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PREFACIO, 

LA IMPORTANCIA Y TRASCENDENCIA QUE El CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 

TIENE, Y EN ESPECIAL EL DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HABI­

TACIÓN, ES LO QUE ME HA MOTIVADO A REALIZAR ESTE TRABAJO, 

Es INNEGABLE nue EL ESTUDIO DE ESTE CONTRATO PODRIA REALIZARSE 

DESDE MUY DIVERSOS PUNTOS DE VISTA, COMO PODRÍA SER EL ECONÓMI­

CO, POLfTJCO, SOCIAL Y JURfDJCO, RADICANDO, POR RAZONES 081/JAS; 

SOBRE ESTE ÚLTIMO, 

PARA LOGRAR UNA VISIÓN MÁS AMPLIA SOBRE EL TEMA QUE OCUPA A LA 

PRESENTE Tesis, SE TOCARAN ENTRE OTROS, sus ANTECEDENTES, DEFJ­

NJCJÓN, SUS ELEMENTOS DE EXISTENCIA Y VALIDEZ, OBLIGACIONES DE 

LAS PARTES, SU TERMINACIÓN, SU NATURALEZA PERSONAL, NUEVAS TEN­

OENC JAS ACERCA DEL ARRENDAMIENTO, CONSECUENCIAS DEL PRINCIPIO ' 

DE LA AUTONOMfA DE LA VOLUNTAD DE LAS PARTES: PARA POSTERIORMEli 

TE LLEGAR AL ANÁLISIS CRITICO DE LAS PRECIPITADAS INNOVACIONES 

INTRODUCIDAS A ESTE CONTRATO, POR MEDIO DE LAS REFORMAS AL CóDl 

GO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL, APROBADAS POR EL CONGRESO DE 

LA UNIÓN EN SU PERIODO DE SESIONES ORDINARIAS EN 198Q, Y QUE '' 

FUEPON PUBLICADAS EL DIA 7 DE FEBRERO DE 1985 EN EL DIARIO ÜFI­

CIAL DE LA FEDERACIÓN; Y QUE COMO DATO IMPORTANTE, PODRIAMOS -­

MENCIONAR, QUE ESTAS REFORMAS CARECEN DE UNA EXPOSICIÓN DE Mon 
VOS, NO OBSTANTE LA NECESIDAD DE LA MISMA, 

EL ESTUDIO DE ESTAS REFORMAS, COBRA ESPECIAL IMPORTANCIA EN LA 

( !l 



PRESENTE DISERTACl6N E!l VIRTUD DE QUE IMPLICAN POR sl MISMAS 

UNA SERIE DE MODlFlCACJONES, Y QUE EN MI OPINIÓN, TRAEN COMO 

CONSECUENCIA, GRAVES PROBLEMAS PARA LOS CONTRATANTES, ASÍ 11 

COMO TAMBltN IMPLICAN UNA SERIE DE ERRORES TtCNICOS, PRACTl­

COS E INCLUSO LEGALES, 

PRUEBA DE LA PREMURA CON QUE SE REALIZARON ESTAS REFORMAS, 1 

ES LA PUBLICACIÓN DE LA "FE DE ERRATAS" Y LA "CORRECCIÓN DE 

LA FE DE~RRATAS", LAS CUALES FUERON PUBLICADAS TAMBltN EN EL 

DIARIO ÜFICIAL DE LA FEDERACl6N EL D!A 29 DE MARZO Y l~, DE 

ABRIL DE 1985 RESPECTIVAMENTE, 

EsTE GIRO QUE SE LE HA DADO AL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, A 

CRITERIO DE LA SUSTENTANTE, NO RESULTA MUY ACERTADO, NI LO 1 

ES TAMPOCO LA FORMA EN QUE FUERON REDACTADOS ESTOS NUEVOS '' 

ART!CULOS DEL CAPITULO RESPECTIVO A LOS ARRENDAMIENTOS PARA 

FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HABITACIÓN, 

POR OTRA PARTE, MEDIANTE ESTA CRITICA O ANALISIS, QUIERO HA­

CER PATENTE, LA tMPORTANtlA DE REALIZAR ESTUDIOS PROFUNDOS ' 

SOBRE LOS ARTfCULOS OLIESE PRETENDAN REFORMAR Q, EN SU CASO,' 

DEROGAR; PARA QUE DE ESTA MANERA RESULTEN POSJTIVOS, V TIEN­

DAN EFECTIVAMENTE AL MANTENIMIENTO DE LA PAZ CON JUSTICIA, 1 

QUE VIENE A SER EL FlU PRINCIPAL DEL DERECHO; V PARA LOGRAR 

~STO, SE ALLEGUEN LOS LEGISLADORES DE OPINIONES DE ESTUDIO­

SOS DEL TEMA, V NO ÚNICAMENTE EFECTUAR MODIFICACIONES CON EL 

(11) 



FIN DE SER HINOVAJXJlES O SEGUIR TENDEt<:IAS PROTECCIONISíAS (QUE A LA ' 

POSTRE, RESULTAN NEGATIVAS PARA ÁQUELLOS A QUIENES SE PRETEN­

DE PROTEGER), O BIEN, MEDIANTE ESTAS REFORMAS "OFRECER AL PU~ 

BLO LA IMAGEN DE UN GOBIERNO PREOCUPADO POR EL BIENESTAR DE 1 

DE LAS MAYORlAS NECESITADAS DEL PAIS", SEGÚN LAS PROPIAS PALA. 

BRAS USADAS POR EL JURISTA RAMÓN SANCHEZ MEDAL, EN SU OBRA 

"LA NUEVA LEY SOBRE ARRENDAM 1 ENTOS PARA HABITACIÓN", 

AL PARECER, LOS LEGISLADORES NO PREVIERON LOS ALCANCES DE LAS 

MISMAS, VA QUE IMPLICAN LA DESNATURALIZACIÓll DEL CONTRATO MIS. 

MO, DESVIRTUÁNDOSE LA VOLUNTAD CONTRACTUAL, NO OBSTANTE QUE ' 

~STA ES UN ELEMENTO ESENCIAL DE DICHO CONTRATO, 

AHORA BIEN, ESTIMO DE SUMA IMPORTANCIA EXPRESAR EL PORQUé es­
COG! PRECISAMENTE EL ESTUDIO DE LAS REFORMAS TANTAS VECES -­

ALUDIDAS, NO OBSTANTE QUE CORRESPONDEN A LA LEY SUSTANTIVA CL 
VIL DEL D1sTRITO FEDERAL. V ES CON EL FIN DE EVIDENCIAR LOS ' 

ERRORES DE LAS MISMAS, SUS ALCANCES, CONSECUENCIAS PRÁCTICAS 

E INCLUSO LEGALES, TAL Y COMO YA HA QUEDADO ASENTADO, Y QUE ' 

NOS HACE CONCLUIR NUEVAMENTE EN LA NECESIDAD DE EFECTUAR ES-­

TUDIOS CONCIENZUDOS CUANDO SE VAYAN A REALIZAR REFORMAS A LAS 

LEGISLACIONES, AUNADO A LO ANTERIOR, SE ENCUENTRA LO NOVEDO­

SO DEL TEMA, YA QUE HASTA EL MOMENTO SON MUY POCOS LOS TRATA­

DISTAS QUE ANALIZAN ESTAS REFORMAS, 

(! 11 l 



CAPITULO PRIMERO. ESTUDIO GENERAL DEL CONTRATO DE 
ARRENDAMIENTO, 
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DERECHO ROMANO 

ANTECEDENTES, FRENTE A LO QUE HOY OCURRE. NO CONOCfA EL DERJ;. 

CHO ROMANO DIVERSAS ESPECIES DE ARRENDAMIENTO·, !:JNO UNA RELA 

CIÓN UNITARIA, UN TIPO CONTRACTUAL ÚNICO, NI LlLPIANO, PAULO, 

NI GAYO, EN LAS ESCASAS LETRAS DEDICADAS A LA LOCAT!O CONDUk 

T!O, TRATAN SEPARADAMENTE LOS CASOS QUE LOS INT~RPRETES MO-­

DERNDS AGRUPAN EN TRES CATEGORIAs, 

'1..0CAT!O CONDUCT!O RE!"(HOY ARRENDAMIENTO DE COSAS)¡ "LOCAT!O 

CONDUCT!O OPERARUM" (HOY ARRENDAMIENTO DE SERVICIOS o CONTRÍl. 

TO DE TRABAJO) Y "LOCAT!O CONDUCT!O OPER!S" (HOY ARRENDAMIEti 

TO DE OBRA, CONTRATO DE EMPRESA, O, MUY CORRIENTEMENTE CON-­

TRATA)', 

COMO SE APRECIA DE LO ANTERIOR, LA LOCAT!O CONDUCT!O ROMANA 

NO TIENE UN EQUIVALENTE EXACTO EN EL DERECHO MODERNO, VA QUE 

ES UNA FIGURA QUE, DENTRO DEL DERECHO ACTUAL, COMPRENDE VA-­

RIOS CONTRATOS DISTINTOS, 

PARA EL OBJETO DE ESTE TRABAJO, NOS OCUPAREMOS ÚNICAMENTE DE 

LA LOCAT!O CONDUCT!O RE! (ARRENDAMIENTO DE cosAsl, EN PRl-­

MER LUGAR, ERA UN CONTRATO POR EL CUAL EL LOCATOR (EL QUE ,, 

PROPORCIONA LA COSA) SE OBLIGABA A PROPORCIONAR A OTRA PERS~ 

NA, EL CONDUCTOR (EL QUE PROMETE DAR EL PRECIO), EL GOCE TE~ 
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PORAL DE UNA COSA NO CONSUMIBLE, EL PRIMERO TENIA CONTRA LA ' 

OTRA PARTE LA ACCIÓN DENOMINADA "LOCATl o EXLOCATOR" y EL CON 

DUCTOR PODIA EJERCITAR LA ACCIÓN "CONDUCT! o EXCONDUCTOR", DE 

LO TRANSCRITO, PUEDE DEFINIRSE EL ARRENDAMIENTO, COMO UN CON­

TRATO POR EL CUAL UNA PERSONA SE COMPROMETE CON OTRA A PROCU­

RARLE ELqOCE TEMPORAL DE UNA COSA MEDIANTE UNA REMUNERACIÓN 1 

EN DINERO, LLAMADA "MERCES, PENSIO O CANON", 

fORMAC IÓN Y ELEMEtlTOS ESENC JALES, - ERA UN CONTRATO PERFECTO 

POR EL SÓLO CONSENTIMIENTO DE LAS PARTES, DE CUALQUIER MODO ' 

QUE SE MANIFIESTE, ALGUNAS OCASIONES LE ACOMPAP.ABAN LAS ARRAS 

Y EL ESCRITO, (INSTRUMENTUM O CAUTIO), QUE NO ERAN SINO ELE-­

MENTOS DE PRUEBA. PonlA CONSISTIR SOBRE CUALQUIER COSA, MUE-­

BLE. INMUEBLE, CORPORAL, ETCtTERA, CON TAL DE QUE SEA INCON-­

SUMIBLES V PUDIESEN FIGURAR EN EL PATRIMOUIO DE LOS PARTICU-­

LARES, YA QUE EL ARRENDATARIO DEBE RESTITUlR LA COSA AL TtRMl 

NO DEL CONTRATO, 

EL ACUERDO DE LAS PARTES OEBE RECAER SOBRE LA COSA OBJETO DEL 

ARRENDAMIENTO Y SOBRE EL PRECIO (MERCEs), CUE SON LOS ELEMEN­

TOS ESENCIALES DEL CONTRATO, EL PRECIO, OBLIGACIÓN A CARGO -­

DEL ARRENDATARIO, DEBE SER CIERTO Y CONSISTIR Etl DINERO, MÁS_ 

TRATÁNDOSE DE UN FUNDO DE TIERRA, ERA PERMITIDO QUE SE FIJARA 

EU ESPECIE: SI POR EL DISFRUTE DE UNA COSA SE PROMETlA UNA 11 

REMUNERACIÓN DE OTRA NATURALEZA, NO HAY MÁS OUE UH CONTRATO ' 

lflNOMJHADO, 

EFECTOS DEL ARREUDAMIENTO;- EL CONTRATO IMPOUIA OBLIGACIONES 
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RECIPROCAS A CARGO DE LOS CONTRATANTES, SIENDO POR TANTO UN ' 

CONTRATO BILATERAL O SINALAGMÁTICO PERFECTO, 

DE LAS OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR, EL LOCATOR TENIA LA OBLI­

GACIÓN DE PROCURAR AL INQUILINO El USO O, EL USO Y DISFRUTE 1 

DE LA COSA POR TODO EL TIEMPO CONVENIDO: DEBE FACILITAR EL Lj_ 

BRE GOCE -SJH VICIOS- DE LA COSA, SEGÚN SU ACTUAL Y PROPIO '' 

