.- La ubic~cion del ínmueble. 

ItJ.- Oesc1·ipciat1 detallada del inmueble objeto del contr·ato y de 

las in-;talacianes y accesorios con que cuent~ para el uso y goce 

del mismo, 3Si con10 el estado que guardan. 

JV.- Fl montn de la renta. 

V.- 1 :¡ q:•rant-ia, en su r.:ic;o. 

1JI.- L~ men~ion expresa del destino habttacional del inmueble 

arrend.?ido. 

Vtt.-Cl termino del contrato. 

VTTT.- l~s obligaciones que arrendador y arrendatario contraigan 
(21) 

adicionalmente a las establecidds en la ley''. 

Como se había mencion~da anteriormente, hay autores que 

con<;.ideri.\n a la forma cama un simple elemento de valide: del 

contrato, pero hay quienes lo consideran como el Lic. Miguel 

AnC)f:-1 7amora y Va1encí,•, como un elemento esencial o de 

e:~ i i;lencí ¿i del cant.rllto. y~ ql•e 5egun el: "la forma es 1 a manera 

21.- Articulo 2448.F del Codigo Civil Vigente. 



de exter .. íorizurse t::'l C".11.•.: ,-,f.imiE->nto cm el contrato y comprende 

lodos las signos ~en$Jbles que las p~rtes con~ienen o la ley 

establece parn lograr esa e~teriori:acion. Si ta voluntad es la 

e:~teriori~a.cion d~ la intenc:ion o t·escluc1on de real i za.r un 

~cont:eci rrii ento que ¿¡cf1·:;l ice 7.~:pucst(J jur1dico, y las 

voluntadl?s acordes di;• dos o mr.~ sujetos form..ir: el consentimiento, 

si ni') c:d ste esa f arma o manera de? e:-'. teri or i z.arse no se podr i a 
(22) 

hablar di? un acto contrato." 

Tal coma e::plic:a el licenciado Zamor::.l y Vdlc-ncia la forma en 

los contratos, esa 1nisma interpretacion fue l.::t qll(c> tr¿~to de dat·le 

el 1 egi sl ador, pero le anadio adP.ma~ que: f::n pr·otF.?cc. ion del 

arrendatario lo Fal tit de esta formal1dad se impute1ra al 
<23) 

arrendador" rer:¿¡yendo sobt·e es .. e la car ya de pr·obar los 

terminas del contrato. 

Fue tanta la importancia que le dio el legislador a la forma 

del contrato <que fuera por escrito>, que en el mismo decreto de 

reior-ma del 7 de febrero de 1985, pero en el Codigo do 

Procedimientos Civi los. en su articulo 985, c:;e senala que 11 Para 

el ejecrcio de cualPsQuie~B de las acciones provistas en e~tc 

titulo el arrendG'ldor debera exhibir con su demanda~ el contrato 
C24J 

de arrendamiento cr..rrespondiente .•...•••• 11 

Dentro de la practica se ha Litilizado este prcepto como una 

defensa de los arrendatrios ul momento de que se les demanda la 

22.- Zamora y Valencia Miguel Angel, Obra Cit. .. ja, Pag. 29. 
23.- Articulo 2448.F del Codigo Civil Vigente. 
24.- Articulo 985 del Cod!go de Procedimientos Civiles en ·11gor. 
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terminacion, en el ~entido de que sena! a:n el tiec.ho do 11 habar 

celebrado un contralc1 v~r-b3l cor1 ul ar·r·endador por Y l1emp~ 

l?sto. en vista de qt..w al .:.wr·endador se? le ha hechü la i111putacion 

J. r'"1rmaJ idc3d dPl contrat.o. A simple vista se podria decir que 

el arrendador se encuentr~ toldlmente desamparado ~ ct las trampas 

y argt1cias dr 1os arrend~tarios y las de sus abogados. pero 

respecto de esto l~ Lic. Alicia Elena Perez OL1arte senala: 

Respecto de la a1írmacion dP. que can estas disposiciones se deja 

en desproteccion Al urrc>ndador. c:abe replicar· por un ldda que, es 

eJ quien fiJa inici.:iJmentE? y por In general~ l.is condiciones del 

cent.rato y por otro que, en todo caso, tiene acceso a la accion 

para e~igir en los torminos del articulo 18~3 del Codigo Civil· 

para el Distrito f&deraJ y Ter1-itorios Federal~s, que se de la 

fot·ma legill al r.ontr-.;ita efL la v1a or-dinaria civil y despues de 

ejc:rcitar la ¿¡ccion qtH? d~see ~n los. pr-ocedunii:?ntos especiales 
<25) 

del arrendamiento inmobiliario." 

Con 1 a de ser i pe ion t-an detall nda que he.ce el presente ar ti culo 

di.? todas las partes que debe contener un contrato de 

arrend.;imicnto. ::o.e podr1 a 11 egar a pensar que es demasiado 

es~r1cto. limitando la voluntad de las partes a las disposicines 

legales, pero en mi particular punto de vista creo que /1a tenido 

un acierto al legisl.;\doi- en este sentido, ya que la gran cantidad 

de cabos suel f-.os que existian anteriormente, daban la oportunidad 

a que arrendadores y propletarios abusaran de la ignot-anciu de la 

gente o de su necesidad, no informando perfectamente los terminas 

?.5.- Perez Duarte Alicia Elena, Obr~ Citada, Pag. 130. 
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en que se h~biB contrat~da 1 rj3ndole otro aspecto diferente al que 

e~ principio el arrend~t~rio t1abi~ conac1do. Creo que es acertada 

la reforma en el pr8sent~ art1cul~ y ~1~ dado claridad a gran 

cantidad dr:i dudas que prevl.: e- las reformas se presentaban. 

n.e.- 2448.G 

El arrendador debera r·eg1strar el con~rata de arendamiento 

ante la autoridad competente del Departamento del Distrito 

Federal. Una vez cumplido este requisito, entregar· a al 

arrendati1rio una copia registrada del contrato. 

El arrendatario ~2ndra accion para demandar el registro 

menciorado y la entrega de la copia del contrato. 

Igualmente Rl arrendatario t~ndra derecho par~ registar su 

copia del contrato de arrendamiento ante la auto1-1d~d competente 
(~6J 

del Departamento del Distrito Federal''. 

Seguna la Licenciada Alicia Elen~ Per·e~ Ouarle, '' El registro 

del contrata tiene dos fines: El primera es el control hacendario 

para los efect.os del impue5to que ha de cubrir el arrendador por 

los ingresos que obtenga; el segundo es l~ pr-oteccion registra!, 

tanto para l~s partes contratantes ~omo para terceros de buena 
C27) 

fe. 11 

El regsitro del cant.i-;ito ha dado grandes soluciones a 

problemas en 1 os que se ven atr.;ip~dos tanto arrendador-es como 

arrendatarios, ye. q11e en caso de~ que se 1 legtl5E- ,J er:traviar el 

26.- Articulo 2448.G del ~odigo Civil Vigante. 
27.- Perez Ouarte Alicia Elena Obra Citada, Pag. 131. 
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contrato~ dicho archivo 1·eg!stral brinda la op¡:i• lunid.;i.d de CJ.r la 

casas plr~ el regis~ru de los contratas de arrendamicnlo como la 

prioridad, legalidad, especialidad y fe publica, cosas que hasta 

la fecha en obser-v.:.r.:iwn de la Licenciada Pere:. Duar-te no se ha 
(28> 

podl<:lo dar. 

A." 2448.H 

Fl arrendamiento de fincas urbanas destinada~ a la 

habi t""c ion no ter mi na por 1 a muerte del arrendador ni por 1 a del 

arrendatario, sino solo por los motivos est~blec1dos en las 

leyes. 

r.an ~;~c1us.ion de cuc:.tquier ut:""a ~ersona , el conyugi:;·, e! o la 

concubina. los h i JOS, los ascendientes en 1 i nea consangui nea o 

derechos obligaciones de este, en los mismos terminas del 

contrato. si t:?mpre y cucJndo hubierun habitado real y 

permanentemente el inmueble cr. vi da del .:;\·-rend~tar i o. 

tJo r;os apl ii:¿ihle lo dispuest.o en el pcJr-rafo anterior a las 

persoi'nas que como subarrendatarias, 

cesionarias o por otro titL1la semeJante qL1e no sea la situacion 
(29) 

~revist~ en este arlict1lo." 

Tnteres~n~e resulta la ?portacion que real1:a el legislador en 

28.- Pere::! Ouarte Alicia Elena, Obra Citada, pa.g. 13L 
29.- Arti~ulo 2448.H del Codigo Civil Vigente. 
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este -!\partado y;¡. que~ esnec. ific~ concretamente quien o quienes 

1 i'S persor1<'"E"· que se sub1-oguen en lo-;, derechos del 

c.rn::!nd~t~r-io en car.o dp !<' rr.111?r-te dE o.?Stt.."'. Esto es, ~unque en 

uno de las partes C'·n !?l cent-rato de arrendamiento~ este lt~rrninara: 

por e:= .. o;;o simple hec~1n, ül lcgisl ador· eníat: =:o mas su proteccion 

fa.mili.:-1r~ senalando e5pec:.ficamente quient:s ser~n los capacita.dos 

y en qua circun5tanciai:. unicame:r1tc: p~ra que conti.r,Jen con los 

derechos del ~rrendatario. 

Oel anterior artictJlo, lü Licenciad~ AliLib Elena Pere: 

Dl1arte, senald que;'' Si bien es cierto que es L1til el 

senalamiento f?}:preso de la st.1br·ogacian que se hace en este 

numer¿\l, tene1~ús que lamentar, nLH?v.;:lme1~te, 12\ falta de cuidado 

que se l.it~i1e en 1 ··:-is d1-ferentes p¿•':}.DS del µ~·oc.eso leyislc.'l:-.1vo. 1..ios 

referirnos a 1 a e}!presi on ••• los ascendientes en l 1nea 

no son lineai:o, sino tipos de parentesco (vid •• a 292 CC> ;las 

lineas son lll recta y la col,Jter·al. AparP.nte111enle el tegi~lador 

conoce estos conceptos basicos de dc:;.t·echo í ami liar, pero 

desafortunadamente 1a r·~alidad es otra; descuido. El anteproyecto 

de estC\S reformas expr·es¡>,mente 1 ... ezaba: 11 
••• los ascendientt!S en 

linea r~cta ya sea por consDng~in1d~"d o por afinid~d", de ello 

de':!'prendemos que en algun momento alguien omitio la e::presion 

"recta ya 'iiea. 11 y nadie se tomo la ITIL•~.:.~stia de revisar les 
¡:;()) 

originales y asi qLiedo un nut~r-io e1-ror.'' 

30.- Perez Duarte Alic:ia Elend, Obra Citada, F'ag. 13:3. 
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B.:?448. 1 

" Para los cfec::tos de este_· c;.pi t ulo. e! arre:irJ;z,l.:irio, si esta 

~l corriente an el pago de la rentd tendt a dcre~tlo a qLte, en 

iguald.:id de r:r)ridicíones~ se lP. p1·efiera a otro intcr·esa:do en el 

nuevo at-rendamientc del inmueble. A<::.1 1riisr:10, tendt·.._:,, el di:recho 

del t~nto en ~~so de que el propietario ql1ior~ vender la finca 
(:'.:.ti 

arrendada." 