DESTINO, EN CASO CONTRARIO Y SIEMPRE QUE SE DEBA A CULPA DEL 

LOCATOR, ACARREA PARA ESTE LA OBLIGACIÓN DE INDEMNIZAR TODOS 

LOS DA~OS Y PERJUICIOS CAUSADOS1 EN OTRO CASO, QUEDA LIBERA­

DO, PERO NO RECIBE LA MERCES, MIENTRAS DURE EL ARRIENDO, NO 

LE ES DABLE AL LOCATOR, INTRODUCIR EN LA COSA, MODIFICACIÓN ' 

ALGUNA CUEb,A HAGA IMPROPIA O MENOS .IDÓNEA PARA EL GOCE CON-­

VENIDO, HACER TAMBltN LAS REPARACIONES QUE FUEREN NECESARIAS_ 

PARA LA CONSERVACIÓN DE LA COSA, EN LA FORMA QUE REQUIERA SU 

PROPIO Y NORMAL DESTINO, As! MISMO, DEBIA REEMBOLSAR AL CON-­

DUCTOR, Los GASTOS NECESARIOS y ÚTILES QUE tsTE HAYA HECHO EN 

LA COSA, IGUALMENTE DEBfA SOPORTAR LAS CARGAS QUE PESAREN '' 

SOBRE LA COSA, DBBIA GARANTIZAR EL ARRENDATARIO CONTRA LOS ' 

DEFECTOS OCULTOS QUE DISMINUYAN LA UTILIDAD DEL BIEN DADO EN 

ARRENDAMt ENTO, COMO EL ARRENDADOR ESTABA OBLIGADO A ENTREGAR 

AL ARRENDATARtO LA COSA O A PONERLA A SU DISPOSICIÓN, PARA ' 

QUE PUDIERA USARLA Y DISFRUTARLA CON ARREGLO A LO PACTADO, ni 
CHA ENTREGA CON FERIA AL CONDUCTOR UNA s IMPLE TENENC JA ( POSSE­

S 10 Nl\TURALIS) DE LA COSA, POR TANTO, NO ERA UN POSEEDOR "AD 

INTERDICTA'', 



DE LAS OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO (CONDUCTOR):- LA PRIMERA_ 

OBL lGAC IÓN PR lMOROl AL DEL ARREtlDATAR 10, PARA OBTENER EL DERE-­

CHO A USAR Y DISFRUTAR DE LA COSA, ERA PAGAR LA MERCES, PENSIO 

o CANON CONVENIDAS. PoolA LIBERARSE DEL PAGO. CUANDO EVENTOS 

GRAVES -INUNDACIÓN, TERREMOTOS, seaulA- IMPIDIERAN EL uso o , , 

DISFRUTE DE LA COSA, LA MERCES NO ERA UN PRECIO ÚNICO, PAGAD~ 

RO EN UNA SOLA vez. PARA TODA LA DURACIÓN DEL ARRENDAMIENTO, , 

SINO QUE CONSISTfA EN UNA SERIE (TRACTO SUCESIVO) DE PAGOS, ' 1 

EXIGIBLES EN LOS PLAZOS CONVENIDOS, FRECUENTEMENTE AL FINALJ-­

ZAR CADA A"O, llEBlA USAR DE LA COSA EN EL MODO QUE CONVENfA ' 

A SU PROPIO DESTINO, Su RESPONSABILIDAD ALCANZABA A TODA CUL­

PA, LA COSA DEBlA SER USADA Y DISFRUTADA COMO UN DILIGEtlTE ' 1 

PADRE DE FAMILIA, AL TtRMINO DEL ARRIENDO ESTABA OBLIGADO A ' 

RESTITUIR LA cos~. SEGÚN EL DERECHO CLÁSICO, EL CONDUCTOR VIE­

NE OBLIGADO A PAGAR LA TOTALIDAD DE LA MERCES CUANDO ABANDONA 

EL FUNDO, SIN JUSTA CAUSA ANTES DEL TIEMPO CONVENIDO, 

De LOS RIESGOS EN EL ARRENDAMIEUTO:- EN PRIHCIPIO, LOS RtES-­

GOS CORREN A CARGO DEL ARRENDADOR, SI LA COSA PERECE POR CASO_ 

FORTUITO, CONSECUENTEMENTE EL ARRENDATARIO SE LIBERA DE PAGAR 

LA MERCES, POR TANTO, DESDE QUE SU DISFRUTE SE HACE IMPOSIBLE, 

EL ARRENDATARIO YA NO DEBE NADA, SóLO EN EL CASO DE PtRDIDA '' 

PARCIAL o SIMPLE DETERIORO, EL CONDUCTOR PUEDE OBTENER UNA RE­

DUCCIÓN DE LA MERCES Y SE LIBRA AL FIN DEL ARRIENDO DEVOLVIEN­

DO LA COSA TAL COMO ESTÁ, 



s 
DE LA EXTINClÓU DEL ARRENDAMIENTO:- DEBEMOS TENER PRESENTE 11 

QUE EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO TIENE NECESARlAMENTE UNA DU­

RACIÓN LIMITADA, OBVIAMENTE CUANDO ~STA TERMlllA SE AGOTA LA -

FUENTE DE LAS OBLl<;ACIONES tlACIOAS DEL CONTRATO, DE LO EX--­

PUESTO SE DESPRENDE OUE AL EXPJhAR EL TIEMPO CONVENJD01 QUE ' 

EN EL CASO DE LOS FUNDOS RÚSTICOS ERA. GENERALMENTE DE CINCO 

Aflos, CESAE:AN LAS OBLIGACIONES DE LAS PARTES CONTRATANTES. 1
, 

MAS CUANDO NO HABlA OPOSICIÓU DEL ARRENDADOR, EL AP.RENDATARJO 

PODiA SEGUIR GOZANDO DE LA COSA, POROUE SE HABf A FORMADO UN / 

NUEVO ARRIENDO POR ACUERDO TAC JTO DE LAS PARTES1 PERO A CONDl 

CIÓN DE QUE EL ARRENDADOR SEA CAPAZ, EN ESTE CASO OPERABA LA 

RflOCATIO TACITJ\, MODERNAMENTE TACITJ\ RECONDUCC!ON, Co110 ES_ 

LÓGICO, CUANDO POR CUALOUIER MOTIVO SE PERDIA LA COSA ARREND/!. 

DA, EL CONTRATO TERMINABA POR FALTA DE UNO DE SUS ELEMENTOS ' 

ESENCIALES, ÜTRO MODO DE TERMINAClÓU ERA POR ACUERDO DE LAS 1 

PARTES, O SEA, POR MUTUO CONSENTtMIENTO, FINAU.\EtfTE, POR ANIJ. 

LAC lÓU OBTEN lDA POR EL ARRENDADOR• CUANDO LA CONTUAPARTE DEJ6, 

BA DE pAr-AR LA "MERCES" POR UN TéRMltlO DE DOS Afias. o ABUSABA 

DEL DlSFRUTE DE t.A COSA, O CUANDO EL ARRENDADOR r.!UERIA RECUPf. 

RAR LA COSA PAPA HAUtTARLA. ÉL HlSMO O BIEN OUJERE REFORMARLA, 

No ES EXACTO, QUE AL CONTRATO DE ARRENOAMlEUTO QUEDE DISUELTO 

PORQUE EL lOCt,TOR VENDA LA COSA, lo QUE SUCEDE ES QUE, COMO_ 

EL ARRENDATARIO NJHGOH DERECHO REAL TIENE SOBRE LA COSA, EL ' 

COMPRADOR, A QUIEU NO LIOA CON EL CONDUCTOR. RELACIÓN ALGUNA. 

PODRÁ PR t V ARLE DE LA COSA ARR EUOAOA, PoR ELLO, LAS RELAC 1 o--
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NES CONTRACTUALES ENTRE LOCATOR y CONDUCTOR NO DESAPARECEN, EL 

CONTRATO SUBSISTE Y LAS OBLIGACIONES DIMANADAS DEL MISMO, SJ-­

GUEN IGUALMNETE VIVAS, SIN MÁS QUE EL INEVtTABLE CAMBIO DE OB­

JETO, EN LA PRESTACIÓN DE LA COSA, CUE SERÁ SUBSTITUIDA POR LA 

DE RESARCIMIENTO DE DAnos E INTERESES, tNo ES EXACTO EL ADA-­

GIO EMPITIO TOLLIT LOCATUM, o SEA, LA VENTA ROMPE EL ARRENDA-­

MIENTO, COMO SE OECIA EN EL DERECHO COMÚN), 

No~CABA EL ARRENDAMIENTO POR LA MUERTE DE UNA DE LAS PARTES, 

A NO SER QUE LA LCCACION HAYA SIDO HECHA POR UN PERIDO DE TIE!:l 

PO DEJADO A LA VOLUNTAD DEL ARRENDADOR, 

EL DERECHO ROMANO ADMITE EL SUBARRIENDO, SALVO CONTRARIA DISPQ. 

SJCJÓN DE LAS PARTES CONTRATANTES, 

ARRENDAMIENTO EN EL CÓDIGO CIVIL NAPOLEÓN, 

LA OBRA DE NAPOLEÓN BoNAPARTE, QUE SIN PRESUUCIÓN, PUEDE ESTI­

MARSE COMO SU MAYOR LOGRO, FUE EL CÓDIGO DE 1804, QUE UNIFICA 

PARA FRANCIA Y EN DEFINITIVA PARA EL MUNDO, EL DERECHO CIVIL, 

TAREA EN LA QUE FRACASARON LUIS XIV Y LA MISMA REVOLUCIÓN, " 
AUNQUE DE FAMILIA DE JURISTAS, NAPOLEÓN NO HABIA RECIBIDO FOR­

MACIÓN JURIDICA, PERO SU INTERVENCIÓU PERSONAL, DEMUESTRA SU 

PROFUNDO ESPIRJTU JURIDJCO, Su CÓDIGO PERDURARÁ COMO UNA DE ' 

LAS OBRAS JURfOICAS MÁS NOTABLES DE TODOS LOS TIEMPOS, 
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LA OBRA CUMBRE DEL DERECHO CIVIL fRANC~S. EN OBLIGACIONES Y ' 

CONTRATOS, SE INSPIRA EN EL DERECHO íl.oMAN01 

DE LA REVOLUCIÓN RECIBE EL CÓDIGO LAS IDEAS INDIVIDUALISTAS Y 

LA PREOCUPACIÓN DE MANTENER POR ENCIMA DE TODO LA LIBERTAD '' 

PERSONAL~ RECONOCIENDO UN VALOR ABSOLUTO AL DERECHO DE PROPJf 

DAD PARTICULAR Y A LA VOLUNTAD DE LAS PARTES, QUE EXPRESA EN 

EL PRINCIPIO DE LA AUTONOMIA DE LA VOLUNTAD. 

EL (óDIGO DE NAPOLEÓN, ENCUMBRA A LA LIBERTAD HUMANA AL GRADO 

QUE DECLARA QUE, EL CONTRATO TIENE RANGO DE LEY ENTRE LAS PAR 

TES Y SOLAMENTE LA LIMITAN CUANDO ENTRA EN CONFLICTO CON EL 1 

--- ORDEN PÚBLICO Y LAS BUENAS COSTUMBRES, 

LA DISPOSICIÓN MAS IMPORTANTE DEL CóDIGO NAPOLEÓN, EN ESTA M(l. 

TERIA, QUEDA CONTENIDA EN EL ARTICULO 113~ EN EL QUE TEXTUAL­

MENTE SE EXPRESA QUE: "Los CONVENIOS LEGAU'1ENTE CELEBRADOS 

TIENEN FUERZA DE LEY ENTRE LAS PARTES, No PODRAN SER REVOCA-­

DOS SINO POR MUTUO CONSENTIMIENTO, O POR LAS CAUSAS QUE LA '' 

LEY SE~LE. DEBERÁN SER EJECUTADOS DE BUENA FE". Esre PRE-­

CEPTO RESUME, CON UNA PRECISIÓN INIMITABLE, MUCHOS SIGLOS DE_ 

EVOLUCIÓN JURIDICA, DE ~L SE DICE OUE PLASMA.ELPRINCIPIO JURl 

DJCO SOBRE EL QUE DESCANSA TODA LA SISTEMÁTICA CONTRACTUAL'' 

DEL SIGLO XIX Y PARTE DEL ACTUAL, 



"Ta.mb.i€11 lnC..'lCC.Cll lflb-'11t!flt-'1.!.C f.o di.1op1tC.!>tL' Ctl cr. lt.'ltlcuf.fl 1135, 

que dct:c1t.m.C:11a11 que lo¿ c11nvc11io6 obli9a11 JJfl 4of.au1c1rtc a to 

CApcc..C:ó.icado, Aino adc1n,f¿ a t:oda4 la6 cc11.!.ccuc11cial que ta 

"'l,tJ.í.dad, er. 1160 o la lC{I 6C1lalc11 pa'l.a ta C'bl'i!lacif.11, de acuc.'1.-

do con ¿u 11atu1talc:::a 11 • (JI 

EL CÓDIGO DE NAPOLEÓN, VA A SERVIR DE INSPIRACIÓN A LOS CÓDl­

oos EUROPEOS, 

lA MATEíllA DE CONTRATOS QUEDA INCLUIDA EN EL LIBRO TERCERO 

(DE LAS DIFERENTES MANERAS DE ADOUIRIR LA PROPIEDAD), TITULO_ 

TERCERO <DE LOS CONTRATOS O DE LAS OBLIGACIONES CONVENC IONA-­

LES EN CiENERAL), EN EL f.'IUE SE ENCUENTRAN LAS NORMAS RELATIVAS 

A LOS ELEMENTOS ESENCIALES DEL CONTRATO V A LA TEOR1A DE LAS_ 

OBLIGACIONES, EN LOS TITULOS V AL XJlJ, SE ESTUDIAN ALGUNOS 

CONTRATOS EN PARTICULAR, ENTRE ELLOS. EL ARP.Et/DP.MJENTQ. 