Tal como lo senalamos cr1 el presente trabdJO er1 el numero 

B.3.'3. del presente capit-.ult:J~ es muy dificil tratar de comprender 

lo q1.ie se er1tiende por "el est.ar al corriente er. el paga de la 

rer.ta". ya que como se f11encion'1ba en dicho apartado, si una 

persone. !1db1t¿i un ir1:~·ueblc' ;_Jor· 11 meses y al dec1J10 segundo 

decid~ pag.:i.1- tod,1s las rentas atrasadas, aste solo hecho se 

consl der.31-,:i qui? e~t ... , c,1 corr1 cr•':C:' en el pago rle 1 u renta? 

Asi se l1a planteado en los tribunales y ~1 criterio de gran 

c:vnt td~d de jueces es q"e ; "si ha pagado las rentos por el tiempo 

Qllfl h~' permanecido en el loc.~d, y tiast .. '°f la ft!ch,"'\ no adeuda 

ninguna s;e consider~rc. 11ue se encuentra. al corriente en el pago 
('.'.))) 

de 1 a renta". 

P~ro, volvemos a plantear la pregunta que se hizo con 

anterioridad. que pasara cuando el .;irrendatario demande al 

arrendádor· el deracho consagrado en et presente articulo, y el 

~1.- Articulo 7448.I del Cod1go Civil Vigente. 
32.- Ver B.3.3. del Presente tr~bajo. 
33.- Articulo 2448.J del Codigo Civil Vigente. 



arrendador Jo recon·.1iene cnn la rescision de-J contrato por lcii 

falta del pitgo puntüal de ciertas meris11 .. Jlid.1de>s":', quir.1i !..~ndra !a 

posibi l i dc,d de ejerr.i Lar ':'itJ ~J>-;rr-:-:'1:-,-.. 

Hasta la fn;:h.?: nJ herr.o:. 1 ~,,. )r.tr ... ..!..:i crtsc:_, ·~r1 qt1.:: se de una 

~alucían e! e- l!l I egi sl ~dur una 

w 1._,IJer determinado 

n. ! ! .- 2~4R .. 1 

r-1 ~j~rcicio del derP.chn <1cl tantu ~~~ ~ujetard a las 

sigLtientes reglas: 

T.- En todas lcJs c.;i.sor-. el propiet .. r io df.d:i<?r•• d.'<:'" <1v1 ;,a ~~n forma 

indubit.ablt.' al ,'3.rrenr1""'tar-io dP su deseo dE> vr;onder el inmueble, 

precisando el precio, t.er1tdr1u~, :andic..iones Y' 1TiodalidadrJs de la 

compra-venta. 

tr.- El o las ~rrendaterios dispondrün de 15 dias para notificar 

en forma indubitablC'> al ,¿¡rrendador su voluntad de ejercitar el 

derecha del tanta en Jos terminas y condicione$ de la oferta. 

l!l. - En caso de que el cirrendci.dor cambie cualquiera de las 

terminas de 1~ oferta inicial est~ra obligado a dar un nuevo 

avisa en forma indubitablr? al arrendatario$ quien a dpartir de 

ese momento dispondrc'l de un nuevo plazo de l::J dias para los 

efectos del parrafo anterior·. Si el can1bi0 se refiere al precio, 

el arrendador solo J?.5t.;i obligado a dar este nue·,10 aviso cuando eJ 



incremr:~nt '") a decremento rlcil mismo sea .c!e mas de un die= por 

ciente. 

condominio, se .. iplicc·v-an las disposiones de· la ley do l.;1 materia. 

V.- Los notarios daber~n cerciorarse del cumplimiúnto de este 

articulo previamente a la autorizacion de la escritura de la 

compr,,-ventd. 

vr.- l.8 compra·-venta y Sll cscrit.uracion realizadas en 

contravenci an a 1 o dispuesto en este articulo seran nulas de 

pleno derecho y los notarios incurriran en responscJ.bilidad en los 

ter mi nas de 1 a 1 ey de 1 a mater i c1. La acc i or de nulidad a que se 

refiere esta fraccion prescribe a los seis meses contados a· 

par l ir do que el arrendatario tuvo conocimiento de la 

['n c~50 de qui? el arTBt1daL:w i o no de el aviso a que se 

1·AfiC3'ren li!.5 -rr ... 1cciones !J y III de este articulo precluir<l su 
(33) 

derecho." 

El prC?:o.ent.e artir.uJ o acarrea una serie de problemas que se 

ventil~n en lu pructica que se iran describiendo dQtalladamente: 

B. 11.1. Notificacion indubitale. 

En la fraccion primer,"' del urticulo en estudia, el legislador. 

al mencionar q1.1e •• .•• el propietario debera dar aviso en forma 

indLtbitablo al arrendatario st1 desea de vPnder el inmueble •• '', no 

33.- Articulo :448.J del Codigo Civil Vigente • 
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hacr. ningunc'l ~spec:iTicacion de que el aviso deba de ser por 

esc:rito.1 la 

que j ntr:wvenqan 1 a~ poo:.ib1 l id.ctdo= h.-Jbi d¿,s / par haber mientras el 

aviso nea'' en fam~ irldtJbit~ble 1'. 

Lo primoro qtr~ tenemos qt1e h~cer QS determinar que significa 

11 en formii indubitable". Segtu1 F.?l d1c:cionario se establece que 
<34l 

"i ndubi table q1.1iPre decir: Que no deJ.:.t lugar a dudas", 

consecL1entemente y onmaracandolo en la acepcior1 que utili~o el 

legislndor. quier-e decir que l<"J notif1cacion o;.;e debe hacer sin 4ue 

quede ninguna duda de que se hizo. Esto da entr·dda ü que se puada 

considerar un aviso por tel ef ano ..:orno w1,1 form.J i ndubi tobl ._, s1 ~1 

pract i c;:i y que h.• sidu ut i 1 L..' ,Jrlo pi:w l ~• gt un Hu:tyor· i a de 1 os 

litigantes E'S yn P'"'Í<nE?r lttg::-.r: r: ~vi~o con 1..,1 intervencion del 

''"':5) 
volunt,::i1~ia. 

Fn segundo lugar tenemos al aviso realizado con la 

i.ntervencion de un Notario Publico~ quien dara fe de la 

pretendida notificacion. 

El terecero, que puede causai- muchos problemas da comprabacion 

es el realizado por escrito y anla dos testigos. 

34.-0iccionario Hispano Universdl, Tomo f'.'.'t~imera, w. M. jackson 
lnc. Editares, Me}:ico 197(1, Pag, en7. . 
35.- Ver 6.1 del Capitulo TT del Presente trabajo. 
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Tambien se puede presentar la posibilidad que s~ realice por 

ce-reo certiíicada. 

Lo ideal y que> st: r·ecomienda es hacerlo en lit prir.1e1·¿¡ de las 

formas citadas. esta e5, a. traves de la jurisdiccion voluntaria, 

con la intervencion del organo jurisdiccional. 

9. 11.2. Terminas y Condiciones. 

En la parte final de la fraccion I del citado drticulo 2448.J, 

senal~ que se deben precisar los terminas y condiciones de la 

comprJ-vcnta. Esto ha traido innumerables problemas para los 

arrendatarios contrariando el espíritu del legislador en el 

sentido rle que se puedan allegar los arrendatarios de las casas 

que hc"'\b i tan. y:. que 1 as ¿¡rrendadores ut i 1 í z ando 1 a. amb i guedad con 

l~ que se expresa la citada fracciori, especifican las modalidades 

y condicíonos que les vienen en gana, dejando en un total estado 

de indefcinsion ~ los arrendatc::irios resrH:~cto de la oferta que se 

les h¿\ga; es tan claro como 11 Lo tomas o lo dejas". 

Hay vece!". que para que el arrendatario no pueda comprar su 

departamento. Ql ~rrendador le notificu el derecho del tanto 

sobre todo el edificio y de est.a forma es realmente dificil que 

el arrendat.ari o se pueda hacer de ese depa1· tetílu:=nto. 

S~ntimos que el legi~lador descuido su tan esmerado espiritu 

por la proteccion del arrendatario, ya que lo dejo en las manos 

del arrendador al darle a este la oportunidad de que pusiera las 

modalidades y condiciones que mejor le conviniera. 

32 



F.s de verse que si ~1 ar~endataria arrienda es por que 

dific:ilmente cuen1 .... con la 1,;¿;,,p1cidad de adquirir un inmueble, y 

si aun3do · ~ esto, el legiLlador permitio que el arrendador 

pusiera todas sL1s condicio~os respe~to del precio y las 

modalidades, sera simpre muy dificil que el arrendatario logre 

alcanz~rlas. 

En miestro punt.o de vista. se necesita que en e~te apartado se 

compruebe el parque se c:.tan haciendo o proponilo'ndo esas 

modalidades y condiciones. Lo mas justo a nuestro punt.o de vista 

seria que 1 os arrendadores comprobaran sus candi cienes en el 

precio a traves de L1n av~luo, y los pla:os y terminas a traves de 

los terminas que concedan l.~s insti luciones banac.arias en ciertos 

tipos de prestamos. 

B.lt.3. Cambio de los terminas de lo oferta. 

La fraccion tercera del tantas veces mencionado articulo 

2448.J, senal~ que en caso de que el arrendador cambie las 

terminas debera notificarlo de nuevo en .forma indubit.:"\bla. 

Er la p~~ctica se han pre~entado casos en los que el 

.arrendador notificó indubiltablementc ... ,1 .;},rrendatario su de::rno de 

vender la casa en que se desarrolla el arrendamiento en un cierto 

precio; el arrendatario se da por notificada y a su vez comunica. 

de una forma tambier1 ir1dubit.able 1~ ~ce~tacian de ld oferta. Esto 

en los terminas de lo~ articulo :::4G y 2249 del Codigo Civil se 

considera 1Jna comprD-venta. Pero, de proGto el arrendador se da 

cuenta de que el precio en que noti fice el derecho del tanto no 



es rl que lo conviene, con apego estr·1cto a lo que senala l~ 

presente fraccion ft...,ndra la oportur·idcld de natific.:.ir su cambio 

del precio y el arrendatario tenUra l~ obligacion de pagar 1~ 

nueva cantidad que ahora notifica el arrendador. 

Este problema sP h~ ventilado en los lribunlacs y hasta la 

fech~ no hemos encontrada un c.~iterio que determine cu~l de las 

dos parte~ tendra e1 derecho; esto es, si el arrendador tiene ~1 

derecho de cambi~ir- su primera oferta e el arrandatario de 

q•Jcd:ir-se con lil primera oferta que se le hizo y obligar- al 

arrend~dor a que }Q tumpla la misma. 

de BCuerdo a lo que se serlala en lo~ 

rr·opic.;s ~rticl1lc1s de let t:lllnpret-venta senalddO~ anteriormente, 

crcer.i·.:is quE· el arrendal.Jrio tendra el derecho de obligar al 

a.rrC1ndL\dnr .;i rr.spetar· ~::11 orim<?ra orc~rta. '>'ª que al haberla 

acept·Jdo cJ arrendcitario se ha convcfftido ya desde ese momento en 

un~ compr~-venta. 

reir-.;. ·.:;ust~nt.ar nur: .. .;l:ro cr1ter·io senaldmos la siguiente tesis 

jur l sprudencla1: 

427. - COMPRAVrtHA 

Este r.:ontrato se perfecciona con el consentimiento de las 

part~s respec-to del precio y de la cosa, y desde entonces obliga 

.:t lo .. ; cr:mt.rat[lnt.es. i'lllnque la cc>s~ ne; haya sido entregada ni el 

precio satisíecho. La traslacion de la propiedad se verifica 

entrv los contr~tantes, por mero efecto del contrato, sin 
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dependencia e.le tr..:idicion, ·.,,a sea nu.l"J1-al~ ya Gimbolica, salvu 

convenio en contrario; si bien l~ ley civil estableco reglas 

relat_ivos a la J?nf.;·cg.:1 dF: l u •:os.J vendida, uslas rE!glas solo 

tier.u por objr.:>to d! .... tc1 m1n..=.1 los lim1 tes de la obligacion del 

vendedor de entreg~r· es3 casa, y comprobar· que la ha satisfecho 

debirJ,.,mE>nte. 

Quinta F. poca: 
Tomo XVTTI, Pag. J.•~· Donnadieu Em1lio { Coags. 
Tomo XXlt,. Pag. 415, Martin9z Vda de Barra.za Teodcra. 
Tomo, XXV, Pag. 92. Parra: Vent.Lu-a. 
Tomo XXVt, Pag. 154. Mora Vda, de Sos<'\ Victoria. 
Tomo XXVT, Pag. 1672. Le.:: amo Esteban, Su suc. 

E'sta tP-sis aparecio publicadd, con el numero 90, en el Apendice 

191i-1985, Cuarta Parte, Pag. 233. 

Para e-vitar todos estos problemas estimamos que el legislador 

debio senal~r en la present~ fracLion t1ue se podra modificar el 

precio siempre y Cllando no se haya hacho la aceptacion de Ja 

primer-.~ ofert;i en fnr,ma i.ndubitatile por pa1 te cll!'l arrendatLlr-Lo. 

B.11.4. Inmuebles en Regimen de Condominio. 

A los inmueblos sujetos al regimcn de propiedad en condominio 

ql1e estuvieren arrondados no se les apl 1ca. lo dispuesto en este 

numeral, sino lo que P.stablece el articulo 15 de la Ley sobre el 

Regimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles del Distrito 

Federal, fracci an IV, esto es, en caso d~ que el arrenda.dar o 

condomi no deseo vender su propiedad, debera natiiicar al 

inquilino y, en StJ ca~o, a la in~titucioG oficial que haya 

construido o financiada el condominio, su deseo de ve-nder. Esta 
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notificacion la hara a t~·~,~s del administrador del ir~n1L1eblc, de 

un not¿1r i o o de un jue:::. En 1 a not i f L c~,·-i on se deber a e:~pr esor í?l 

precio ofrecidu y todas las modalidades del negocio. 

El arrendatario contar·a can 10 dias para hacer uso del derecho 
(36) 

del tanto. 

8.12. ?248.V. 

E1 propietario no puade rehusar· como fiador a una persona 

que reuna los requisitos exigidos por la ley para que sea fiador. 

Tratandose del arrendamiento de viviendas de interes social es 

potestat1~0 para el arrendatario dar Fianza o sustituir esa. 
(37) 

gat-.3.nt i a con el deposito de- un ml':s de renta. 11 

En f"'
1 ~.eno ~e lc:i comision especial sobre inmuebles en 

arrendamiento de:> la Camara de Diputados d~l Congreso de la. Union, 

encargada da rcali=ar los estudios y el ante proyecto d~ la 

iniciativa de ~eformas sobre el arrendamiento inmobiliario, se 

discutía mucho sobre la gantia que debia~restar el arrendatario. 

Una de l.:."'\S dos postur:is principales pr~Le1~Uia qu~ se senolara 

unic:amentP el c1t.1posilo como garanlia, mismo que deber1a ser 

hasta por tres mDses , excepto un los casos do viviendas de 

interes social que seria. de- un mes. La segunda fue la que 

finalmPnle se incor·poro en la inir.:it.::uva que fue ~probada y 

public~rl~ en ~l diario oficial el dia 7 de febrero de 1985. 

3ó.- Articulo 15 de la Ley sohre el Regimen de Propiedad en 
Condominio de lnmuebl es del Distrito Federal. 
37.- Articulo 2448.K del Codigo Civil Vigente. 

36 



Fc;t .:-. garant i ,J. creemos que.• se debj o e~t: i PL'l ar de acuerdo a 

nuestr_-,::; proposiciones sena1C\das er. los puntos B.2.2 y B.2.3. del 

pr~s'°-'nt!::· trdbajn, murc:anrJ'i el destino de dicha gcwantia o lcl 

institucion de credilo "t1acion~I Fin .. .,,nc:icra", para que en caso de 

que no se utili=ara dicha g~rantia, est~ s~ devolviera a los que 

la apor-taron con ~u correspondier,te interes, de acuerdo a las 

t:.asas qL•e se m~Jntengm1 ~rt Yi gar. 

B. 12. 2448. L 

En tndo contrato de arr.endJmiento para habitacion deberan 
(38> 

tran<:>cribirse integras las disposiciones de este capitulo • " 

Pensamos que e1 legislado~· en este articulo, rE::-ltero su 

protcicc:ion por la familia, obligando a ql1e en todo contrato de 

arrendamiento para cas~ tiabitocion, se colocaran integras la 

presentes reformas, tratando de no dejar en el estado de 

indefension que por lo regular se encuentran los arrendatarios 

respecto de I os arrDndadores. 

Estamos seguro!::. que ha sido un ac:~erto del legislador el poner 

en conoocimtento del arrendatario sus derechos y obligacions que 

contrae bl momento de firmar su contr~to. 

En estricto der-E?cho, sendla la licenc.:idda Alicia Elenn Perez 

Ouarte, quc1 "Eñt:a inscripc:ion puede ser consider.:tda como parte 

38.- Articula ~448.L del Gadigo Civil Vi~ente. 
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de las formalid~dcs exigida~ por Ja ley para la celebr·acion del 

contrato. Si o~ ~si, su falta acarrearia su ar1ulabilidad en las 

terminas d0 los articu!os 1R~2 y 19~3 del Codigo Civil Vigentu 
e::?> 

para ~l Distrito roJeral y territorios Federales." 

39.- Perez Duart<: Alicia Elena. Db1-<1 Citada. Pag. 137. 
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IV. -MARCn sncro - ,JUR!DICO DE LAS REFORMAS AL ARRENDAMIENTO 

MEX!r:Alln DCST!tlADO A CASA HABITr,r.1rJN. 

A. - l1l'REr.HO INOIJ!L TNAPIO COMO DER(r.fln sncIAL. 

A. 1. - Antr:cedentes del Derecho Social. 

En rc-:;ullado de la prl)Cl.c.•<T1ac.:ion de la consubstancialidad de 

los derechos del hambre con su propia personalidad, a raiz de la. 

Revolucion Francesa y como derivacion dir~cl:a de la declaracion 

de 1789, -surge en nuüstra mundo el individualismo, en donde el 

propio individuo y sus derecho~ er·an el primordial '{ urüco 

objeto de tutela de la org~nizacion estatAl. 

Como consecuf:'nci ,--. rlc la post1Jr~ indiJidu~Jicld impet o 

para1elamente a ella el liberalismo, que implicaba una completa 

abstraccion por parte d~l E~lado en tas relacio11es sociales. S~lo 

tenian injerencia en estas las autoridades ~statales, cu~ndo el 

l ibrr? juego de los derechos d~ cada individuo originaba 

conflictos entre tos individuas. 

Oe lo anterior s~ desprende que el individualismo prohibio 

todn ided de asoci~cionismo, p~r~ defender la~ interes~s mutuos, 

ya. que se deci a que entre el estado como suprem.: pt:>rsan~ 111or·a.1 

politica y el individua, no debiñ h.'.\ber entirjades intermedias que 

no tuvieran como finalidad 1~ prolecciar1 de los interese5 
( ll 

part i cut ¿-¡res. 

!.- Burgoa Dr!huela Ignacio, LAS GARANT!AS WDIVIDUALES, Porrua, 
Me•ico 1986, pag. 683. 



El postulado rundsment:al t·~nh; del liberalismo canieJ del 

individual lsmo ~.-s que> "Todo hombre es igual a todo'..!. u los ojos de 
(2) 

una verdadera desiQLlalda.d social, pue5to que olvidaba las 

di~erenetes situaciane$ m~lcriales en que dos individuos µudicran 

~nco~trarsQ, ta postura de la no inlct·vencion dnl Estada trajo 

tremendas co11se~uencias para la·i clases despa~~idas, lo que en 

epocas anterioros se palpaba principalmente en las relaciones 

obrero- patronales, que huy por- extencion se han equip¿\l'"a.do 

tambien la~ r~laciones entre arrendadoren y arrendatarios, esto 

es, emergera la desigualdad simpre que la5 condiciones tanto 
c::i 

economicas como cultltrales no sean s12mejantes. 

n causa rl~ 1~ problematica existente entre esas desigualdades 

t.3n marc.::1das, tenemos qu~ en 1 a historia iiC:' di o uno rie l us 

principales intevencionismos est.at.ales pura tratnr de contr'olar 

aquoll,:\ desiguald.:;.d.. refiriendonos ól inter-evencioni5mo ideado 

por Bism,rc~.. ideando una reglamentacian de las relaciones entre 

los "mpre:>zw i os y los trabajadores, pera esto se v1o 

obst~c11\i.:-ado po~ tu confusion que propiciaban las ideas 

libt?rales respecto del inlerve,1cionismo del estado, mostrpndo t..1 

tra-tur1do de r·ec:alcar que con el inlervenci.onismo del estado se 
(4) 

estaba const.n.1yendo una barre1-a para 1 a 1 iber·tad de cantrate\cion. 

En nuestro p3is lQnacio L. ')a\le~Ll en el Constituyente del 

57. 5enalc que " llri plausible intervencionismo del Estado en la 

2. -· Durgoa Orihuelo lgnocio, Obr'il Citada, pag. 684. 
3.-Castro Zavaleta Salvodor, PRACTICA DEL JUICIO OE AMPARO, 
Cardenas ed1.y Dist. Hexico 1971, pag.6 
4.- Burgoa Orihuela Ignacio, Obra Citada, Pag. 684. 
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actividad de los particulares significaria un ataque a las 
(5) 

libertndes individ•JDlcs''. domcstrandose Dl paso de la historia 

que contr-i!.rf...-Hnl'ntc a lo quo ;,1~ milnifesteib~· en t::il Constityente del 

57~ !ns m.JlC?s que sufr·ia la r:l,~~t:- desposr.ida er-.3 µr avocado por lcl 

abstencion del Estado a int.?rV(·flir t.m cualqutPr injerencia de la 

vida privada. 

Anos mas tarde de la ia1plantacion del individualismo e.amo 

rP.gimen economice y juridicc, los politices franc.:es se dieron 

cuenta de que los postuladas inmaculados de libertad e igualdad 

resultaban en realidad puras paradojas, pue5 l""' sociedad 

rrcsentaba una desigualdad cado ,..e= ;i-ras marc3da entre sus 

diversos componentes. En opinion de Rosseau llegaba a determinar 

que la desigualdad soci.el que estc'.lbi! imperando, pravenia 

p1-ecisamente de la propiPdad p1-ivada, y co~o conseClIDncia de esta 
(6) 

idea, pugnaba por establecimiento de una organizacion nt.1eva. 