DE CONFORMIDAD CON EL ARTICULO 1101, "Et ccut-'lat" C.! uu conv~ 

n.io PO'I. med.ici del cual una o dive.Jt6a6 pc1t.1oc11a6 .!.e obl.iga.n lca.­

c.ia o.tJta. o va.Jt.ia.s PC'l.4onal, a daJt, a lia.cc..'I, v a 110 l1a.cc11. aCg~ 

11a. c.o4a". ESTE PRfMER ARTICULO DEL CAPITULO J, ES SEGUIDO POR 

LOS QUE CLASIFICAN A LOS CONTRATOS EN SINALAGMÁTICOS O BJLA-­

TERALES CPRT, 1102), UNILTATERALES (ART, 1103). CONMUTATIVOS 

CART,ll01J), DE DONACIÓN (ART, 1105) Y A TITULO ONEROSO (ART, 

(11 Of: BUOI t.ozano, tléstor ... La decadencia del Contrato". Textos Univcr-­
sitarios, S,A,, Diatribuidos1 Librcr!a de ~4nucl Porrú~, S.A., 
FdicJi'in l'JGS, pág. 57, 
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1106), EN CAPITULO 1108, SE~ALA QUE SON CUATRO LAS CotlDJCJO-­

NES ESENCIALES PARA LA VALIDEZ DE UN COtlVENIO: EL CONSENTJ--­

MIENTO DE QUIEN SE OBLIGA; SU CAPACIDAD DE COtlTRATAR; UN OBJji; 

TO CIERTO V LA LICITUD DE LA CAUSA DE LA OBLIGACIÓN, 

EL CONSENTIMIENTO SERÁ VÁLIDO CUANDO EST~ LIBRE DE ERROR (AR­

TICULOS 1109, 1110, 1111, 1116), EL ERROR, LA VIOLENCIA Y EL 

DOLO PRODUCIRA UNJCAMENTE LA NULIDAD RELATIVA O EVENTUALMENTE 

LA RESCISIÓN, (ART, lll7J, 

EN REFERENCIA A LA CAPACIDAD, SE ESTATUYE OUE TODAS LAS PERSQ 

NAS PUEDE~ CONTRATAR, SALVO OUE HAYA SIDO DECLARADAS JNCAPACl 

TADAS POR LA LEY (ARTo 1123) Y EL SEGUIENTE ARTICULO, DISPONE 

QUIENES SON INCAPACES PARA CELEBRAR DETERMINADOS CONTRATOS, 

SI LA OBLIGACIÓN CARECE DE CAUSA, NO PRODUCIRÁ NINGÚN EFECTO_ 

(ftRT, 1131), LA CAUSA SEP.ÁJLICITA CUANDO ESf~ PROHIBIDA POR L 

LA LEY, SEA CONTRARIA A LAS BUENAS COSTUMBRES O AL ORDEN PÚ-­

BLICO lPRT, 1133), 

EN EL ARTICULO 113l.i, YA AUTES ALUDIDO, SE DISPONE f'UE: "lo<4 ' 

conveuio6 le!lalmeute. ce.le.b.'tado.) tienen ¡{1te1tza de. Cey en.tite. 

la.) paJtte.6 11 • 

[GUALMENTE, ES MUY IMPORTANTE EL NUMERAL 1156, QUE INDICA CUE 

HABRÁ QUE ESTAR MÁS A LA VOLUNTAD COMÚN DE LAS PARTES1 t'IUE AL 

TEXTO LITERAL DE LOS T~RMINOS EN QUE EL COtlTRATO SE HUBIERE 1 

REDACTADO. 
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MERECE ESPECIAL REFERENCIA EL PRINCIPIO DE CUE 11 LAS CONVENCJO 

NES LEGALMENTE CELEBRADAS, TIENEN FUERZA DE LEY PARA LAS PAR­

~6:' 

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO EN EL CóDJGO CIVIL FRANcts EN su 

ARTICULO 1708 DISPONE QUE EL ARRENDAMIENTO PUEDE RECAER: J, ' 

SOBRE COSAS Y JJ, SOBRE SERVICIOS, 

CUANDO EL ARRENDAMIENTO RECAE SOBRE COSAS, ESTAS PUEDEN CONSI~ 

TIR EN MUEBLES O INMUEBLES (ART!CULOS 1709 V 1711), 

EL P.RRENDAMIENTO DE COSAS PREVEt TRES CATEGORIAS: 

A) PRRENDAMIENTO DE COSAS V DE BIENES MUEBLES (ARRENDAMIENTO 

A LOVER=LUAJt=). 

B) ARRENDAMIENTO DE FINCAS RÚSTICAS (ARRENDAMIENTO A~·'' 

=FERM=) V, 

C) ARRENDAMIENTO DE ANIMALES, CUYO PROVECHO SE REPARTE ENTRE 

EL PROPIETARIO V LA PERSONA A 0UIEll SE LE CONFIA (ARRENDA­

MIENTO A CHEPTEL =scHEPTtL=)¡ (USUFRUCTO DE OAllADOS. APAR-­

CERIAl. 

LAS DOS PPIMERA$ CATEGORIAS SON LA5APLICABLE5~L ARRENDAMIENTO 

DE COSAS Y SUS REGLAS CONST 1 TUYEU EL DERECHO COMÚU USUAL DE -

ESE CONTRATO, 

EL AP.P.ENDN-l 1 ENTO PUEDE SER CELEBRADO A PLAZO SUSPENS rvo o , , 
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EXTWTIVOI ESTE ÚLTIMO ES ESENCIAL AL CONTRATO A ESTUDIO, CU­

YA DEFINICIÓN IMPLICA UNA PRESTACIÓN DE DISFRUTE POR TIEMPO ' 

LIMITADO CART, 1709f, EL PLAZO PUEDE SER CIERTO O INCIERTO; 

ASf~ UN ARRENDAMIENTO ES VÁLIDO CUANDO SE CELEBRA POR "EL 11 

TIEMPO QUE DURE LA VIDA" DEL ARRENDADOR O DEL ARRENDATARIO, 

PoR DECRETO DE 20 DE SEPTIEMBRE DE 1790, PARA LOS ARRENDAMIE~ 

TOS, SE SEPALAN COMO LIMITE MÁXIMO PARA su DURACIÓN·. 90 Aílos, 

Y TRATÁNDOSE DE ARRENDAMIENTOS VITAL1CJOS, TRES GENERACIONES 

SUCESIVAS, U\ VIOLACIÓN DE ESTE DECRETO NO SE SANCIONA CON LA 

REDUCCIÓN DEL ARRENDAMIENTO HASTA EL LIMITE MÁXIMO DE 90 Aílos. 

SINO CON LA NULIDAD DEL CONTRATO, ESTIMADO CONTRARIO AL ORDEN 

PÚBLICO, 

OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR, CONFORME A LO PRESCRITO POR EL 1 

ARTICULO 1719 DEL CÓDIGO CJVIL A ESTUDIO, POR LA NATURALEZA ' 

DEL CONTRATO Y SIN NECESIDAD DE ALGÚN PACTO EN PARTICULAR, EL 

ARRENDADOR SE OBLIGA: 

l, A ENTREGAR AL ARRENDATARIO LA COSA ARRENDADA; 

2, A MANTENER LA COSA EN ESTADO DE SERVIR AL USO PARA EL QUE 

SE ARRENDÓ/ 

3, A HACER QUE LA DISFRUTE PACIFICAMENTE EL ARRENDATARIO POR_ 

TODA LA DURACIÓN DEL ARRENDAMIENTO, 

ESTA ÚLTIMA OBLIGACIÓN SE CONS IOERI\ COMO DEBER FUNDAMENTAL 1 1 



12 

DEL ARRENDADOR V SE CLASIFICA COMO UNA "OBLIGACIÓN DE HACER, 

DE CARÁCTER CONTINUO", 

COMO OBLIGACIONES SECUNDARIAS DEL ARRENDADOR, DERIVADAS DE 1 

LA OBLIGACIÓN GENERAL DE HACER DISFRUTAR DE LA COSA AL ARRE~ 

DATARIO, SE EXPRESAN LAS SIGUIENTES: 

l, LA DE ENTREGAR EL INMUEBLE AL ARRENDATARIO: 

2, PoNER LOS LOCALES ARRENDADOS EN BUEN ESTADO EN EL MOMENTO 

DE COMENZAR EL DISFRUTE: 

3, MANTENER LA COSA ARRENDADA EN BUEN ESTADO MIENTRAS DURE EL 

ARRENDAM 1 ENTOI 

4, ABSTENERSE DE TODO ACTO QUE PUEDA PERTURBAR EL DISFRUTE ' 

DEL ARRENDAMIENTO: 

5, GARANTIZAR AL ARRENDATARIO CONTRA TODA PERTURBACIÓN PROVE­

NIENTE DE UN TERCERO: 

6, GARANTIZAR LOS VICIOS OCULTOS DE LA COSA ARRENDADA: 

PoR EL SIMPLE ARRENDAMIENTO SE OBTIENE UN DERECHO DE CR~DITO 

A FAVOR DEL ARRENDATARIO Y EN CONTRA DEL ARRENDADOR, A FIN DE 

TENER EL DISFRUTE DE U\ COSA ARREUDADA; ESTE DERECHO ES OPONl 

BLE FRENTE AL ADQUIRENTE DEL INMUEBLE MATERIA DEL CONTRATO, 

SUBARRIENDO, EL AnTICULO 1717, PREVEE ~UE EL ARRENDATARIO TI~ 

NE DERECHO A SUBARRENDAR Y AÚN A CEDER SU ARRENDAMIENTO A OTRA 

PERSONA, SIEMPRE QUE ESA FACULTAD UO LE HAYA SIDO PROHIBIDA, 
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EN EL DERECHO FRANcts LA PROHIBICIÓN DE SUBARRRENDAR o DE CE­

DER EL ARRENDAMIENTO, ES RESULTANTE DE UN PACTO EXPRESO, lA ' 
CLAUSULA RESPECTIVA PUEDE PROHIBIR EL SUBARRIENDO O LA CESIÓN 

DEL ARRENDAMIENTO, OTRAS VECES LA VALIDEZ DEL SUBARRIENDO O '1 

LA CESIÓN SE SUBORDINA A LA APROBACIÓN DEL ARRENDADOR, 

OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO, EL ARTICULO 1728, CONSIGNA LAS 

OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO: 

l. A USAR DE LA COSA COMO BUEN PADRE DE FAMILIA, SEGÚN EL DE.a 

TINO QUE SE LE HAYA DADO EN El CONTRATO, O EN SU DEFECTO 1 

DE ELLO, EL QUE SE PRESUMA CONFORME A LAS CJRCUNSTANCIASJ 

2, A PAGAR EL PRECIO DEL ARRENDAMIENTO EN LA FORMA CONVENIDA, 

EN EL SUPUESTO DE QUE EL ARRENDATARIO NO USE LA COSA, EN LA ' 

FORMA CONVENIDA O AL DESTINO DE LA MISMA, EL ARRENDADOR QUEDA 

FACULTADO PARA PEDIR LA RESCISIÓN DEL CONTRATO, CON EL CORRE~ 

PONDIENTE PAGO DE OA~OS V PERJUICIOS, 

HA QUEDADO ASENTADO QUE EL ARRENDATARIO ESTA OBLIGADO A SER-­

VIRSE DE!:A COSA COMO UN BUEN PADRE DE FAMILIA Y CONFORME A SU 

DESTINO, POR TANTO, DEBE ABSTENERSE DE REALIZAR CUALQUIER MO­

DIFICACIÓN DE LA COSA ARRENDADA, CONSECUENCIA DE LA OBLIGA--­

CIÓN CUE TIENE DE RESTITUIRLA EN EL ESTADO EN aue LA RECIBIÓ, 

ESTO EXPLICA EL PORCU~ EL ARRENDATARIO DEBE EFECTUAR LAS REPa 

RACIONES ORDINARIAS O DE SIMPLE MANTENIMIENTO, QUE CORRESPON-



DE AL USO QUE á. HA DADO A LA COSA Y GENERALMENTE DEBIDAS A 1 

SU FALTA DE CUIDADO O DE VIGILANCIA, 

EL ARRENDATARIO DEBE PAGAR LA RENTA O PRECIO DEL ARRENDAHIEN• 

TO, EN LOS TtRMINOS Y LUGAR CONVENIDOS, A FALTA DE CONVENIO, 

DEBE DE CUBRIRLAS CONFORME A LOS USOS DEL LUGAR O EN SU DOMI­

CILIO, ESTO ES, DEL ARRENDATARIO, 

As! MISMO, Y COMO YA SE INDICÓ, DEBE RESTITUIR LA COSA TAL Y 

COMO LA RECIBIÓ, CON EXCEPCIÓN DE QUE HAVA PERECIDO O SUFRIDO 

DETERIOROS POR FUERZA MAYOR, 

TERMINACIÓN DEL CoNTRATO, EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO TERMI· 

NABA: 

l. POR l'l/TUO CONSENTIMIENTO: 

2, POR LA EXPIRACIÓN DEL PLAZO FIJADO POR VOLUNTAD DE LAS PAR· 

TES O POR LA LEY: 

3, POR RESCISIÓN, CUANDO SE HAYAN INCUMPLIDO LAS OBLIGACIONES 

CONTRA! DAS: 

q, POR DERECHO DE DESPIDO, 

5, Po~ LA PÉRDIDA DE LA COSA ARRENDADA, 
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DERECHO C1v1L EsPAílOL, - ARRENDAMIENTO, 

No TRATO EN ESTA PARTE DEL TRABAJO, HACER UNA EXPOSICIÓN AM-­

PL!A Y COMPLETA DEL DESARROLLO HISTÓRICO DEL DERECHO HISPÁNI­

CO, POR NO ENTRAR, DE MANERA ALGUNA EN MI PROPÓS1TO, SIMPLE-­

MENTE SE HARÁ REFERENCIA EN FORMA COMPENDIOSA, SEílALAUDO ALG!J. 

NOS RASGOS DISTINTIVOS, EN RELACIÓN CON EL CONTRATO DE ARREN­

DAMIENTO·, DEL ACTUAL DERECHO EsPAílOL, 

EL DERECHO CIVIL ESPAílOL, AL IGUAL QUE EL ROMANO, Y EN FORMA 

SIMILAR AL, DERECHO fRANC~S. RECONOCEN EL ARRENDAMIENTO DE " 
CosAs, OBRAS v SERv1c10s, EL CóDIGO C1v1L EsPAíloL, -SIGUIEN­

DO EN ESTO LA TRADICIÓN DEL DERECHO ROMANO-, ACEPTA UNA CON-­

CEPCIÓN UNITARIA DEL ARRENDAMIENTO, EN CUANTO ES ~STE UN CON­

TRATO QUE EN SUS DISTINTAS FORMAS DESEMPEílA SIEMPRE LA MISMA 

FUNCIÓN, YA QUE POR SU MEDIO, UftA PERSONA SE APROPIA DEL TRA­

BAJO DE OTRO, MEDIANTE UNA RENTA, SALARIO O PRECIO, COMO ADML 

TE EL ARTICULO 1432, TENGA POR OBJETO COSAS, OBRAS O SERVl--­

CJQS, EN EL ARRENDAMIENTO DE (OSAS, EL PROPIETARIO DE ELLAS, 

LUCRA A TRAV~S DE LA PERCEPCIÓtl DE UNA RENTA O CANON, EL AR­

TICULO 1546, "llama. a1t1tc.11dado1t a.C. que. bC. obt.iga a cc.dc.11. c.l '' 

u6o de. t.a co6a, c.jc.cutalt ta ob1ta o p1tc.6ta1t c.t 6C.ltv.ic.io; y " 
a~1tcndata1tio, at que adqulc1tc et u~o de la co&ct, o et dc1tccho 

a .ti:t.ob.'tct o &C!tv.icio que &e obliga a pa9a1t". 

P.fGESE TODA LA TEORfA DEL ARRENDAMIENTO, SEGÚN EL CÓDIGO C1-­

VIL MENCIOflAOQ, POR EL PRINCIPIO DE LA AUTOUOMiA DE LA VOLUN-
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~ PUDI ~NDOSE AFIRMAR QUE TODAS LAS NORMAS QUE EN RELACIÓN 

CON EL MISMO SE ESTABLECEN, TIENEN CARÁCTER DE DERECHO VOLUa­

TARIO O DISPOSITIVO, SIENDO SU FUNCIÓN TAN SOLO LA DE SUPLIR_ 

LAS FALTAS DE PREVISIÓN DE LOS PARTICULARES Y POR LO TANTO, -

SUSCEPTIBLES DE DEROGACIÓN O MODIFICAC!Ótl A TRAVÍOS DE LOS PA!:. 

TOS CONTRACTUALES, SI SE ADOPTARE OTRA DISPOSICIÓN, CONTRA-­

RIA A LA ESENCIA Y NATURALEZA DE ESTA RELACIÓN JURfDICA, SU 1 

EFECTO NO SERIA EL DE DETERMINAR SU NULIDAD O INEFICACIA, SI­

NO TAN.SOLO SU TRANSFORMACIÓN EN OTRA FIGURA TIPICA O ATIPICA 

DEL CONTRATO, V,GR,, SI SE ESTIPULA QUE EL ARRENDATARIO NO 11 

DEBfA PAGAR RENTA DE NINGUNA CLASE, YA QUE LA ONEROSIDAD ES UNA 

NOTA ESENCIAL DEL ARRENDAMIENTO, LA RELACIÓN CREADA SERIA CO­

MODATO (st SE TRATARA DE UNA COSA MUEBLE) o DE PRECARIO (st • 

UN MUEBLE,) 

EL ARTICULO 15q3 DE ESTE CóDIGO CIVIL, DEFINE EL ARRENDAMIEN­

TO DE COSAS COMO EL CONTRATO POR EL QUE UNA DE LAS PARTES SE 

OBLIGA A DAR A LA OTRA EL GOCE O USO DE UNA COSA ~OR TIEMPO / 

DETERMINADO V PRECIO CIERTO, DE AOUI QUE SEA UN CONTRATO DI-

LATERAL, PRODUCTOR DE OBLl"GACIONES RECIPROCAS: CONSENSUAL, .. 
PUES SE PERFECCIONA POR EL MERO CONSENTIMIENTO; ONEROSO y coa 
MUTATIVO, 

CAPACIDAD, EL ARRENDADOR HA DE POSEER LA CAPACIDAD NECESARIA 

PARA CONTRATAR, SIN QUE SE REQUIERA QUE SEA DUEílO DE LA COSA_ 

OBJETO DEL ARRENDAMIENTO, SE EXIGE LA CAPACIDAD DE DtSPOSt--
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. CIÓN, CUANDO SE OTORGA UN CONTRATO DE ARRENDAMJEUTO QUE POR '' 

SUS CARACTERISTICAS ES INSCRIBIBLE EN EL REGISTRO DE LA PROPIE 

DAD, POR QUE LO DOTA DE EFECTOS REALES DE OPONIBILIDAD ERGA '' 

ÜMNES, QUE LO CONFIGURA COMO GRAVAMEN, 

EL ARRENDAMIENTO SE HACE OPOl'IJBLE A TERCERO QUE SUCEDE POR TI­

TULO PARTICULAR AL ARRENDADOR (V,GR, EL COMPRADOR DE LA COSA 1 

ARRENDADA), ESTOS CONTRATOS SON AQUELLOS EN QUE SE PACTA UNA 

DURACIÓN SUPERIOR A SEIS AflDS, SE ANTICIPAN RENTAS DE TRES O 

MÁS Afias, o, NO, DÁNDOSE NINGUNA DE ESTAS CONDICIONES, SE CON­

VIENE EXPRESAMENTE EN SU INSCRIPCIÓN (ART, 2-SQ, DE LA LEY,l 

TIEMPO DETERMINADO Y PRECIO CIERTO,- ESTA EXPRESIÓN SE INTER-­

PRETA EN EL SENTIDO DE QUE LO PROHIBIDO ES EL ARRENDAMIENTO A 

PERPETUIDAD, PERO NO EN EL SENTIDO DE QUE SEA IMPRESCINDIBLE 

SEflALAR EN EL CONTRATO EL TIEMPO DE DURACIÓN, EL USO O GOCE 
1 

SE HACE AL ARRENDATARIO POR UN PRECIO NETO, PERO NO AflADE LA 

NECESIDADQE QUE TAL PRECIO HAYA DE SER "EN DINERO O SIGNO QUE' 

LO REPRESENTE", POR TANTO, ES VÁLIDO EL PACTO DE PAGO EN ESP,E. 

CIE. lo OBLIGATORIO ES QUE LA CANTIDAD (DINERO O ESPECIE) SEA' 

FIJA, EN EL CASO DE QUE EL CONTRATO FUERE VERBAL, PRECEPTÚA EL 

ARTICULO 1547, QUE SI FALTARE LA PRUEBA DEL PRECIO CONVENIDO, 

EL ARRENDATARIO DEVOLVERÁ AL ARRENDADOR LA COSA ARRENDADA, ABQ 

NÁNDOLE POR EL TIEMPO QUE LA HAYA DISFRUTADO, EL PRECIO QUE 1 

SE REGULE, EL SUPUESTO DE LA NORMA LO CONSTITUYE UN CONTRATO' 

DE ARRENDAMIENTO CONCERTADO VERBALMENTE, Y EN EL CURSO DE SU 1 
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EJECUC lÓN SE SUSCITAN DUDAS SOBRE EL PRECIO CUE SE CONVINO, 

NO PUDIÉNDOSE PROBAR CUÁL EFECTIVAMENTE FUE, EN EL CASO DE 1 

QUE EL CONTRATO SE PACTÓ POR ESCRITO, PERO (MATERIALMENTE) SE 

OMlTlÓ LA CONSTANCIA DE LA RENTA, SERA DE APLICACIÓN EL MEN~ 

CIONADO AnTICULO 15117, CUANDO NO SE PUEDA PROBAR LA CUANTIA, 

fORMA DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, EL ARRENDAMIENTO ES VÁ­

LIDO POR PRINCIPIO, CUALQUIERA QUE SEA LA FORMA DE CELEBRA~ 

CIÓN (ORAL, ESCRITA, DOCUMENTO PRIVADO, DOCUMENTO PÚBLICO), 1 

CONSECUENTEMENTE, DOMINA EL PRINCIPIO DE LA LIBERTAD DE LA'' 

FORMA, 

OBLIGACIONES DEL P.RRENDADOR, CONTENIDAS EN EL ARTICULO 15114_ 
DEL CóDJGO CJVJL, Y SON: 

l, ENTREGA DE LA COSA, Es UMA DE LAS OBLIGACIONES FUNDAMENTA­

LES DEL ARRENDADOR, 

2. REPARACIONES NECESARIAS, EL ARRENDADOR ESTÁ OBLIGADO A HA­

CER DURANTE EL ARRENDAMIENTO LAS REPARACIONES NECESARIAS, 

A FIN DE CONSERVARLA PARA EL USO A QUE SE DESTINA, SOBRE ' 

EL ARREMDATARIO RECAE LA CARGA DE NOTJF ICAR AL ARRENDADOR 

LA NECESIDAD DE LAS REPARACIONES, EN EL BREVE PLAZO POSI­

BLE, SIENDO RESPONSABLE DE LOS DAílOS Y PERJUICIOS QUE SE ' 

LE CAUSEll A ESTE ÚLTIMO, POR SU NEGLIGENCIA (ARTICULO 1559) 

SI EL ARRENDADOR DEBIDAMENTE NOTIFICADO NO LAS REALIZA, '' 

LEGITIMA AL ARRENDATARIO PARA ORDENAR SU EJECUCIÓN Y RECLA 



MAR POSTERIORMENTE A AQU~L, 

3, MANTENER AL ARRENDATARIO EN EL GOCE PACIFICO, 

4, SANEAMIENTO DE LA COSA ARRENDADA, 

5, OBLIGACIÓN DE NO VARIAR LA COSA ARRENDADA, 
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OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO, EL ARRENDATARIO HA DE CUMPLIR ' 

LAS OBLIGACIONES SIGUIENTES (ARTICULO 1555): 

l. PAGAR EL PRECIO EN LOS T~RMINOS CONVENIDOS, PoDRA SUSPENDER 

EL PAGO, SI HAY UNA IMPOSIBILIDAD DE UTILIZACIÓN DE LA CO-­

SA, POR CAUSAS INDEPENDIENTES DEL ARRENDADOR (V.GR,, REQUI­

SA MILITAR, ETC,) O EN OTROS CASOS EN QUE DICHA IMPOSIBILI­

DAD NO OBEDEZCA A HECHO PROPIO Y CULPABLE DE ~L. 

2, USAR DE LA COSA ARRENDADA, EL ARRENDATARIO DEBE DESTINARLA 

AL USO PACTADO, EN SU DEFECTO, AL QUE SE INFIERA DE LA NATU 

RALEZA DE LA COSA ARRENDADA, HA DE USARLA CON LA DILIGENCIA 

DE UN BUEN PADRE DE FAMILIA. 