Al parecer los sentimientos de Rosseau fueron desestimados, 

senalandose que con el simple hecho de implantar los principios 

de igualdad y de libertad se !agraria un~ sociedad justa y 

equitativa, pero poco a poco la historia fue dando la razon y 

determinando qt1e era lo que rPalmehte estaba pas~ndo con todos 

los postulados que se habian vertida. Se 1 lego a la conclusion d9 

que en un regimen de libe1·atismo, el unico libre es el Patron, el 

poderoso, el dueno d°' las riquezas, quien dispone de todos los 

mndios y de todo el poderio que le confiere su privilegiada 

5.- Burgaa Orihuels Ignacio, Obra Citada, Png. 685. 
6.- Rosseau, J. Jacobo. El contrato Social, Fondo E. E., Mexico 
1986, pags. 217 sig5. 
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si tuaci on economi ca, para no verse coaccionado por aquellas 

necesidades que co~rtan Ja Jibertdd del clesposcido, del 

nc-cr.>si lado. 

DF' lo antr:or·i'Jr 5e desprendio que determinadas clases 5ociales, 

colocadas en unA deplorable situacion economica, exigieron del 

Estado la ~dopcion de ciert.Ds medidas proteccionistas, de ciertos 

mertios de t11tvla frente~ la clase social poderosa; por lo tanto, 

al crearse dichas medidas por e} Est~do a traves d~ conductos 

normativos, a sea, .:.1 establecerse las 9'"'-t·anlias sociales, que es 

como juridicamente se denon1ina a estos medios tutelares, se creo 

una relacian de derecho entre los grupos sociales -favorecidos o 

prtegidos y a~'JOllos frente a Jos que se implato la tutela. 

Los sujetos en que se traducen lz1s garantias sociales son~ por 

un Jado, las c}.lsei:::. soc1'°'tes carentes de poder econamico o de los 

medios de produr:cian y en general los grupos colocadeis en 

situacion precaria, y por otro, las castas poseedoras de la 

riqueza o situadas en una rosision economica 

respecto de tos ¿¡ntes mencion.-Jdos; en consecuer1cia, las 

garantias sociales, se entab!an entrp '5UjC?tos ~oloc:ados en una 

determinada situacion social. cc::anomica a jurid1ca, cosa que 

perfectamentro> so adec.ua al fH""'G-sente problema que se estudia 

re~1~livn a la cuestion inquilinaria 
(7) 

i'rrendatari os> • 

arrendadores 

7.- Burgoa Orlhuela Ignacio, Obra Citada, pag. 694. 
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A.2.- Situacion del norccho lnquilin~t-io. 

La pos\ci on que el derecho 1r¡qu111nürio guar·d~ actualemnte por 

el reqimen lc...•gal mediante el qr·e se putentiza oficialmc.mto, 

ad mi te 1 ¿, posi bl i d¿id de qLm $C 1 e cncuadr·e dentro de una de 1 as 

manifestaciones del derecho social. sin que lo anterior implique 

mar'cadPment.e una sep.:war: 1 on r espf::ct a del de>r·ect10 civ11, ni 

tampoco que perdiera por esenci..:t su caracteristica como 

contenedor de relaciones jurídicas estrictamente do derecho 

privado. 

la Constitucian Palit.ica de los EstccuJos Unidas McxicDnos, que 

es un ordenamiento e!Strictament:E- de derecho pLlblico por regular 

la orga.nizacion dc>l Estado Mexicano y alguna d~ sus relaciones 

con los particulares mediante- la previson de lar. ya1 antias 

individuales conocidas. par~lelamente consagra las g~rantias 
(8) 

sociales en materia agra..-ia. y laboral. 

Calificar al Derecho Inquilinario como Derecho Social no es 

algo que se de como una novedad. Abelardo Rojas Roldan, ya lo 

manifestaba hace mas de 20 anos.. cuando senalaba: " Quienes lo 

han identificado con el derecho del ti-abaja, respecto del derecho 

5ocial, gran razon han tenido, por que lo han observado en una de 

sus etapas, tal vez er1 su apari e ion, Las luchas obrero 

pat.ronales, en muchas ocasiones sangrientas, han sido motivadoras 

8.- Constitucion Politic.:i de.• las t._<:,tados Unidos 
(comentada>. 
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de es~ tendonci é\ qw:~ .~thc·1· :- ~st ,--. pl A5mada c·n c~l der8cho soci c"i1. 

pP.r·'J 1 'l tendenc:i :i ?;..1 seguido su 10..,1 c'i~J )' .::.i E.'ii :1lqu:1..,1 ~tarJ.:J de 

esas .:lctividades era 121 sola preocup<:1cion del 1jer-echo social, 

ahora este ~s -'190 m,;cs. t"'\ho1·a SE..' h.1 proyectado ul campü, pc:wa 

regir l3s activid~dcs de los campesinos; a la seguridad social 

que, primero s~ instauro para 1os trabajadores y se ha eKter1dido 

para las famili~s rle estas; se ha e::tendido a la prevencion 

so~ial, a 1~ a~islenci~ pu~lica, etc; si su preocupacion era el 

prolet.:~riado. ahora tambien le interesa la llamada clase media en 

sus multiples manifestaciones; ~i Gustrajo las relaciones obrero-

patrona.les del derecho civil, ahora lo esta sustrayendo del 

derecho de familia y va haciendo que esta vieja subdivision del 

der1?r::ho~ ~e vaya rt?r1uciendo e'\ las relaciones obligacionales 

individual i ad-:.s; tembi en le i ntcresan los grandes grupos de 
(9) 

inquilinos o arrendJtarios, etc.'' 

Recienteíl1entc Rojas Roldan ha ir1sistido en ello, manifestando 

que: "E!:. necesario condescender con 1 a. denomi naci on del derecho 

social, porque tiene ya una larga trayectoria y evolucion. Es 

necesario de>segranar su contenido y no solo anal i ;!ar las 

palabr~~ con las ~lJe se denomina. Es evidente que la idea del 

derecho social ha variado. nacio como sinonimo del derecho del 

trabajo y se dijo qtJe contiene las reivindicaciones del 

pral J?ta.ri ado o que es el derecho de 1 os indigentes o de los 

debí les 1 para darle~ una prot.eccion especial que debe ser 

considerada de g1·t\r. intcres general. Pero se le ha agregado otras 

9. ·· Damlnguez Martlnez Jorge Alfr.,dc, GOCIALJZACION DE DERECHO 
TNOUILJNAR!O, <PROYECTO DE LIRROl, Pag. \ 1 
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es~"s actividades era la sola pr·eocupM:ian del derecho social, 

¿i,hora esf'e es ;1Jgo mas. t''lhor-a '='"-' h_t proyectado al Ccl1npa, p.:u-a 

regir }¡JS actí'1irJ.Jdes de los campesinos; a la seguridad social 

que. primer·a so instauro para 1os trabajadores y se ha extendido 

para las fAmili~s de estos; se t1a extendido a la prevencion 

sor:iaT .• a l ·• ~sislencl a publ ica 1 el e; si su preocupacion er"a el 

prolet~riado, ahora tambien le interesa la llamada clase media en 

sus multiples manifestaciones; ci oustr~jo las relaciones obrero-

patronal es del der1.?cho civil, ahl1ra 1 o esta sustrayendo del 

derecho de f~milia·y va haciendo que esta vieja subdivision del 

dere-r:ho. sr: vaya rP.r1uciendo a las relaciones obligacianales 

tndi vidualiad.:::•s; tambien le interesan los grandes grupos de 
(9) 

inquilinos o arrendJtarios, etc.~ 

Reciente~1ente Rojas Roldan ha insistido en ello~ manifestando 

que: 11 Es necesario condeGcl?nder con 1 a denominaci on del derecho 

social, porqu~ tiene ya una larga trayectoria y evotucion. Es 

necesario dC'segranar su contenido y no sol o anal i 2ar 1 as 

palabr~s con las qu1! se denomina. Es evidente que la idea del 

derecho social ha variado. nacio como sinonimo del derecho del 

trabajo y se dijo qu~ contiPne l8S reivindic~ciones del 

proletariado o que es el derecho de los indigentes o de los 

debiles, par~ darle~ una proteccion especial que debe ser 

considerada de gr"-n interes 9ent?ral. Pero se le ha agregado otras 

9.·· Domingue~ Martinez Jorg" Alfr.,do, SOC!ALIZAC!ON DE DERECHO 
!NOUILTNARIO, <PROYECTO DE LlBROl, Pag. 11 
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rama~ j11ridicas, como el derei:.ho coopera.ti vo, el derecho ~gr-ario, 

el economico, el de segL•ridad social, el familiar, el de los 
<!O) 

r.:onsumidores y el de 1 r;s L·.L1L•l i nos. ele." 

E:n consecuenc.ie del? anterior, ha res.u] lado positivo el que 

se brinde la oportinidad de la apertura del derecho social no 

unicamente a los rubros laborales sir10 tamb1en a tos demas en los 

que las clases desprotegidas tengan relacion directa y de alguna 

forma se vean afectadas por una falta de equilibrio tanto 

economi co como cul lL1ral s 

10.·· Rojas Rold.:tn Abelardo, LA EVOLUCION SOCIALIZANTE DEL 
DERECHO, En rev. MeKicana del Trabajo, numero 2, T XIV, 6ep. ab
may-jun-1967 pag.59. 
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B.- ASPECTO SOCIAL Y PRACTICO DF LAS REFORMAS AL ARRENDAMIENTO 

MEXICANO. 

R.1.- Panoramica Practica de las rcform~s inquilin~rias. 

( 11) 
r:omo ya se menciono el c-1 presente trabajo, en ol Diario 

Oficial de la Federacion de fecha 7 de febrero de 1985, baJo el 

rubro, "Pect~etos de reformas y adiciones a diversas disposiciones 

relacionadas con inmuebles en arrendam1ento•1
, Cbautizada como ley 

inquilinaria>~ aparecieron publicadas, para iniciar su vigencia a 

part.ir del dia siguiente, las modificaciones que el Codigo Civil 

y el de Prac~dimientos Civiles La l~y Organica de Los 

Tribunales de Justicia del F'uero Comun y la Ley del Notariado, 

los cuatro par3 el Distrito Federal, asi como otras orde>namienta43 

de c.r;¡r:ater loc:ul y federal, fueran objeto al efecto, con el 

fir~e y evidentG propasito oficial de dar un rogimen legal do la 

entidad, que permita una situacion mas favorable, no solo para 

tomar en arrendamiento localidades h~bitacionales y mantenQrse en 

~l, ~ino inclusive para llegar a adqt1irir el inmueble arrendado 

por compra. 

Fue tan importante esto de poder permitir la venta de los 

departamentos que se encontraban en renta, que se dio paso libre 

a la conversion de propiedad ordinaria a propiedad en condominio 

respecto de inmuebles habi tacional es arrendados de varias 

11.- Ver Capitulo III, del pr-esente trabajo. 
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localidades. con un.:i di.sfT>ínusion consider<:\ble en los tramitt?s 

la posibilidad pm-.:< ._¡ur:: r:t1 ull1ma ins!,:;nc1a, c.01110 culminacian del 

pt~ocec1imicnto ofrecido, E:"'stcs arrendatarios compraran et los 

arr~ndadores las rospectivo~ dcpartJmen~os que tenian rent~dos o 

de que de meros locatarios pasar""" a ser prop1eta1-ios de los 

F.sta facilidad hivo un.a vigenr:i.;¡ hastcl el 30 de novie1nbre de 

1988. y vistos los r·r·sultados ql1e se obtivieron con tal medida, 

todo hace suponer que las autoridades administrativas 
<12) 

correspondientes, la reanudaran. 