3, No VARIAR LA FORMA DE LA COSA ARRENDADA, 

TERMINACIÓN DEL ARRENDAMIENTO, 

1, VENCIMIENTO DEL PLAZO, LA TÁCITA RECONDUCCIÓN, CUANDO EL '' 

ARRENDAMIENTO SE HA HECHO POR TIEMPO DETERMINADO, CONCLUYE 

EL DIA PREFIJADO, Slll NECESIDAD DE REQUERIMIENTO (ARTlcu--
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LO 1565), MAs EL SIGUIENTE ART!cULO REGULA LA LLAMADA "TACI­

TA RECONDUCCIÓN", DISPONIENDO CUE, SI EL AL T~ll-4'\R EL CONTRA 

TO PERMANECE EL ARRENDAMIENTO DISFRUTANDO 15 DfAS DE COSA 11 

ARRENDADA, CON AQUIESCENCIA DEL ARRENOADOR,SE ENTIENDE QUE 1 

HAY TÁCITA RECONDUCCIÓN POR EL TIEMPO QUE ESTABLECEN LOS AR­

TICULOS 1577 Y 1581, LA TÁCITA RECONDUCCIÓN SUPONE UN NUEVO 

CONTRATO, CON JDtNTICO CONTENIDO QUE EL ANTERIOR, EXCEPTO '' 

EN LO QUE SE REFIERE A SU DURACIÓN Y A LAS OBLIGACIONES CON­

TRAIDAS POR UN TERCERO (FIANZA. POR EJEMPLO), SE EXTINGUEN 

~STAS, A MENOS QUE VUELVA A PRESTAR SU CONSENTIMIENTO, 

2, VENTA DE 'LA COSA ARRENDADA, EL ARTICULO 1571. OTORGA AL COM­

PRADOR LA FACULTAD DE DAR POR TERMINADO EL ARRIENDO VIGENTE 

AL VERIFICARSE LA VENTA, 

3, PéRDIDA DE LA COSA ARRENDADA, 

4, MUERTE DEL ARRENDADDROARRENDATARIO, Es DISCUTIBLE SI EN LOS 

ARRENDAMIENTOS DE COSAS, SUJETOS AL CóDIGO CIVIL, LA MUERTE 

DE CUALQUIERA DE LOS CONTRATANTES EXTitJGUE EL CONTRATO, 

5, RESOLUCIÓN (RESCISIÓN) DEL CONTRATO, EL INCUMPLIMIENTO DE 1
' 

LAS OBLIC.ACIONES FUNDAMENTALES A CARGO DEL ARRENDADOR Y 1 • 

ARRENDATARIO, DETERMINAN LA SANCIÓN DEL ARTICULO 1556, Po-­
DRÁN PEDIR, RESPECTIVAMENTE, LA RESCISIÓN DEL CONTRATO Y LA 

INDEMNIZACIÓN DE DAADS y PERJUICIOS, o SÓLO ESTO ÚLTIMO ne~ 

JANDO SUBSISTENTE EL CONTRATO, (ARTICULO 1568), 
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SUBARRIENDO·, EL CÓDIGO CtVIL AUTORIZA AL ARREllDATARIO A SUB-­

ARRENDAR EN TODO O EN PARTE, LA COSA ARRENDADA, SALVO CUANDO 

EN EL CONTRATO DE ARRIENDO, SE PROHIBA EXPRESAMENTE1 LA EXTI~ 

CIÓN DEL ARRIENDO PROVOCA LA DEL SUBARRIENDO, ESTE SE EXTJN-­

GUE, ADEMÁS, POR LAS CAUSAS DE TODO ARRENDAMIEtlTO, 

~NTECEDENTES DE NUESTRA LEGISLACIÓN CtVIL (ARRENDAMIENTO), '' 

DEFINICIÓN DEL CONTRATO DE ARRENDJ\MIENTO EN LOS CÓDIGOS DE'' 

1870 Y DE 1884, 

ANTECEDENTES, AL INDEPENDIZARSE NUESTRA NACIÓN DE LOS V(NCU-­

LOS POLITICOS, A QUE HABIA ESTADO SUJETA CON ESPAílA POR VA-­

RIOS SIGLOS, HEREDÓ LA ORGANIZACIÓN JURIDICA QUE HABIA REGIDO 

DURANTE EL VIRREINATO, CASI (NTEGRAMENTE EN MATERIA DE DERE-­

CHO PRIVADO, PRONTO NUESTRA REPÚBLICA COMENZÓ A DARSE LEYES, 

QUE ADICIONARON O MODIFICARON EL DERECHO EXISTENTE, PRlNClPA~ 

MENTE A PARTIR DE LA REFORMA, PoR LO QUE TOCA AL DERECHO CI­

VIL, ESTUVO REPRESENTADO POR LAS PARTIDAS, QUE FUERON LA M~D~ 

LA DEL DERECHO PRIVADO DE M8<1co INDEPENDIENTE, HASTA QUE LOS 

PRIMEROS CÓDIGOS VINIERON A SUSTITUIR A LAS ANTIGUAS LEVES, 

AL TIEMPO QUE EL GOBIERNO DE JuAREZ, MODIFICABA LA ESTRUCTURA 

JURID !CA DEL PA l S, EN 1859, POR MEDIO DE LAS LEYES DE REFOR-­

MA, SE ENCARGABA AL DocTOR Jusro SIERRA, UN PROYECTO DE C601-

GO CtVIL, OUE FUE PUBLICADO EN 1861, HABl~flDOSE GUIADO SU '' 
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AUTOR POR EL PROYECTO DEL CóDJGO PARA EsPAAA. DE GARCIA GoYENA, 

QUE A su VEZ TUVO COMO MODELO LA LEGISLACIÓN FRANCESA, ESTE 

PROYECTO TIENE IMPORTANCIA POR LA INFLUENCIA QUE EJERCIÓ EN LA 

REDACCIÓN DEL CóDIGO CIVIL DE 1870, PRIMERO QUE RIGIÓ EN EL '' 

DISTRITO FEDERAL, PoR TANTO, ES CLARA LA INFLUENCIA DEL DERE­

CHO FRANCtS, 

DESPUts DEL IMPERIO DE MAXIMILJANo, y RESTAURADA LA REPÚBLICA. 

SE CREÓ UNA COMISIÓN. CONSTITUIDA POR DoN MARIANO YA~Ez, Jost 

MA. LAFRAGUA, lsIDRO r.oNTIEL y RAFAEL DoNDt, PARA LA REVISIÓN 

DE LOS TRABAJOS HECHOS: QUEDANDO EL PROYECTO DEFINITIVO, QUE_ 

FUE APROBADO POR EL CONGRESO EL 8 DE DICIEMBRE DE 1870, CON '' 

VIGENCIA A PARTIR DEL DIA 12. DE MARZO DE 1871. ESTE CÓDIGO ' 

TUVO ANTECEDENTES HISTÓRICOS EN EL DERECHO ROMANO, EN EL DER~ 

CHO PATRIO, EN LOS CóDJGOS DE FRANCIA y DE OTROS PAISES. Sus_ 

FUENTES MÁS IMPORTANTES FUERON LA LEGISLACIÓN FRANCESA, PoR-­

TUGUESA Y EL PROYECTO DE GARCIA fiOYENA, 

EL CóDJGO CIVIL DE 1870, PARA EL DISTRITO FEDERAL Y TERRITO-­

RIOS FEDERALES. TUVO INFLUENCIA EN TODA LA REPÚBLICA, PUES '' 

FUE ADOPTADO O TOMADO COMO MODELO PARA SU LEGISLACIÓN CIVIL, 

EsTE CóDIGO DE 1870, FUE SUSTITUIDO POR EL DE 1834, QUE NO ,, 

HIZO MÁS QUE MODIFICAR EL ANTERIOR, EN CUESTIONES DE DETALLE, 

AL CóDJGO DE 1870, CORRESPONDE EL MtRJTO DE HABER SIDO EL PRJ 

MERO QUE SEPARÓ EL CONTRATO DE ARRENDAMI EUTO DE COSAS, DEL 11 

LLAAAOO ARRENDAMIENTO DE SERVICIO, COMPRENDIEf~DO QUE El TRA--
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BAJO HUMANO DEDE SER REGULADO DE MODO DIFERENTE A COMO SE RE­

GLAMENTAN LAS MERCANCIAS, ESTE CONTRATO SE COLOCÓ DESPU~S DEL 

CONTRATO DE MANDATO, POR LOS MUCHOS PUNTOS DE SEMEJANZA, QUE_ 

AL PARECER, TIENE CON ~L. 

NUESTROS CóDJGOS DE 1870 Y 188q, EN SUS ARTlcULOS 3068 Y 2936, 

RESPECTIVAMENTE, OEFINfAN EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO EN LOS 

SIGUIENTES T~RMINOS: "Se llama 1t1t1tc11da1n.C:c11.to et. co11.t11.ato po1r._ 

el cual uua pCJt4oua cede a o.t11a el 1.1.40 o c.C. goce de una co4a 

polt .t.ic.mpo dctc1t111.C:11ado y 1ncdia11tc u.11 p.\ccio c.C:e1tto. Se l.la1na 

1VtJte11dadoJt el que da la c.o.sa cu a1t1te11damlcn.to y a1t1te1tdata1t.io_ 

el que~ .\cc.ibe". 

DE ESTA DEFINICIÓN SE DESPRENDE COMO ELEMENTO TIPICO LA TEM-­

PORALIDAO. CABE PUNTUALIZAR QUE NO ES LO MISMO DECIR QUE ES­

TE CONTRATO DEBE SER TEMPORAL A EXPRESAR QUE DEBE TENER UNA 1 

DURACIÓN FIJA, PUESTO QUE EL CONTRATO SIENDO TEMPORAL, PUEDE_ 

CELEBRARSE POR TIEMPO INDEFINIDO, COMO LO PREVEE LOS ARTfCU-­

LOS 3077, 3168 DEL CóDIGO DE 1870, COMO EL 29ll5 Y 3032 DEL '' 

CóDJGO DE 188!¡, "El aJtltC11dam.ic11t"C1 puede l1aceJt4C. poJt ee t,{ernpo 

que conve11na a lo4 co11t1tata11teJ.,." "Todo4l.o6 a.11.Jte11da111-c'.e11.to4 

que. 110 Je l1at1a11 c.eC.eb1tado polf t".ie111pc detelfminado •• ," 

A EFECTO DE NO DETEtlERNOS Ell EL ANÁLISIS DE TODOS Y CADA UtlO 

DE LOS ARTICULOS QUE TRATAN DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO EN 

EL CóDIGO CIVIL DE 188q, NOS COflCRETAREMOS, EN slrffESIS A SE-
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flALAR QUE LOS NUMERALES 2936 A 2949, TRATAN DE LAS DISPOSICI!). 

NES GENERALES DEL ARRENDAMIENTO, EN LOS ARTICULOS 2950 A '' 

3001·, INDICA LOS DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR Y DEL 

ARRENDATARIO, As! MISMO, DEL ARTICULO 3002 A 3031, ESTATUYE ' 

EL MODO DE TERMINAR EL ARRENDAMIENTO, Y EN LOS ARTICULO$ '' 

3032 A 3033, SE REFIERE A LAS DISPOSICIONES ESPECIALES RESPEC. 

TO DE LOS ARRENDAMIENTOS POR TIEMPO INDETERMINADO, 

EN LOS ARTICULOS 3034 y 3035, TRATA DE ALQUILER O ARRENDAMIEN 

TO DE COSAS MUEBLES Y SEMOVIENTES, 

REGLAMENTACIÓN DEL CóDIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL. EN 

MATERIA COMÚN V PARA TODA LA REPÚBLICA EN MATERIA FEDERAL, " 

(lg, DE OCTUBRE DE 1932), 

COMO TODOS SABEMOS, NUESTRO CÓDIGO CIVIL EN SU LIBRO CUARTO, 

SEGUNDA PARTE, TITULO SEXTO, NOS HABLA DEL ARRENDAMIENTO, EN­

CONTRÁNDOSE ~STE DIVIDIDO DE LA SIGUIENTE MANERA: CAPITULO !. 
DISPOSICIONES GENERALES, COMPRENDE DEL ARTICULO 2398 AL 2411, 
CAPITULO 11, IJE LOS DERECHOS V OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR, '' 

COMPRENDE DEL ARTICULO 2412 AL 2424, CAPITULO !!!, ÜE LOS '' 

DERECHOS V OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO, COMPRENDE DEL AR-­

T!cULO 2425 AL 2447. CAPITULO IV. DEL ARRENDAMI EtlTO DE F JN-­

CAS URBANAS DESTINADAS A LA HABITACIÓN, COMPRENDE DEL ARTlcU­

LO 2448 AL 2452, CAPITULO V.- DEL A!iRENDAMIEtlTO DE FINCAS " 
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RÜSTICAS. COMPRENDE DEL ARTICULO 2453 AL 2458. CAPITULO VI. 
DEL ARRENDAMIENTO DE BIENES MUEBLES, CoHPRENDE DEL ARTICULO 

2459 AL 2477, CAPITULO VJI, DISPOSICIONES ESPECIALES RESPE~ 

TO DE LOS ARRENDAMIENTOS POR TIEMPO INDETERMINADO, COMPRENDE 

DEL ARTICULO 2478 AL 2479, CAPITULO VIII. DEL SuBA~RIENDo. -

COMPRENDE DEL ARTlcuLo 2480 AL 2482, CAPITULO IX. DEL MoDo -

DE TERMINAR EL ARRENDAMIENTO, COMPRENDE DEL 2483 AL 2496, 



CAPITULO SEGUNDO. EL CONTRATO DE ARREtlDAMIENTO EN EL 

CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL. 