Por l 35 modific~ciones que todos y cadn uno de los 

orden ami en tos i ndi C,;\das sufrieron, e5tos qL1c.-d.:..ron adecua.dos para 

prestar una proteccion mar·~ada a la clase inquilindria. 

B.1.t.- En cuanto rt las r·eformes del Codigo Ci ... ·il Vigente. 

En este ordenamiento es de notarse la subsistencia misma de la 

rela.cion contractu¿tl 1 el r.odigo Civil c:ontiene, como consecuencia 

de dichc3s reformas, un capi.t'.Jlo especifica para el arrendamiento 

de fincas urbanas destinadas a lo habitac:1on, en el que declara 

de orden publico~ interes social y p~r ello irrenunciables los 
(!3) 

dispositivos qlte componen dicho capitulo. 

Este capitulo mencionado anteriormente, procur~ para el 

1~.- Comunicado del Departamento del D.F., fechado 15 d~ agosto 
1988 
13.- Articulo 2448 del Codigo Civil Vigente. 
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inqL1ilino, e11tre otras prerrogativa~~ 

Cl-1l 
1.- una vi·.1iend1:.1 higienica y habil.=-tblei 

2.- Una dL1racion 11.ínimJ 1j•.=- un .•no e:i la vigcnc:L.1 del contr.:.ilo 

rf)\n.tivo, con opcian a una prorroga de dos a.neis íll<)S en caso de 
(15) 

est.:Jr al corriente en ·-~l pago de sus rentas. 

~.-Un pagG s~lo en moned3 na~ianal, para evit~r cualquier otra 
Cl6l 

forma de paqp, '/ un 1 ncroHH-~nt<.1 ._1nual madi ca en 1 a renLi. 

4.- Pagar por 1r~nsual id.Jdes vencida~ como clausula na.tural y solo 
(17) 

a partir d~ la rQcepcion efectiva do la habitacion. 

5.- El scttalcHr1iento claro de los elementos esenciales del 

contri'lta en el esc1·1to que lo contenga, cuya formulacion odemi1s, 

corro a ~argo df~l arr·~r1dador y en el concepto de que la 
<18) 

insatisfaccion de la forma debida sera a este a quien perjudique. 

6.- La prorroga legal del contrato por fallecimiento del 

arrendatario originC\1 ~ con una enumeracion por demas abundante de 

causah~hient~s quP- van desde el conyuge, pasando por lo hijos y 

hasta Ins parientes afines en linea 1-ecta descendente, con t.al de 

que en uno Q en otro c~so, esto~ hüyan ocupddO real y 
()9) 

cor.juntamente el in;r.ucb1H c-on el inqui tino. 

14. - Ar1· icu1 o~ c-Ho.11 y 2448.B del !Codigo Ci 1i 1 Vigente. 
15.- Articula :-'44P.C dl?l r:odigo Ci·.,il Vigente. 
ló.- Articulo 2448.1) drl r.odigo Civil Vigente. 
17 ••. Ar ti c:ul o 2448.E deo! Ci:Jdiyci Ci"·il Vi gent<?. 
19.- Artl r.ulo 2'148.F del r.odlgo Givi l Vigentr:!. 
19.- (.\rt iCl!]Q 2448.H del Codigo C1 vil Vigente. 
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7. - Sendos dere::Lr:Jc:, p""~fer·r>nr:i ctl es para un nuevo arrendamiento y 
('.:'.("}) 

para comprar la finca C\rr-c.mdada. 
(21) 

R.- Un si~lema docil de qé<t·~•nti;:.::...- sus obligaciones. 

!J.1.:".-En cuantCl a 1 as reformas rel~t1 .. .:is al Cod1go de 

Procedimientos Civiles. 

El Codigo de Proc~dimientos r.ivi les paf- su parte, fue 

adici 1:>nado con un titulo~ el decimo sexto bis, que contiene y 

regula un procedimiento especial para l~s controvers1us en 

materia de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la 

toa.bitacion, del que se desprende una tendencia desigual 

marcadamente favorE'cida a favor dL> la r.:lase inquilinaria, puus 

contiene en un principio di$posiciones en el sentido de que: 

1.- Si el arrendndor no presentaba el contrato de arrendamiento 
(22l 

correspondiente no se le daria curso a su accion. 

2. ~- Si el demandado (e.a.si arrendata.ri o sin excepcion), dejaba de 

e.entestar 1 a demanda o la r-econvenci on, en ambo~ casos estas se 
<23> 

tenian contestadas en sentido negativo. 

Las innovaciones realiz~das al codigo adjeli~a ef1 1985, fueran 

objeto de revision y modificadas por decret.o publicado el 14 de 

20.- Articulo :24•18. 1 y 2•148.J del Codigo Civil Vigenle. 
21.- Articulo 2448.K, del Codigo Civil Vigente. 
22. - Articulo 958 del Codigo di:: Procedimientos Civiles. 
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Enoro de 1987. con vigencia de 9() di.°'-;:; dr>sp~tesJ pero c:on 

i.n'1istenci <'l de que !:ti 1"::'\ .Jrrrmdc:ttarja rio contesta la dema.r;da o 

recar.vencion <..:•n su caso se tenrh·<?in por 11:zg¿,dos 10::1 heclK1s d~ Lena 
(2'l) 

I! Otr-.-;;. 

Para subrayar lo tamhien incluido !o:n el ,71r·ticu1o 271 del mismo 

ordenamieor.to, en el sen! ido de que s1 bien como regl.:.t gener-'11,_ 

los hF?r.:hos de lo dem ... -.nd::i que se:, deje de crJntestar se presumiran 

con.fesadns, ral 1 a no e-s apl ic~ble en asu11tos que a.iecten las 

rolaciones familiareG, del estado civil de las personas o de tas 

cuestianC?s de arrcind..=tmíento p~ra casa habi. tac:i on, cuando el 

dnmandado sea el inquilino. 

B.1.3. ~- Reform¿is respecto de 1.a Ley Organíca de los Tribunales de 

Justicl.=¡ del r-ur:ro Comun del Distrito F'edet'Ql. 

La ley Organic:a de los tribunales de Jui;:.tici<3 del ruero Co111un 

del Distrito r-ecteral, preve ahora a consecuencia de las 

modifiaciones de que fue oUjetc..i 1 el las JU~gados de .arrendamiento 

inmobiliario, cuy~ competencia por materia son los asuntos que 

impliquen cantroversios. suscitadas en el arrendamiento de 

in1nuebles,. no solo habitacional sino an t~rminos generales. 

B.1.4.-Re-formas respecto de la Ley del Notc:,r .. lado. 

La Ley del Not¿i,ria.do, fue adic:onada en }.;."1 fraccion JII de su 

24.- Articulo '760 del Cod!go de Proc:edimientos Civiles. 
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articule: 17:'6 r:-on pn inr:isci "n", para sancionar- hasta con un ano 

de sti:--pr~1tsíon '31 Nat:aríc1 que .:iutor-icc una escri tur,a de compra

venta sino se cerciore~ de q·1e &:?1 ~rr&nda.tario quc·do enterado de 

la posibilidad de ejercitar el durecho preferencial a que se 

refiaren los articulo 2448.1 y 2440 .• 1 d8l Codigo Civil. 

B.t.5.-Reformas a la Ley Feder~l de Protec~ion vl Consumidor. 

La Ley Federal de Protaccion .J.l Consnmidor amplio el ambita de 

su aplicécion a las rclac)ones entre arrendador y arrendataria de 

inmuebles par~ habít~cion en el Distrito Federal, lo que les 

permite acudir- a la Prccuraduria c:arrespontJiente a un 

procedimiento corit:iliator10 previo e:~ la instanci'3 Judicial. En 

todo caso, segun el parr·i:lfi'J segundo de ~u .:irti\:ulo 2o, die.ha 

ordenamiento QS de 3plic~cion local en esta entidad, en mat~ria 

rfe protcccion al inquilino de a1-renda-mienlo$ p:H .. a la habitacion. 

E>d st:en otros ordena.mi en tos que se adecuaron para f aci 1 i tar al 

inq\.1ilino la adquisician en propiedad de vivienda mediante 

procedimientos accesibles. 
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c. - LA REAL1Dl\D A".TIJN. DE !_AS RE'FOJ<ri;,:; AL 1\f<Rc:mAt-:IEllTO. 

De las :lprcciaci·:in0€.. 1uo se dci:.t>-..1·endun do lv pra.cli..:.a. ac.tual, 

$!' 1 d.!). consecu1~nc:ias perjudiciales que trae 

cparejada una actividad legislativa, que si bien fue una busca de 

una proteccion 1 egcJ.l dirigida a un sector determinado da l<l 

sociedad. \o que PI\ si mismo es ra=on.:i.ble y hast~ plausible, pues 

puede ser considerMdo como llr• S.'.\tisfaclor de una necesidad 5oc:ial 

dcter-minan':e. 

Se ha d0do ~Jso a quo por el afBn del legislDdor de sea el 

tutor· de l .'\s el ases desposeidas y no ser el aro ni praci so su 

uno serie de interpretaciones disparadas que se 

fincan en el proposito, bien sea de pretender &ncontror una 

oxpl icar.ion c:.angrucntE? a su cor1~enido, 

pBr:'.\ secundar C'Sa posicion protcc:cionista. 

a b í en c,;i mpl emente 

f.'5t,1c:; :'"c>fcirn•cJ~ ec;tablecidas el 7 de fcbn~r·o de:: 1987, tal y 

como he:\ quedado determini\do en c:api tul os anter· i ores del presente 

l1an causado un considerable numero de estragos, 

dci.do que por 13 .'agur-ci,'\d de qllO padece, sus interpretaciones, en 

muchas ocasiones torcidas, han provocado la paralizacion en la 

c:onl!itrucci. on y en el trafico comerci Al de inmuebles para 

destlnarl~s a proporcionar vivienda mediante arrendamiento, ha 

propiciado insta.netas simplemente para entorpecer esas 

ope1·{lCi ones, y y ha permitido el enf rentami ient.a de supuestos 

derechos iguales sin solucion legislati•1a adecuada y de dificil 
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resa1ur:-ion Jur-i~dicc:ional tal y carne lo planteamos en el capitulo 
{;'~) 

anterior. 

. 
La <Jclif:ud protec:ciord,,._ta de la~ disposiciones 1ndicudclS a 

favor de J.:.\ clase inquilinaria, consider~1da e5ta como requirente 

de esa proteccion por· su si tuacion ec:onomit.:a rtes.igual a la del 

grupo que posee tos medíos pudientes, permito calJficrw al 

catalogo legislati\'O en custion 1 participe dQ l~s características 

obsnrvadas en 1 os di sposi ti vos que forman parte del 11 amado 

Derecho Social. nuur~da precisamente esa posicion como se 

menciono ya antes, por la tendencia equilibradora que la ley debe 

buscilr en 1 as si tuaci enes que tienen 1 os grupos enfrentados. 

E:n consecuencia, se hace el senalC1.mineto de que c:'l paqt.n~te de 

dispositivos coment'°'dos ,;¡ lo larga de cs~-C! trabajo, cumple 

unicamente mt:idi,i.s su proposito protector de la clase 

inquflinaria; ~u falta d~ ~umplimiento ~t1riasamentc, no es pot no 

dar, sino por dar de mas. 

El licenciado Jorge Alfr-edo Domingue;: Martinr.•;::, senala al 

resp~cto qt1e 11 El legislador da i'I fuerza ciertas prerrog~tiva.s,lo 

que de benefico degener-a en perjudicial; confiere- continua 

diciendo el Licencic)do Dominguez - derechos que ~demas: de ser 

contrarios a todo sistema, ni siquiera son, en las mas de las 
C26) 

veces sucepti bles de aprovechamiento". 

25.- Ver capitulo lIJ del presente trabajo. 
26.- Dominguez Martina= Jorge alfredo, Obra Citada, pag. 19. 
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Oc un¿\ vi siori panoramica dt:l Decreto de 7 de febr cr·o de 1985, 

ha.ce dei:.prender de el una actitud protr~ccionista, ofl!rente y 

propat"'cinoadorc:i de 1..inB vi vi cnda ra::onab\en.enle ha.bi luble por- el 

tnqui lino, de un rt:'E.Cjuardo contra los at.aque~ de C¿i~atenicntes 

abusivos y poco escrupu1osns y lo que mas, de los medios legales 

p"'ra. q11r:> el inqni lino como quedo apuntado con anterioridad se 

convierta en propict~rio del inmueble que habita. Sin embargo, al 

adentrarse por poco que se.a en el contenido de dicho decreto 

e5peci al rnent.~ en 1 os del ordenamiento ci vi 1 comentado, se 

desprende de ello una dadivosidad que resulta hasta 

cnntraprc.lduccnt.e y en oc(,siones inoperante. 

Asi. el comun denominador de que el articulo 2448 representa 

respec~o de lo~ dispositi~o& que lo siguen; el 2448.n al z4qe.L, 

al senAlar qu~ se trata de disposiciones irrenunci~bles, 

constrine al inquilino a estar y p~~ar por· lo ordenado en esos 

orer:eptos. no obo;tante quP por condicione~ persor1a.las le fuere mas 
(27) 

cDnve11iente renunci~r a ellos. 

Ramon s~·~nc'·•-·:: Me:-del, en su breve pero sustanciosa publicacion 

1.1'\ NUEVA l._EY SOBRE ARRCNNDAMlENTOS PARA HABITACJON, Mexic:o, 1985, 

hace 1Jna qlo~0. atinada casi sin excepcion, a propos1to de e~G 

dar. aun cilando no se tenga que o no se quier'a recibir. 

Fl \ic~ Oomingue~ Martine::, r·eafirm~ la vaguedad por den1as 

lamenlable, qun el pl..1.ntean1iento legal campea, la cL\.a.l ha tr.aido 

un sin numcl"o de problemas par·a las partas, las abogudos patronos, 

27.- Ver capitulo II! del presente trabajo. 
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lo-s notarios y la~ ~ut.ortd.:.des judiciales c:ompelentes, por lo que 

reafl rmE1.ndo 1 o rnani festado ant.er i ormente, debe hacerse un estudio 

mas profundo tlr l'n trab.'•jo legi sl at i vo antes de ponerse a 

funcionar. \a realidad e:; complalamenle diferente a lo que se 

puede desprender de 5imples discusiones parlamentarias que en 

muchoo:; d~ los casos se enctientra completamente fuera de todo 
(';!8) 

púrametro real. 

Oomlnguaz Martine= Jorge Alfredo, Obra Citada, Pag. 22. 
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O.- ASPECTOS RELEVANTES DE LA PRACTICA JUR!DlCA. 

De les dalos que ~~P. pueden aportar a traves de la e::perienci.;, 

e-n la vi di) profesional, se pueden senali'lr los siguientes: 

De todos los juicios que se ll~van en los Ju=gados del 

Arre>ndamlento mas dol 65%, se refieren a 

controvcr13iais suscitadas L!ntr~ arrendudorcs y arrendatarios de 

casas destinadas a la habitacion~ ya que es el principal problema 

que r;e afronta en l '"' Ciudad mas nrandv del ML•nda. 

t:nt:re mil y mil quinientos juclos se ventilan en Lm ano en un 

Ju:::gado de Arrendtlmiento, lo que dificulta seriamentE- que dicha 

depencter,cia judici~l pueda dar la prontitud en la resolucion de 

la~ conf1 ictos pr-e-sentados; anadiendose a esto la ineptitud de 

gran parte del personal que forma parte de los citados juzgados, 

~nt:.crpeci ende aun mas el traini te que de por si es tardado .. 

Pero el problema. fundamental que se ventila en los Juzagados 

del arrendamiento inmoblisrio, es la enorme canttdad de 

"Aboqarlos",• que vivcm unicamente de las trampas, retardos y 

argucius que puedan encontrar dentro del procedimiento, c:on el 

~irme praposito de alargar a su antojo el asunto pdra encontrar 

los efectos de percibir !...t~a ganancia a costa de las manas qt.1e 

pueda ejercitar en el jllicio~ 

Como <>J<>rnplo clasíco de esto, tenemos a la persona 

!Arrendador)~ qLte ya. no quiere a su inquilino dentro de la 

local ldad dada en arr-endamiento; como base del .fundamento de la 
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~crian del ar~enrl~·lor es no~ificarlc su voluntad de dar por 

terminado ol contrato de ¿wrendainiento a.1 arrendatario y que la 

pase a desocup;.r .·ollr:,t.oi.riarnc;•r·tc CC?r.lro de un plrJ:o que no sera 

rn.:lyor a los 60 di.ar;. El C"n-cr1d.:1t.•rio 1 si t?S asesorado por una de 

estos s1Jpuestos ahog~dos, le que en primera instar1cia reali:an es 

aseg11rarle al cliente que no se tiene por que salir en ese 

tiempo. y que espr:rpn 1-3 de.1.~nd.:: parA ¡::it1der "'"largar el juicio lo 

mas que se pueda. 

Una vez que t leg~1 la dem.:;nda principal, el arrendatario como 

ya se habia mencion~do en capitulas anteriores, t~ndra el 
C29l 

termino de ~ días para contestarla, y ocupando Ltna de sus armas 

el abogado, reconvendra al actor can una serie de hechos falsos 

por lo regular, que en la generalidad se hocen consistir en la 

supuesta celebracion de contrc.tos verbali.:s 1.-Q-lebi-aUos con 

anterioridad. 

t:1 actor queriendo acelerar el procedimiento, contestara la 
(31)) 

recanvencion dentro del termino que se le ccncedio <5 dias>, y se 

esperaran a la fecha para que ae cite a las partes par·a la. 

Audiencia Previa y de r.anciliacion. 

En la citada Budiencia muchos de los jldcios se han terminado 

y ha sido un beneficio para los tribunales ~n priemera instancia, 

descargandoles el tr~hejo t-cn aglort•-:'rado que a veces tienen,¡ y:.i 

en segunda tnstanci.3 boneficia a lai:. parte3, ya que c«Ja una de 

el las tendra que c-ed0r en sus pretensiones si es que quere 11 egar 

a ese arregle conr.iliutario. 

29,- Articulo 959 del Codlgo de Procedimientos Civiles. 
30.- Articulo 960 del Codigo de Procedimientos Civiles. 
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Si las par-tes no llegase a :üngun arn2glo, se continuara con 

e~ juiciG y 5C marlda1-il 0~rir ~l n11sffio a pru~ba po:- el ~ormino de 

10 di as com~Jne'5 p.')r,.. ambas ~,;ir 1_us, per 1 oda e11 (21 qcc se ofrecer· c1t1 

el m""yor numero de prueb<:\s que puecJ.;in d-."r 1 .. 1 oportunidad de 

pro1angar 1t1as el juiciCJ; esto es, la practic .. "l refleJa que ol 

demandado propondra 1 a;: prue?b::i.s que ti en en 13 aporluni dad de 

desa.hoq;i.rse .:.on .~,:i;yor tiempo~ como es el caso de los testigos 

foraneos. que en caso de que e:;ist3 una persona que sepa de los 

hechas v que se enc1J~nlra fuera de la residencia del juzgado que 

est~ lle~ado el procedimiento, se le dara la oportunidad al 

ofr..orente de que se desarogue di cli<Z4 proba.nz.:i dentr-o de un ter-mina 

dP 60 diac;, si la persona 5e encuentra dentro del territorio. 

"acion~!, y dentro de qo di~s sí la mt9ma habita o reside fuera 

del n3i s; esto CClmo se c:.·bs.eor va es una de 1 as pr i n~i pl aes trampas 

qur- su~l en usar los "Aboga.dos", ·ya. que se concede un termino 

e~:traordinario ~:ira poder l lega1· al desahogo de las probanzas 

ofercidüs por ellos. 

Suponit.mdo que se llegar·e a. desahogar la citada probanza, y las 

demas ql.le se hubierQn ofrecido, el jue: mandara los autos para 

que se dictP. sentencia, 1~ que segun el Cadigo de Procedimientos 

Civiles articulo 964 fra.ccion tv, debera dicalr-se demtro de las 8 

di as s5 qui entes a la audi enc.i •J.de desahogo de pruebas. La real ídad 

es otra, y~ qL1Q ni es el ~1.1ez quien dicta la sentencia ni es 

dentro del periodo que sB sena.la para el efecto. 

Dentro de \os tribttr.ales e:dsten los llamados proyectistas que 
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son los ~ncargadas de realizar las sentencias, y son estos 

ultimas los ~ue dict~ran 1~~ rRsoluciun que corresponda al caso. 

es quo en primer 1L1gar, la 

mayoria dr. <?l 1os no 3e pre~;cmta diorio a recoger los expedientes 

para dictar la resolucicn, van poi· lo general dos ve-ces por 

somana; segun ellos. se les pasa demasiado trabajo y na logran 

sa.ci\rloen c1w.ndo mP.nos en tre:; vc:>ces e~} termino que mi'lrca. la ley, 

por lo qu~ la sentencia de la ~·rimera instancia se viene dictando 

a los diez o doce mQ-ses despues de iniciada el procedimiento. 

Ur.a vez que se di eta di cha sentencia, 1 a par te que haya si do 

condenada al Cl1mplimiento de la misma <por lo general los 

arrl?ndatariosl ~ el RO'l. de> los perdidosos rocurr1ran al recurso de 

apelacion, que se Sllbstanciara en el Tribunal de Alzada . <Las 

Salas del Tribunal Superinr· de JusticL:d, dar1do la opo1·tunidad al 

n~currente de que exprese lc..1 que a su derecho convenga dentro del 

t.errntno de 6 dias. IrJt•é).} tenriino se dar.:i i.il -:enc..cdor para que 

e><presc: lo realtivo a su posicion y revierta los argumer1to3 que 

hace valer la parte perdidosa. 

Si en los juzgados de arrendamiento que son 40, la!;) sentencias 

tardan bastante tiempo en dictarse, en las Salas que son 7, el 

tiempo que se tardan es un poco mas l~rgo, asi que estamos 

hablando de un termino de tres mnses para la segunda in5tancia, 

lo que hasta el momento hace u11 reca1~d de un ano y tres meses de 

procedimiento. 
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!nmediatamente despues de ] legada la se:¡tcncia, el que la haya 

perdido en el 30"1. de los cas1::s promueve el Juicio de Ama.paro 

ílirecto, en contra de I.:i sent-.. encia de ~egundv instanci.;., para lo 

cu~1t qc.~eira rle los quince di.;ts que marca la ley reglamcnt.:u·ia 

para interponerlo. 