- DEFINICION. 
- TERMINOLOGIA. 
- FUNCION ECONOMICA na CONTRATO, 
- CARACTERES na ARRENDAMIENTO. 
- ESPEC 1 ES DE ARRENDAMIENTO, 
- ELEMENTOS DE EXISTEtlCIA Y DE VALIDEZ DEL ARRENDAMIENTO, 
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DEFllUCIÓN, 

CONFORME AL ARTICULO 2398 DEL CóDIGD CIVJL, "!lay a1t1tc.11da111ic1t.to 

cuando ta.to dol. pa11..tc~ co11t1tata11tc.!o Joc obt.igan 11.cc.(p.\(lca1nc11te,_ 

una, a co11ccde1t et u&o o goce tempo1tal de u11n c.01.a, y la ot11.a, 

a paga11. pOJt c4c uAo o goce. un pJtcc.io c.icll.tc. 

El a1t11.c1tdamic1tto 110 puede cxccde.11. dc d.ic:. alloJ. pa11.a la6 6.inca.i. 

dc1.t.inc1da..4 a habitac.i611, de qu.i11cc pa1ta la.!i 6i11c.a1. dc1..ti11ada1. 

at co1nc11.c.io y de. ve.in.te palla ta4 ~.inc.a1. dc6.t.i1tnda4 al cjc1tci-­

c..C:o de una. .i11du1.t11..ia". 

COMO SE VE, NUESTRO ORDENAMIENTO POSITIVO CONSAGRA EL REQUISI­

TO DE LA TEMPORALIDAD DEL ARRENDAMIENTO, PUNTUALIZANDO QUE EL_ 

ARRENDADOR SE OBLIGA A CONCEDER EL USO O GOCE TEMPORAL DE UNA_ 

COSA Y SE FIJA UN TtRMINO PRUDENTE, EL QUE VARIA SEGON EL DES­

TINO DE LA FINCA, TENl~NDOSE EN CUENTA DE ESTE MODO, LOS INCOa 

VENIENTES RESULTANTES DE UN ARRENDAMI EUTO PROLONGADO, 

CABE CONSIGNAR CAE NUESTRO LEGISLADOR SÓLO SEílALA UN LIMITE A ' 

LOS ARRENDAMIENTOS DE INMUEBLES V OMITE HACERLO RESPECTO DE '' 

LOS BIENES MUEBLES, POR LO QUE EN ESTE SUPUESTO LAS PARTES TI~ 

NEN AMPLIA LIBERTAD PARA PACTAR EL PLAZO DE DURACIÓN DEL CON-­

TRATO, A CONDJCION DE QUE HAYA UN T~RMINO, SUPUESTO QUE EN LA_ 

DEFINICIÓN LEGAL SE PUNTUALIZA QUE EL USO O GOCE DEBE ENAJENAa 

SE DE MANERA TEMPORAL,; ES DECIR, NO SE ESTABLECE VITALICIO, 11 

StN EMBARGO, EN N'iBOS CASOS (MUEBLES O INMUEBLES) •. HO ES IM-­

PRESCIUDIBLE SEflALAR EL TIEMPO DE SU DURACJÓf~, PUESTO QUE ESTE 
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PUEDE SER INDETERMINADO, 

TERMINOLOGIA, 

COMO REFERENCJA, CABE SEílALAR, QUE EL CóDJGO CIVIL DE 188Q,LO 

CALIFICABA COMO ARRENDAMIENTO CUANDO RECA IA SOBRE BIENES JllMUE 

BLES (ARTICULO 303Q DEL CÓDIGO CIVIL) V LO TILDABA DE ALQUILER 

CUANDO TENIA FOfl OBJETO BIENES MUEBLES (ARTICULO 3035 DEL CÓDI­

GO ANTES INVOCADO) (2), TERMJNOLOGIA QUE ADOPTA NUESTRO CóDIGO 

DE COMERCIO, EN EL ARTICULO 75, FRACCIÓN !, QUE DISPONE LO SI-

GUlENTE: "la Le.y 11.e.puta. a.e.to.& de. come..'l.c.io: I, Todctl tat. adqu.l­

t..i.c.ione.t., e.11a.je.11ac.ionc.t. t' atqu.ite.11.c.t. \•e.11.i.&icadol con p!Lopél.ito 

de. e.t.pc.cutac.l6n comc.11.c.i.at, de. nta.ntcn-im.ie.nto, a11ttcuCol. muc--­

bl.e.t. o me.."tca11c.t.n.&, l.Cct en 11.ltttdo 11a.tu11.11t, lC.tt dcl,.'U~.1 de. .t11.ab~ 

jado.& o la.b11.a:dol". (3) 

PoR SU PARTE EL CÓDIGO CIVIL ACTUAL, REGLAMENTA EL CONTRATO DE 

ARREllDAMIENTO, COMO SIGUE: DEL ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBA­

NAS, (CAPITULO !Vl; DEL ARRENDAMIENTO DE FINCAS RÜSTICAS, (CA 

PITULO Vl: DEL ARRENDAMIENTO DE BIENES MUEBLES, (CAPITULO Vil 
RAZÓN PORLA CUAL ESTIMAMOS QUE LAS DENOMINACIONES QUE UTILIZA­

BA NUESTRO ORDENAMIENTO ANTERIOR, SÓLO TtEr~EN UN VALOR HISTÓ-­

RlCO, 

(2) Código Civil Vigente del o"istrito y Territorio:; Federales, edición 1 1 

1931, Cditoriall\crrero llcrrnanos, sucs, pSg, 536, 
<3) códiqo de Comercio y Leyes Co111plm1cntarias, Colccciór. Porrúa1 Cuadra 

gésilna primera cdici6n 1983 1 &ditorial Porrúa, S.A. PS9s. 25 y 26. 



28 

fUNCIÓll ECONÓMICA DEL CONTRATO, 

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO T!EllE UNA EXTRAORDltlARIA IMPORTAI! 

CIA ECONÓMICA, YA QUE SIRVE 08.,1.EDIO PARA LAS PERSONAS QUE NO 1 

SON PROPIETARIAS DE LOS BIENES QUE LES SON HECESARIOS PARA LA 

SATISFACCIÓN DE SUS NECESIDADES PUEDAN GOZAR V USAR DE LOS 11 

BIENES AJENOS, 

CARACTERES DEL ARRENDAMIENTO, 

"EJ u11 c.011.t11.ato p11..i11c.ipal lpo.'tquc t.ic.nc. c.x:L6tcnc.ia .i11de.pc11d.ic.11 

.te.); b.ltatc.l\at (po1tque. cngc.nd!La dcJtccltoJ y obt.igac.ionc..& 1tc.c.Z-­

p1toc.06, CJ dcc..i1t, c.011cc.4.t'61t de.t u:io o goce de una c.o6a !/ et 1 1 

pago de. un p11.c.c.lol, oncltoJo (po1tquc. .impone p11.ovc.c.l10J y g1tavtf­

ntc.1tc.6 pall.a amba.i. pa1Lte..&); gc.11c.ll.aln111c..tc. &011.111at (poli.que. 11.c.qu.ic.­

JU! .. en al!lUllCtJ c.a.&06 pa11.a Ju val.idc.z c.011.!itall. polt C.4C.1t.i.tcl; c.on­

mutatlvo lyct que to¿ p1tovc.c.l106 y ¡:¡.'tav41nc.11e..i. Jon ::..ic.11.toi. IJ dc.-­

.tc.Jtm.ittado¿ at c.c.tc.b11.a1t.!.C. et c.011t1u1to); de. t1tacto liuce.ti.i.vo lnc.­

ce.ti.l.ta poll tiu 11n.tu1tatc.za m.itima, una du1tac.i.6tt de.tc.11.m,(1tada., palta 

que pueda tene11. v.i.genc.ial; y po1t ,al.timo, lle. tila.ta de un contll!!_ 

to uorn.iuadet lya. qite. lo c.11c.011t11.amo6 e.lipecialrnc.nte. Jtc.gul.ado poJt 

nuelit1ta te.y Civitl". (4) 

ESPECIES DE ARRENDAMIENTO 

"ARREtlDAMIENTO CIVIL, MERCANTIL Y ADMINISTRATIVO, DESDE OTRO ' 

14) f\punlcs tom;uloi; ducante el CUrf>o de Ocrocho Civil IV, teniendo COOIO 1 

texto principal, la obra de ~a[acl Rojina Villcqa~, tituladai 
Compc-ndlo de norccho civil, Tomo IV. 0>ntr.-atos1 Cd. PorrGn, S.A. 
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PUNTO DE VISTA, EL ARRENDAMIENTO SE CLASIFICA COMO CIVIL, MER 

CANTIL O ADMINISTRATIVO, EL CARÁCTER CIVIL SE DETERMINA POR 1 

EXCLUSIÓN: CUANDO NO ES MERCANTIL O ADMINISTRATIVO, SERÁ CI­

VIL, Es MERCANTIL EXCLUSIVAMENTE CUANDO RECAE SOBRE BIENES 1 

MUEBLES, EXISTIENDO·, SEGÚN EL ART1 75 DEL (óDIGO DE CoMERCJO, 

EL PROPÓSITO DE ESPECULACIÓN COMERCIAL: "Lct lc~1 'lcputa acto~_ 

de. co1nc11.c.io: 1. Toda4 Ca4 adqu.i4.ic..C:ll1tC.6, cnajc.11ac.iC1HC.!. 1J at-­

qu.ilc1tc.4 vcJt.i6.icado4 con p11op64Lto de c.4pccu.Cac.i6n comc11.c..C:al., 

de ma11tc11.(111.ic.11.to, a11.ttcutv.!., mucbtc.4 o 1nc11.cadc.1t.ta4, 4ca en '' 

c.&tado nattvr.at, Je.a dc..&pu~.!. de t1tabajado4 o lab.'ladll4". No PUE 

DE HABER EN NUESTRA LEGISLACIÓN VIGENTE, ARRENDAMIENTO MERCAN 

TIL DE BIENES INMUEBLES, A PESAR DEL PROPÓSITO DE ESPECULA~ 

CIÓN COMERCIAL, EL ARRENDAMIENTO DE BIENES INMUEBLES ES CIVIL, 

Y ESTO PORQUE EL ARTICULO 75, CITADO EXPRESAMENTE SE PREFIERE 

A LOS ALQUILERES DE COSAS MUEBLES REALIZADOS CON PROPÓSITO DE 

ESPECULACIÓN COMERCIA[, PoR EJEMPLO, LOS ALQUILERES DE MOBI­

LIARIO A UNA NEGOCIACIÓN MERCANTIL, MOSTRADORES,VITRINAS1 '' 

ETC,, EL ALQUILER DE MERCANCIAS COMO MUESTRAS EN UN COMER--­

CIO", (5) 

EN CONCLUSIÓN EL ARRENDAMIENTO MERCANTIL SE REFIERE UNICAMEN­

TE A COSAS MlEBLES, SIEMPRE QUE SE REALICEN CON EL PROPÓSITO 1 

DE ESPECULACIÓN COMERCIAL, 

(5) Ro.TINA Villnqaa Raraal, Compendio d~ Derecho Civil, Tom~ IV. 1Jn, adi­
ción. 1981. Editorial Porrúa, S.A. pli.9s. 215. 
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"Se c.4.t:-ima que el a1111.e11c(a,11u·cnto el ad111i11ilt'latú•C', en atc11--­

c.i.6n a la 1111.tu.'lalc:a de f.c>l bicncl cttrt11d1• estos 1-•c'ttc11ccc11 a ' 

ta 4cdc11ac.i611, a tos Eltrtdc>l o a Col Mu11icipiC'l, Cl dccl'l, '' 

cun11do 6c t11atc de bíc11cs p'l"piol dcC (ltndr''. CGl 

Es AS! COMO EL ARTICULO 2411 DEL CóDIGO CIVIL ORDENA: ....... 
"Lol n11.11.c11da111.ic11tc>J de b.icncl 11ac.io11nCca, municipaecl " C6ta-

btcc.ún.ic11to4 púbt..ic."6 cltaJtt'fn lujctol a Cal d.i•pcsic.1011cl del 

dcJte.clio ad111l11..:"6t1tativo, !/ c.11 Co que n" Cltuvicltcn, a Cctl dil­

po6ic..io11c6 de c4tc .t.ttulo". 

ARRENDAMIENTOS CIVILES ESPECIALES, "Et. C6di!1<' di.!ot.in.quc dos 

tipo6 ~u11d11111c11talc5 de <t1tlf.c11damic11tC'l: CC de inmucbCel I} e.t 

de mucbCel. A .'iu \•e= cu tol .(111n11cbtcl, d.i.Jti11~ul! po-'l 1ta:611 de. 

6U dc6.tinC1, lttJ. caJ.aJ. hab.l.tctc.i6n, CC'Jo dclti11ctdC".!. ctC con1e11.c.io, 

a la i.ndu1>.t:1t.ia y a ta ag11.ic11l.tu11a. Ptt'ta cJ..fC'Jo 1íi.'timrJ. cont-lc 

11c u11 capttuto dc11omi11ado: "VcC a.'tJt.cttda111ic11.tC" de ~incaJ. 11ú1>-­

.t:.ica6". (7) 

ELEMENTOS DE fx ISTENC IA V VALIDEZ DEL ARRENDA!H ENTO, 

ELEMEllTOS DE Ex 1 STENC IA, 

J, CONSEf~TIMIENTO, "Po.'t Cr que a C.!itc cl'cml'•ztr Joe 11e~-C:c11.e, '' 

podetnnJ. dcc.i11 que Joc 4,(quc11 aqii! Cal 'tct.faJ. !1Cuc.~aCcJ. de!. ' 

16) ROJIN~ Villcqas Rafael. ob. cit. p. 216 
17) ROJINA Villcgas Rafncl, Derecho Oivil M€"xicano. Tomo sexto, Volu1ncn I, 

3ra. l.ld, 1977, Editorial Porrlla, S,A. pág. 552-SSJ, 
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to.& c.011t11.ato6. En el ca6o pa1tt.lc.ula1t del. a11.1t.e11dam.i.e.11to 6e 

da c.ua11do u11a paJLtc. 6c. ob.C..lga a concc.dc.Jt el. ubo o goce. de 

una c.o6a fJ la o.tita paJttc. C.4.t.f c.011&01tmc. con d.lc./ia c.011c.e6.i.611, 

ac.c.pta11do pa9a11.. pDIL c¿e u40 o goce., u11 pltc.c.i.o c...C.e.Jt.to fJ d!_ 

tc.Jtm.lu~ (8) 

11. EL OBJETO, EN EL ARRENDAMIENTO, PODEMOS ~ECIR "UE EL OBJJ< 

TO EST1'. COHSTtrutoo TANTO POR LA COSA CUYO uso o GOCE SE .' 

CONCEDA, COMO POR EL PRECIO CIERTO Y UETERMlNADOJ POR SU 

PARTE EL JURISTA RAFAEL ROJlNA VlLLEGAS SC~ALA QUE: "Eu 
11 

cuan.to at objeto, e.11 p1t.i.11C..lJJ.i.o, c.>;ceptuando ta¿ c.04116 c.on­

J.um.lblc.6 poli. ¿u pJt..l111c.Jt u¿o, la¿ p1tolUb.i.da6 po1t ta te.y y 11 

lo6 dc.1t.ec.l10.& e.4tt1..i.c.tamc.11 te. pC..'t.\ onal.c.b, todo¿ to¿ b.i.c.111!.6 o 

muebl.e.6 o .útmuebCc.4, colJ.po1ta.C.c.1. o .i.nc<Otpo11.af.c.4, pueden bc.IL 

objeto de e¿tc. c.011t11.ato. L6g.lc.aml!1ttc. 41! .i.m11u11c. como .C..i.111.i.­

.tac.€.611, qttc. to4 b.i.l!ttC.4 co1tpo>tale.4 o .i1tc0Jtpo1tatc.4 mate..i..i.a ' 

dc.t. a.1t1te.ndamic.11to 4c.an 4u4ce.pt..lbl.e.4 de. 1t.e.11d-i,1r. una vc.uta:ja 

e.con6mlca o una ut:.i.C..iclad al a1t1te.11dat:a1tio", (9) Es ASl COMO 

NUESTRA l.E.v SUSTANTIVA l::'.N SU ARTICULO 2't00 Sc.NAL.A: "Son '' 

6u.!.ce.pt.lbt.e.1. de a1t1tc.ndam.ic.11.to .todo.!. l.oh b.ic.nch que pueden 

U441t.4C h.i11 con4um.il!.4c., excepto aque.lioJ. que. ta le.!} p11.oi1.i.-­

be. a11.11.c.11da1t !J loh dc.11.c.cl1uh C.h.t1t.i.c.tamc.11tc. pe.1tho11at.e.4". 

(8) TREVI RO Garc1a RI CilrdO. Contratos Civl les y sus General ldades. Tomo 1. 
4ta. Edlcl6n. 1962. pág. 223 

(9) ROJINA Vil legas Raíael. Ob. cit. p. 216, 
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"(n cuanto a c.6.to4 e.tc.rnento6, e4 ''H~11c.6te.11. 6c.1lala1t, que. la 6al-

.ta de. con4c.nt.lm.i.e.nto o de. objeto que pueda '.t.c.Jt matc.1t.la del " 
acto julLl.d.lco, 110 pltoduc.ilLA c.6c.cto le.gal algwto !J 4C.ltli .lnc.K..C:6-

tcn.tc.. No c.6 4u4cc.p.t.C:blc. de. valc.11. poll con 6.i1t111aci.011, 11.l polt 1 1 

pltc.4c.\.lpc.l0n; 4U .l11e.x.l6te.11cla puede. .i11voc.alt.6c. polt todo .C::11.tc.11.c-

••do". ClOl AL RESPECTO EL ART 0ICULO 2224 DEL CóDIGO CIVIL SE-

~LA: "Su4 d.C:6c.Jtc.nc..iat. cntltc. nut.idad e .lne.x.l4tettcla 4on mc.11..a.-­

mc.11.tc. tc.t,,t.lca4 po11.quc e.t .t11.a.tamle.11.to que. et C6cUgo C.lv.lt da a 

lata .lnc:ii:..C:4.te.uc.C:a4 C.4 et de la6 11uUdade..t.". (11) 

ELEMENTOS DE VALIDEZ, PARA ENTRAR AL ESTUDIO SOBRE LOS ELEMEN­

TOS DE VALID~Z DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, V CON EL OBJETO_ 

IE SER BREVE·, YA QUE NO ES INTENCIÓN DE LA SUSTENTANTE, PROFUfi 

DIZAR O BIEN AGOTAR EL PRESENTE TEMA, VA QLE POR SU EXTENSIÓN 

E. IMPORTANCIA SERIA MOTIVO tE UN ESTUDIO MhS AMPLIO,. ES POR 11 

ELLO QUE POR SEGUNDA OCASlbN, HAR~ USO IE LAS NOTAS O APUNTES 

TOMADOS DURANTE EL CURSO DE IJERECHO CIVIL IV; TENIENDO CQolO " 

TEXTO PRINCIPAL LA OBRA DEL MAESTRO RAFAEL iloJINA VI LLEGAS, " 

TITULADA "f.OMPENDIO DE DERECHO CIVIL11 1 T0'10 IV1 QUEDANDO DE LA 

SIGUIENTE MANERA: "Son l.06 m.C:6mo6 de .todo acto .jul'Ltd.C:co•au6c.1t 

eia de u.C:c.C:o4 det con4cn.t.C:m.C:en.to, capaeidad, óo1tma y Uc.Uud ' 

c.11 cl. oúje.to, [mo.t.C:uo, ó.c'..11 o cond.C:c.i.611)" (12) SOLAMENTE NOS '' 

REFERIREMOS POR ELLO, A LA CAPACIDAD V LICITUD EN EL OBJETO, ' 

(10) ROJINA vi llegas, Rafael. Ob. cit. págs. 560 v 561. 

(11) OBREGON Hercdl<i, Jorge. Dicclon.irlo de Derecho Posl tivo Mexicano, Ed,L 
torlal Obreg6n Hcrcdln, S.A. Edición 1 ra. pág. 215, 

(12) NOTA: Se setlalan entre paréntesis cll motivo, fin o condlclén, en vlr 
tud de que el Código Clvl 1 del E-:.tado de Guanajuato, no acepta l"i 
teoria 00 la caus.:i de los cootrato-:., Exposición 00 Motivos, 111

' 

pSgs. 29 v JO. Edición Oficia! del Gobierno del Estacb, Publicada 
como vnexo en el Periódico Oficia! N• 39 del lt. de mayo de 1967. 
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POR CONSIDERAR QUE SON LOS QUE REPRESEtlTAN MAYOR lllTER~S RES-­

PECTO AL TEMA QUE NOS OCUPA: LOS OEMAS SIGUEN LAS REGLAS Gt:.NE­

RALES DE LOS ACTOS JUR\DICQS, TAL Y CXMO HA QlEMID A5ENTAIJ), 

l. CAPACIDAD, Es NECESARIA LA CAPACIDAD IE EJERCICIO, Y QUIE­

NES LA TIENEN SON: 

A) PROPIETARIOS, 

el Los QlE POR UN CONTRATO TIENEN El uso o GOCE DE UN BIEN. 

FACULTADOS POR LA NATURALEZA DEL CONTRATO PARA TRANSMI­

TIR ESE USO O GOCE, (EJEMPLO: MANDATARIO) 

c) Los QUE POR VIRTUD !E UN DEREOIO REAL PUEDEN CONCE!ER EL 

USO O GOCE DE LOS BIENES AJENOS, (EJEM, USUFRUCTUARIO). 

o) Los EXPRESAMENTE AUTORIZADOS POR LA LEV PARA CELEBRAR ':. 

ARRENON1JENTOS EN CALIDAD DE Ail'\lNISTRADORES tE BIENES ' 

AJENOS, CON SUS RESPECTIVAS LIMITACIONES, (EJEMPLO: LOS_ 

ClE EJERCEN LA PATRIA POTESTAD, TUTOR::S, StNDJCOS, N..J.W:E,p:;, ETC,) 

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, es UN CONTRATO TRASLATIVO DE 

IJSO., POR TANTO, ES NATURIL QUE LA LEY NO EXIJA LA MISMA CA­

PACIDAD QUE se REQUIERE PARA REALIZAR UN ACTO DE DISPOSI~ 

ClbN, Asl LO ESTABLECE El ARTICULO 240) DEL CbDIGO CIVIL, 

lQultNES NO PUEDEN DAR EN ARRENDAMIENTO? 

A) EL NUDO PROPIETARIO, 

B) EL COPROPIETARIO. SIN EL CONSENTIMIErno DE LOS OTROS PRQ_ 

PIETARIOS, 
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C) ÜTRA LIMITAClbN NO ABSOLUTA, PARA LOS QUE EJERCEN LA PA­

TRIA POTESTAD, S\NDJ COS, TUTORES, ETC,, VA QUE NO PUEDEN ' 

DAR EN ARRENDN-11ENTO POR MÁS DE CINCO AFlOS, 

lOUl~NES TIENEN CAPACIDAD PARA RECIBIR EN ARRENDAMIEtlTO? 

TooAS AQUELLAS QUE TENGAN CAPACIDAD LEGAL. EXCEPTO. CIERTAS 

PERSONAS A LAS CUALES SE LES PROHIBE TOMAR EN ARRENDAMIENTO 

POR RAZONES DE lNTER~S PÜBLICO, COMO SON, JUECES, MAGISTRADOS 

V CUALESQUIERA OTROS EMPLEADOS PÜBLICOS QUE NO PUEDEN TOMAR 1 

EN ARRENDAMIENTO LOS BIENES QUE SEAN OBJETO DE LITIGIO, EN '' 

LOS QUE INTERVENGANI LOS FUNCIONARIOS PÜBLICOS NO PUEDEN TO-­

MAR EN ARRENDAMIENTO LOS BIENES QUE EST~N BAJO SU ADMINISTRA­

ClbN; EL TUTOR RESPECTO DE LOS BIENES DEL INCAPACITADO, NI '' 

PARA SUS ASCENDIENTES, DESCENDIENTES O HERMANOS: EL COPROPIE­

TARIO DE COSA INDIVISA SIN CONSENTIMIENTO DE OTROS PROPIETA-­

RIOs, ETdTERA. Lo ANTERIOR SE ENCUENTRA ESTABLECIDO EN EL .. 