Una ve~ que se int.erpuso, si se real L:o cJnte !¿¡ SaL' .;~ .. ir~· He• .. •:.. 

al sentenci8, esta envi~ra las aL1tos de primer~ 

instancias al Tribunal C~l~giado d~ Ci·~uitc en turnu pa~d qu~ 

este decida sobre los Acto~ no~l~m~dQ~ ~\·e haga ~alcr el quejos~. 

Una ve: est•Jdiado 1~ ~~~~~inr, ce dicldr~ la senlenci~ ,-~~~~ctiva 

qttP r:'1! '-' "".?.1 •- ·: 11n r.3;:, rh> ~:;cppci ):1 'i'· P f::!S e1 1.¡u.-..- ~;a consagra en 

,...l :orti1"J o 11-.f, ír,;r:-r-i -:J'l IV rJp L• Lr1y Federi'l de t\mparo, $errJ l u 

defi.~.·tivi\ 't f"10 h~1b,-,,, :·;:r:rso Dn contra de la misma. 

l.• -1 d · Í':h:! !:"tesponsable fij.lril una gara:·.t.ia. por el tiempo que 

dure r:ol juicic. 1 ::t. c·.•:il le'\ r:nlcul" ':!n un :tno, lo que nas da la 

idea de ~ue C'l juicio .jQ terminacion de contrato aun con las 

reform~s. se pu~de +3rdAr dP Dos anos ~ Dos anos y medio. 

1_c ant.ericwmrmt<'.'! e~:p1.:.e!:.l..o, no pretende se:r· un almanaque que 

pre-~e.,~.e una fo..-ml11;; p ... •1-.1 .:tlargar juc:ios, sino lo que se pretende 

e:~;,rr>s.1r uquj ~i ha o:dstido rt?eolffl~rtl~ la efcc:.tiv1dad c:on la que 

so pusierin t!n pr ~c:tica las reformas de 1985, el c:ustionar si 

dic:haC5 reformas han d¿tdo los resultados que se esperaban de 

el las .. P.l determinar si son las reformas, son el personal de los 

ju:gados, o 5on los litigantes los que impiden que estas 
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L.::. nealid:::id si.:.11pr'e r·eflej·:t r: .. 1sas Ji-ferQntcs a lo que se 

es<:ri hr: :?n un pc:tpcl o lo que se debate en un recinto, lo 

irT!portant~.~ f i:omo bif;'n lo r:ltJ•?t· .. :; el Lic. Domij,gue:: t1artine=, as 

ql1e r:uando se eche andar una m'°'q·.iinat-iet legislot1va. con efectos 

de prr.porcionar una nu~va legislacion respecto de problemas tan 

anejos~ debe palparse en la re31idad lo que se esta viviundo, 

adent:arsc en el campo de accion·-3pl icac:iun par que se lrate de 

proporcionar al satisfactor mas bpremiante para tas nece~ida.de& 

t'\S'B urgentes. 



E. - LOS ALCA!JCES PE LA TUTELA JURIDJCA. 

No es n:::-1d,!J f.:icil le:, L::irr'• r¡•_ie le con -:-spond~ ¿)l E.:slado, en ul 

sentido ;j~c¡ue rlC'be ofrece1- ur1 n.~gim'-'1' quti he\g~-i guard,,1· el j1,._lsto 

equilibrio r.>ntrc 1]rl1pos desiguelt.~S en sus relaciones. 

Si le pas~n dc~apcrcibidas o se mantiene ir1difcrente a ldS 

necesidades d"l nucl eo social dc~po:::.c•: C..:o, lo~ dbusos y 

f!i')(plotaciones del gl""upo Oplles.t_r..J continuaran y se multiplic¿wan 

inc\L1sive, hasta. provoc.M· una n:i.:lccion de plend rcbelian en los 

intr;:gr.J.ntes del primeroJ si por el contrario, el Estado se e>:cede 

pn d'."'-~ a qL1ienc'E! r'\ecesitan, ademas dt? la µr oUablc ccJllC.Ulcacion de 

derecho~. elemenL;.lcs vaI 1 damente adquiridos como una 

compensar:i.on al esfucr::o personal, pro ..... aca, lo que es peor 

soc:talmente consider.:\dO~ una auto subesti macion y deg1~adaci on en 

todo aqL•cl que recibe algo dado sin esfuerzo alguno. Esto 

inlltiliza y atrofia a.1 sujetei y lo hace caer en Lina situa.c:ion de 

f~lta de apllcaLion a1 trabajo. 

Una e-::agerac: on asi en el pl'"Otf..-cCioni smo ha.ce pensar· de ~ste 

qut: 5ll situacion ~eh~ ~legado a c:onver'Lir eri un paternalismo 

tot.~lmentn e~teri l y h~1sta contra1·io para el desarrollo de una 

pobl.:tcion vigorosa, con proyeccion, aplica.da al tabajo, etc. 

Por ella. una labor legislativa prudunte y atin~da, debe 

llevarse a cabo con toda seriedad y con el grade ma::imo de 

sensibilidad y escrupuloJ ciertamente, dar a quien lo necesite, 
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p~ro ne dar ~implemc-rdr- pr:ir dar· ~1no cn.:is bien proµorcionar 

s.atisfactores pr.?,...,_-, :.1 m~srno tie1r,;::io senat¿,1· como alc~nzarlas con 

•_ma zir:Utud posit.i,oe q·-'e L!pl14 .. .1e t.:Jrnbicn esfúer;:o en quien lo 

requiere. 

El esfuer:o enaltece a!. homb:--c, lo h.Jcc valor~•· lo que 11a 

adquirir oh~ adquirido, lo sensibiliza y s~renaJ en tanto que 

recibir sin un esfuerzo deg•·oda, hace no apreciar; e1' .1.a~, 1 lega 

a s;er con si dc:rt\do como un derecho por el rece:pt=-tcr y 1 o hace 

5entfr ~ue se encuentra total y p~ en~mt.>nt.o f.J'-.Ul l;;dc.. pclrü e;·:1oir 

que se le de, 



r"f"Oln~ ,o¡o;; GP. rlf n ;, l ·1 111:..· pnltl i 

f'n torf,,~ },, ripíini11 .!.,1 ':- qr p :(~ rj1p1 nn ,,,., 

,.,,.-¡ rj~ Pl 1 A-;; !t,• ¡~j,j(j ,- f·í nrrna. tlf'h• 

rpc:nnstt-·•cri nn n un._, sin.fll· n1'1m""'nt·~rion qr·~ _,1,1 11J:., d,... ln3 

~porf·~dnrf1'5 rlf? ~st.:¡c; h~r- h1"r-hn: ~~~ f·pn . ..,m.-, :11·;· fn' 1n "r.\r1 t.;;nt~ 

r.nmplP1lir"'11tnr-ion 1 ,<tdt-1pf·etc:ion ti 1~-· r~~.•liticid dP todo ln q11e d1n~df.l 

Rom.i y;i ;;e ccu1oci "· F::.~t--rt~' ;i¡inrt :·-i or·.c~ !ia.1. ;i ,1u t ,,n tíllítnrtant ;"1!:"• 

f1•1n ~Pr-¡isl,¡ri::inF?~ r1·,¡;11) 1_1 ffil' ir,.111~ f1n r-1 r:nrliqn r.J.11 de 10fl4, en 

¿11 ! ,,·, !1-



'• ri:;t-1 fif")tT;I 'l•"'l r rH1i1·;ltr1, 11t t l i -.111 pn1 

el 

dr:in+rn rlP. 1,,.. e~tpi-r-·c.l cin rjr> 1 ~i vol 11ntarl rp.1P. .-:;p dn ,c•l 'nnt¡-a·ti'tr no 

md:;t·.=, 4 rwr-·n. c1oln, vinlrrici.• o malc'\ fr:~. 

- i :r' ~'tri ~n 1'1 ."Jb 1;.•04 :no~i va n íin dP\ dr.:·:·c: qu!::' SP 

í"U-Ht r-ru::l-1 r"Pl rh1 :11 • 

1 a ; ;' •tl~~. 

4. "' 

d.,,, 1a vol1mt•rl cnr::~··11rb t:n L•~ lc"11c;11lr.\s dr lns 1-nntrc;1t."·J5 4 pa1--~ 

lo r:11-Jl '!=ie h:i.-n l'"11spPnc:.MhlP ld inlr?1·ru·r,.t:ar:1r.n d.-:- 1o¡c; mi"n1r..1...-., .¡ct 

ri••P il v~r".•:.: 1.3 P.}!p1 Ps1 on """' :-;.l vnlunt-.:id nu SI? •i,; rle 1.1na fc.Jt 111~'1 

rl _ ..... ,.. 

¡,-
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r,~mhin<'; ,-il r:-\,<11c;11!;.'1·-. 1l1~1 ·1;nl-·.~t.1' ... : -.11i. -J.F )i\<.; 

·n f1f..,~r1r:> 111pqo l 1 t1V:1 , .. 1 

.r,i:;:;.mo nomhl'f~~ y ':'\i:-~ f,·. -:11c·1r,1, .• dn '"'" 1._.fin1; ;n 

111·11¡p F'~ ·"""11.ifll pr11 .¡, t11ct r_'pl n,• i' ¡ :;.11·1<"' 

CJ·-·•.•- .1r1 11n 

bien rr1;.,o 



: t 1 ~' r:. 1 
• 

7 .• "\ .=.<-·. 1 •. , ... ;·1 r·¿.•: 

Tr->mpn1-.~l : 

arr1-'"'nd-~t H' 1,. 

contra.to de 

llf" !·, 

Fi 11h¡r>l·1 r!•· :~r:.t(' ,-<1r1t-r·.\tc. r11c• -:..Pt ·1 ;,~·,\p; 1 • co .. ·' :i €·11d'1rJ~ 

p1~·~111-i 1=" 11:, por Pi otro. 

1 • frwm.::., ri 

.. , 1.~11.·J.:-.rlo1· .. 

,~··~•·•41íl~t,:t1·10: l 11bicac1on dt!l 

j·¡1.•1p1·lp, r!P'>J·r·i¡w: 'i ·lf'.>l··!•,.Lldc·. ;;4m11r.:bl'"'~ elrnm1to do- 1-, 



~1 •• .¡ .·,11t í .·.: r·"~ t.J~-. , '·,! ·s pn•· r, .. ,.,. 

p<?r.i fic:n. r~sririr,f!Pr de rJ<·m11s y r1:-r- jnicins .. r::e 1 leqal'""P.n 

P.nrontr·Br vicio:-. nl11l t ., , • 

Fl 

tn. import.gn! /:.' t c:irt1b1 ;·r. t·p-.. i•l • • ! pr .. 1 t- :1~ ~ "• ~p10 --f.> r ... •r1i i¿•;,t'r1 c.obrP. 

lo t~1ri I·~ rl'?l"'.On(t111-:-rion, q1.n :.-.í' h"' r:•ntP_,d1do ••~mo lC' cnnt1r1t.;.r:jon 

rle 1.;i ,·iqr:>nr.i;i rlr.<1 contr·.;-1~n. ru1r- un ann mas ~obn"' 11n precho 

n.1stir.n ~ indr>fln1dn ,.,r.t-,r""e HP rwr·dHl .nb~no. t=:sto :=;l-. }1"'adttc.r> como 



del arrendador le corresponden al i'rr.:indAt.ario. sci consag1 .. ,1'1 los 

R.3.l.- Si por casa fortui~a, fuer=a m~fcr o por evicc1on se le 

impide totalemente e1 uso de 1a cosa arn.:-ndada, tiene el derecho 

de no pagar 1~ renta mientras dura el impedimento y si dura mas 
( 10) 

de dos meses poOr; pedir la resctsion del contrato. 

8.3.7.- Si soto se impide en parte el uso de la cosa podr,,i; 

pedir la reduccion parcial do la t·enta a juicio de per1tos o la 
(11) 

rescisian del contrato si el impedimento dura mas de dos meses. 

B.3.3.- Si par vicios ocultos se le impide el uso de la cosa, 

puede pedir la disminucion de la renta o la rescision del 
(12) 

contrato. 

R.3.4.- Al vencimiento del contrBt'o, tiene derecho a que se le 

prorrogue hasta por un ano ese contrato, si esta al corriente en 

el pago de las rentas. Oicho derecho debe ejercí tarse 

precisamente cuando aun et contrato se encuentra. en vigor, ya que 

de lo contrario no puede prorrogarse lo que na existe. 

Ademas de lo anterior, este derecho unicamente se concede 

sobre arrendamientos de tiempo determinado. 

Cabe la. excepcion de que si el arrendador quiere habitar la 

cosa o cultivar la finca cuya arrendamiento ha vencido~ no esta 
(13) 

oblig~do a prorrogar el contrato. 

10.- AricL1los 2431 y 2434 del Codigo Civil Vigente. 
11.- Articulo 2432 del Codigo Civil Vigente. 
12.- Articulo 2421 del Codigo Civil vigente. 
13.- Articulo 2485 del Codigo Civil Vigente. 
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t4. T1 ~~t,,.r,r!n rJ(l h:1':.-1 111r.+'.-'> r>fr.t•. ,J lt..-1 ,,plir.1c.ioo --ir: .. l tlf:?tP.t:ho, Sf? 

hl:.-.r· 1tn;1 •:r:-r·1n df- ;;.di 11:.· ··s ,ll r:n1ilqn r.ivi J vtf)f":nte~ pt!lra qt1P 

pc;f~ t•1,ipr:\ m:1s c-f;•r·t' .''jrJ¿;ir' 

1 r.i q11F"• .=-p P.'5L:iba r ·.1 r:onr:n. l!¿ost ;:\ 1 • rech~• hc0 rlartn pocn resul t~rlo, 

.:"t1nq11r> "º dPj,;¡ r.le r·í·sc.d !ar=.P lr. ini;:; stf'>nte p1·ote("r:ion dP.1 dP.re.cho 

h~cía la~ cl~~e~ rlP~rn~~jd~~ n 1n~1-qin~rl~~. 

15. n .. ntro ctel rw~~·~nt-P ~rab.::tjo, 3t· hd hechn un.3 modest) RF!r·i •"? de 

pt'"r:1pHP5ta~~ que t-l en;:ion p111· oh ¡1'-'t-0 .,1 '.~F.'rv1 r rte bas:~ pcira d~riatar 

1;1 apli·r.~bilid,,.;d o no d(l Jac; tPfc.u-m~is rrnp112'i-tas.. Fst . .:-i..-. hun ~irlo 

rec-ng1c1as r1P la expC?r""'ienria pr-Br:t.1r."' y es 1~ t-r~nc:.ndi;.ion rlel 

sent:lr· rlP l.-1s perc;;r.)n"'5 f?n ..... 11Pltñs en f.:.>;:-,l·t:~ t1p~ c!P ctt·c.11t1'.-~anr.•\ ::i~. 

como l'?S ~1 rrt~o di:;:. 1 ,\s si r¡11; 1 111 cs: 

'"·- Pflt·,:;i. q11f"1 ~,,. dt;"' .1 r1€'hirto r:-11n~pl in,1•·nr .... n;1 l ~.;•~·riel; ·j:-.r.F·- 'I·~ 

higienP. q11P. -;p rr>r111ierer1~ p1-rirnnPmos c¡uJ?, 1? r1•:l1?gi'r11Jn pc.;1 itir:.1 

in<spPr.c1nri prir lo meno-:; 1ina ·'.<" ¿;¡ ¡~no~ par·a ·,.m·i f1l:Co1 si las 

candi ri onPo:; eir1 que se est.a ci.:clndo lo ti.:-.bi t i.lCi rm pard el 

._::.rrendami ento r.•tmpl r.: t:cm 1 o ost i pL1l C"ciO poi· 1 i< 1 Py .. 

h.·- C•J~ndo el .1r n:>nri~t-. .¿ir 1 n t-.ome 1Jn,1 1 ;.1• ~:i 1 i r.lad r.. .. n ari endc:1mi en to, 

se qL~raint.i Cf" P.1 11so rle l ¿:.. mi ~;10.?1 e'\ travf>s dt? 11n di~po:-:-,; to '1ua gri 

rlebera t.Clncr.ntr;:ir .-.. n 1 ~ Nai•i r.n,-11 Fi no11r: i et·t1. par,-, q1 te P.n c-:-i;;;o de 

'1"~ Pl i nqui 1; 11n h<-.ga: r:11u1 r¡ui ~r rlr:o•:;,perfnc-lo t1l 1 nmw?bl e sea 

apl i rc:.rln Pl -ii::ir'v 1 t n ., 1 ,, n·p-.-r 1.1 nn i-Jel !'n1 t:.o .. t, y p~1···· q11p r;in 

caso prFv1a do~ermin~~ior1 ~e alguna autor j rJad 

rompeh~nte, _le '5C'd dP.vllr.?lta t('1! ,-:,"ntid.:Hi ~l arrendat_.,¡1 in can lo¡:¡. 



las modalidilrtos, pr~rl,)"i '/ ·-·ir1dj,-:1-·1n--:.; rJt? •• :.. 1:n,np1· .. ,,---.. ·1·1·t" L''"1 i-_~'-.O 

rtP.1 n'1 rrimiP.ntn rlP1 dt?.r·er.:h,.. rlf'•l l--t1ntn 1 r-¡111":1 i;p,1 ~<·1·:--:¡::.n •'l 

11r,.,.i;pnf,-..1· un ;,v."'111n dt> la l1·1r'.."\ 1 idetr:l par-,,. q•1t• Pn r:i,.·~st·· 1~ mi~mo se 

y q11r pnr 1 o· t ~ntr. 

demC\•.;t, ¡11nr1nc:n tlt:.i ClllP ).,"l ·111tnn11.n1 =. r!F· 1¿;o ·.tJl1:1·,t .,,d nrJ sP '?11C:ll.Jr,l1-a 

1ihr·p .-n!f'r-1 r.,.,. Pf~t.- .• -IJ,. .•rd11ir,--1'1i."•t'-'• ':1:v· r¡1ti."' ti~nr,1 l11PÍtl"•~ 

mPnr;~ r.ino~ !:iP h~n •LHtn e =1c:;;nc;, Pn q1 •P ~ t drrendA1- ,-,¡-¡o ,,,., q11i ere 

""PQ1Ji1· Fm el arrend~.~lpn•-1 tt·ctanrln d.;- ;s-.1 !Jl dc>:-·echo 1 .1,;,,z,.:wc•do 

;,npir1irndosel1:> el F'JP.rcir:lo riel 

ordrn pub1 i r:r. " y por l n !'SOO 

e 



'rl '1,-. 

·•--,t-: 1,·.n¡;¡1 

l ."'I'=. ,·pnt;,c;". 1¡} 51 e 1 o•; 

n1hiP.rl-o tor1-~r.:. 1.;\·.; pr-n-.:;inr1t·-, ,-r.:"11 i~tir<°';.;. clPntro l.Jp Jr1,,,; pP.t-1odns 

r't"11·1-Pspnnr1i Pnteñ, í nr. · •iypf',r!• r->1 q11f.! <;:.·.• F.·=-. 1.r> vi vi F>ndo. F"ensi)moe; 

que par.=1 q11e no i::\::1•.;J-.an oo;t-.,:i,..-; ·iifr~r-.,,rwiJ.:; t.Jn rtH,1-r..,.d.;s en lo'i.i 

t.ace necf?s,,1 i e, rp1P nt 1 pq1 r..;l-:tdo1 cletE:H"mir1e 

~~pr~~~mPnte lo q11p se Pntienrl~ pnr el eqt~t- ~l r~rr·1ente, par~ 

~q1 Pvi~~r la perdid~ d~ derPchns q11~ ~e h11t•1~rF!n )~ g~r13dn. 

1q. En 1nntr~¡-;r1:,;~r-1mr ~1 1.- que pr~tP.'1-.r11n t~c.tflh1r:-r.er Pl li:io\•.l.,dar 

rF.H::>pP.• t r, de la f·r·nt "te l on ... .! :~rt·l::'nd~t ~r-i o, ~e:ita no ~.e 1.,, r·.iMndo 

r:nnt1-nprec;.t¿:1r:i on pe t; o:;11fri enrlri un i ncri?ment o cont j n1to y e'5 

indud~hlP 1111~ 8':;\·n eF> en tof·.fl) pr•t .:1nrin cti::•l •'" t .~11dr"•t¿¡t-1>..1. 

y estr.1 des(h:: luetJO 

q 



?!. El r:lr;..,,,;;ir"lr ai .... ·c_l,n ,r,q.•1:1t1cC<r1:... (.(qi10 ii·l 

re>.f-orma!:'.: ~"'· r:.· i ,•:><·.1 •· q111;_; ~1 ,... .... ,.-,,-.=:'Jlf r, r1r.• dr-·1 .-. t¡., 5or:i al 11.·1 

:;t nnni rr.r1 rtr.>1 rlet ~.,. ho df-~l 1 i· l)h 1.-1. hoy e>. i ~.t.er1 c:-•111,pns Ar1 1 n::; q11p 

t;p Pll~rif.'l "'rl/"'.'O'·t.·ar er~I",-, Ll•'1qi f11:-a1;1on, 1.'<1 1~-; f?1 > .. .'i•::?iO rj,~¡ d~rrr.t'10 

t:.P.nt i rln rh" n11p rlPhP nfrt?cPr un r1:;oqi .-ru'O'n r:11r- t----.qil q11.:wdar pi jll~.;to 

P.'111j]ih!""jn P-nlrl"' 1"1n1nn~ rlr=.1·1"•0il~~. :-,1 +':.<l rst.r1dn SP fi:"ltl~·''•derr 

inrt;f1?• .. P.ntr>9 o?lnt.P P.1 nnr.leo srF..::JC'l r1Pspn<1.eHJll 9 lnG a!J,,·,os ~ Jc<s 

expJot-.;rjnnpa::'. rlP 1nc; ''H··•rns p···rl~wn~·r·~ri rnr,t irn1:Jr1 ··n. 1 \r>.-¡..ifl,:i(') d 

prnvn1-~r<?.P 11no. rf".lhel 1 no snci ·•1; pf"rn, <"'.:,, pnr el contrar :0 se 

1=-~,:r.P.rlr.~ r?n ~1-:n ~ q11ineis nc-~r>;i~.::.n m~: tfp lr:i q11e o-r. d<?b1do, rr·ovr.•:"l 

ln qu~ ec; pear •-::·'1':'ialmen1·e con""1rlerado. 11n.l auto -sut.1P-'it·imnr::¡cn r 

'"1uqr "'dart rin ~11 t nrtri .; 1•·e\ quP ;·pr·1 he algo si ri fl~f11er;:-o alyuno. 

r.c;tn t n11l· l l 1 :·.':\ 

JO 
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