ARTICULO 2403, 2404 Y 2405 DEL CbOIGO CIVIL, 

LA VlOLAClbN DE TALES OlSPOSlClONES, ESTIMADAS, COMO YA SE '' 

MENCIONO, 11' OR!Ej fÚlLICO, S<N SPllCIONIWIS cm ~A NULl!>\ll MSOUITA. 

l!, lA FOlf'IA,- GENERALMENTE ES UN CONTRATO FORMAL, Y EXCEPCI~ 

NALMENTE CONSENSUAL. Es AS! CQ>\O EL CbolGO CIVIL SEílALA ' 

EN SUS ARTl CULOS 240ó V 2407, QUE CUANIJJ EL MONTO DE LA ' 

RENTA ANUAL NO PASE 11' CIEN PESOS, BASTA LA MANIFESTACION 

VERBAL DEL COt-iSENTlMlENTO; TRATÍ\NOOSE DE FINCAS RÜSTl CAS_ 

CUANDO EL MONTO DE LA RENTA ANUAL PASE DE CINCO MIL PE-­

SOS, DEBE OTORGARSE EN ES CR 1 TURA PÍJBL 1 CA. 
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A CONTRARIO SENSU, SI LA RENTA EXCEDE DE LA CtiNTIDAD SEÑA­

LADA, EL ARRENDAMIENTO DEBE OTORGARSE POR ESCRITO, Y POR 

LO QUE SE REFIERE A LAS FINCAS O PREDIOS RCJSTJCOS, PODRA ' 

OTORGARSE VERBALJ-1ENTE SI NO PASARE DE LOS CINCO MIL PESOS 

MENCIONADOS, 

l.A INOBSERVANCIA DE LA FORMA PRESCRITA POR EL LEGISLADOR ' 

DETERMINA, LA NULIDAD DEL CONTRATO, NULIDAD QUE TIENE EL_ 

CARACTER DE RELATIVA, (13) 

111, ÜllJETO LICITO, AHORA BIEN, SIENDO AL ARRENDAMIENTO UN CON­

TRATO BILATERAL O S INALGMi>.TI CO, PUESTO QUE PRODUCE OBLIGA­

CIONES RECIPROCAS, TIENE UN OBJETO DOBLE, LA OBLIGACIÓN ' 

DEL ARRENDADOR RECAE SOBRE LA COSA, CUYO USO O GOCE SE COU 

CEOE, MIENTRAS QUE LA DEL ARRENDATARIO CONSISTE EN EL PRE­

CIO QUE SE OBLIGA A PAGAR POR ARREND/iMIENTO, EL CUAL DEBE­

RA SER CIERTO Y DETERMINADO, Y ESTOS DEBEN SER LI CITOS, -

ES DECIR, QUE NO VAYAN CONTRA LAS LEYES PROHIBITIVAS O DE_ 

(13) NOTA: Ver canentarlo respectivo en el Cap1tulo Sexto del presente tra-
bajo, ya que estas dlsposlcloocs se ven afectadas en cuanto al 1 ' 

Arrendamiento de fine.as urbanas destinadas a la habitación que se 
rerlerc. y cmcretanentc por lo dispuesto en el Art1culo 2448 F. " 
del C6dlgo Civil. 
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ORDEN PCJBLJCO O CONTRA LAS BUENAS COSTUMBRES, (14) 

"La .lUc..ltud c.11 c.l. objc.-t.o, e.n e.l á.i1t o c.tt la coudi.c.l611 dc.l. 

acto pJtoduc.c. .6U nut.ldad, ya ab.6ol.uta, ya Jtc.la.Uua., .sc.gtút lo 

d.l11pon9a Ca Le.y". ARTICULO 2225 DEL CóDIGO CJVJL, 

(14) Apuntes tomados durante el Cuno de Derecho Civil IV, teniendo 
cano texto prlnclpal, la obra de Rafael Rojlna Vfllegas, ti· 
tu lada: "Canpendlo ~ Derecho Civl I", tomo IV. Contratos. 1 

Edlt. fOl"'rCi.:1, S.A. 



CAPilULO TERCERO. OBLIGACIONES DE LAS PARTES EN EL COIHRATO 
DE ARRENDAMIENTO. 

, OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR = CONCEDER O TRANSMITIR EL USO 
O GOCE DE LA COSA ARRENDADA, 

, ENTREGA DE LA COSA. 

, CONSERVAR LA COSA. 

, NO ESTORBAR EL USO DE LA COSA ARRENDADA. 

, GARANTIZAR EL USO PACIFICO DE LA COSA • 

• RESPONDER DE LOS DAnos y PERJU IC ros QUE SUFRA EL ARRENDATA­
RIO POR LOS VICIOS O DEFECTOS OCULTOS DE LA COSA Y GARANTIZAR 
CON ELLO UNA POSESION UT!L DE LA COSA ARRENDADA. 

, OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO. 

, PAGAR O SATISFACER LA REllTA EN LA FORMA Y T!E11PO CONVENIDOS. 

, RESPONDER DE LOS PERJUICIOS ~UE POR CULPA DEL ARRENDATARIO 
O DE SUS FAMILIARES, SIRVIENTES Y SUBARRENDATARIOS, SE CAUSEN 
EN LA COSA ARRENDADA, 

• CUIDAR Y CONSERVAR LA COSA ARRENDADA. 

, RESTITUIR LA COSA ARRENDADA AL TERMINAR EL ARRENDAMIENTO, 
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OBLIGACIONES !EL ARRrnDADOR. 

SIENDO EL ARRENDAMIENTO UU CONTRATO SlrlALAGMATtCO O BILATERAL, 

ESTO ES, QUE CREA OBLIGACIOflES RECl PROCAS, ES MEHESTER QUE EXA­

MINEMOS ACIN CUANOO SEA SUPERFI CI AU1EUTE, LAS QUE sor~ A CARGO , 1 

DEL ARREtlOADOR y POSTERIORMENTE LAS aue INCUMBAU AL ARREUOATA-­

RJO. 

J. CoNCEDER O TRANSMITIR EL USO O GOCE DE LA COSA ARRENDADA, 

ESTA OBLIGACIÓN CONSIDERADA POR LA MAY0íl1 A DE LOS AUTORES '' 

COMO LA FUNDAMENTAL DEL ARRENDADOR, MISMA QUE se ENCUEflTRA , 

CONSIGNADA EN EL ARrl CULO 2398 nEL CbolGO C1v1 L. QUE DEFINE 

EL ARRENDAMIENTO DE LA SIGUIENTE FORMA: "!lay a.\.'li?.1tdam,ie.11to ' 

cuando la..l do4 pttlr.te4 cv11t.tat•111.te.4 4e ubi.igau 1tec.tp1tocame11te., 

una, a c.anc.e.d¿.~ e.I'. u4o o goce -te.mpo'taC: de una co4a, !! l.a " 
o.tll.a, ( ••• l" 

Esre uso o GOCE ES TEMPORAL, EN 'JlRTUO DE QUE SI FUERA PER-­

PETUO. PRACTJCA'1ENTE DEJARlA DE SER TRASLATIVO DE USO. A:ITE 

LA IMPOSIBILIDAD CEL PROPIETARIO PARA PODER DISPONER DE sus_ 

COSAS; ES ASI CaiO EL ARTlCULO 239R, ANTES ALUDIDO, EN SU 1
' 

PÁRRAFO SEGUNDO, SEt1ALA QUE EL ARRENDAMIEflTO NO PUEDE EXCE-­

Ii:R DE VEINTE Aflos PARA LAS FINCAS QUE SE DESTINEN AL EJER-­

CICJO DE UNA INDUSTRIA, DE QUltlCE PARA LAS DESTINADAS AL CO­

MERCIO. V DE DIEZ PARA AQUELLAS DESTltlADAS A HABITAClbU, 
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POR LO QUE SE REFIERE A ESTA ErlAJEtJAC10N TEMPORAL. SEGÚN EL 

TtR:·1lUO EJ'1PLEADO POR EL TRATADISTA RAFt.EL RoJtNA VJLLEGAS. 

SE CLAStftCA COMO UUA OBLlGAClbU DE OAR, APLJCÁllDOSE PRECl­

SA.l.\EllTE POR ELLO~ LAS REGLAS [).E DAR. Esro. EN CONTRASTE ', 

cou LO QUE SUCE.DE tri EL OEREOiO FRArict.s. "E~(•t C'bli~1acib1t • 

o!~ de. 1uicc.1t tJ ~!'.t~C:,i\'", ( •.• !" (15) 

l l, ENTREGA DE LA COSA, 

lA OBLlGAClbtl CUYA UATURALEZA 1105 OCUPA, SE EHCYENTRA PRE-­

VISTA EN LA fRACCIÓtl J DEL ART'tCULO 2Ul2 DEL CóDIGO CIVIL, 

QUE ESTABLECE TEXTUALMENTE: "Ef a'L11.c11d.::.da·'t "-!>i~ oÍ.Jl{.gctda, 

rlí!.!>t<.1~11rl'l", RESPECTO A LA ENTREGA PE LA COSA, ES ..,ENESlER 1 

CITAR EL ARrtcuLO 2413 DEL MIS."10 ÜRDE.Ntl-11EUTO Li:GAL. YA ' 1 

QUE ESTATUVE UNA REGLA 01'/ERSA DE LAS :'CW.AS GE~IE.~ALES PA~A 

LAS OBLIGACtONES OE DAR, EN OOUDE St NC rlA't COfl'/E:HO RES·­

PECTO DEL TlEMPO DE l.A ENTREGA, :iESE HABEX 1NTE.F!PEf.AClbN 1
' 

<uoTARlAL. JtlOICIAL. o AUT E DOS TESTlG.0$ EXTRAJUIJI--

CIAL.), SEGUlC;A DE 30 TREtrlTA DLA$. ?;,;:(;. '1UE. • • 

·mr-ITTcadO element.al de Cr!rt:chr, C.1vll, pt.ir ""rcel ?Lrill.:11.., :.t,n lil c.o\.¡¡bn 
ror;!Fn do: Cieorqe·, ¡:¡¡Pf~i; Tat>ri,'l t.eneral ':le !n•, >¡r.tr,1t•1.,, Cnn--­
trato<;. E~':le:.i11le~. fr.:i.1.,c.c.!G.-, ,;.:: 1-, l::?!J. e'.lir;.i~.n fr.;;~t,.,·,:, ':)C)r el 1 

li.:., J~~& '1. t'lji~a, ... i-,. !".1it~1ri1l1 :-11·:..1, Jr., tait.i~.n ~·.;.t.:i:i;tl 
19!+7, :.t.q. Z:?7. 
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POSTERIORMENTE SE HAGAN EXIGIBLES, EN TANTO QUE DICHO AR­

TICULO, ltlDICA QUE Sl NO SE CONVINO RESPECTO AL TIEMPO DE 

LA ENTREGA DE LA COSA,~STA SE HARÁ LUEGO QUE EL ARRENDA-­

COR FUERE REQUERIDO POR EL ARRENDATARIO, 

SIENDO EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO UNA FIGURA JURlDICA 1 

MEDIANTE LA CUAL SE CONCEDE AL ARRENDATARIO EL USO Y DIS­

FRUTE DE LA COSA ARRENDADA, MEDIANTE EL PAGO DE UN PRECIO 

CIERTO, NO SE PODRfA CUMPLIR LA FUNCIÓN DE ARRENDADOR, SI 

NO ESTUVIERA OBLIGADO A ENTREGAR LA COSA OBJETO DEL CON-­

TRATO, 

Es IMPORTANTE DETERMINAR EL MOMENTO DE LA ENTREGA DE LA 1 

COSA, POR~UE EL ARRENDATARIO NO ESTÁ OBLIGADO A PAGAR LA 

RENTA SINO DESDE EL DIA EN QUE RECIBA LA COSA ARRENDADA, 

SALVO PACTO EN CONTRARIO, SEGÚN LO DISPONE EL ARTICULO ' 

zq26 DEL CóDIGO CIVIL, POR CONSIGUIENTE, LAS PARTES PUE-­

DEN, POR EJEMPLO, CONVENIR EN QUE LA RENTA SE CAUSE DESDE 

LA FECHA DE U\ FIRMA DEL COHTRATO, AÚN CUANDO LA COSA NO_ 

HAYA SIDO ENTREGADA, (16) 

RESPECTO AL LUGAR DE ENTREGA, DEBE ATENDERSE AL CONVENIO_ 

Y A FALTA DE ~STE,Y ANTE LA AUSENCIA DE NORMAS ESPECIALES, 

(16) NO'l';\1 Ver coment11rio rospect.ivo en el Cnp1tulo Sexto del presente tr!_ 
b.-,jo, y11 que cstan disposiciones so ven afcctad"'s en cuanto al 
ari::end."ll!licnto do fincas urb1tnas destinadas a 111 habitación, y -
concrctruncnto por lo dispuesto en el art1culo 244B E, párrafo 
SOCJUlldO del Código Civil. 



SE APLICARAU LAS REGLAS DE LA TEORIA GENERAL DE LAS Oau­
GAC IONES, POR LO QUE, SI SE TRATA DE "un b.icn mue.ble., de.­

be. c.n.t1tc.9a1t4e. c.11 c.t do111.ic..il.i:o dc.l a1t11.c.11da.do11., o que lo '' 

c.011t11.a11:.lo 6c. dc.6p,'1c.11da de ln6 c...(1tc.u114ta11c.iaJ. 1 de la 11a.tu-

11.atc.za de. ta obt.l9ac..i611 " de. la le.!f, 6egan 11.c.:a c.t a11:.tlc.~ 

lo 208:! dc.t C6d.lgo C.iv.it; pe.11.0 A.i et objeto dc.l c.ont11.ato 

e.4 un .i.111r1ue.btc., e.e. t6g.ic.o que dcbtt c.11t'le.ga1t6c. en et tu9a1t 

de 4u ub.ic.ac..(6n, tal y como to d.i6po11e. et a11.t.tc.ulo 2083 1 

de.t m.iAmo 01tdc.na111.ic.11to le.gal':'. (17) 

!!!, CONSERVAR LA COSA, 

EN LOS TtRM!NOS DEL ARTICULO 2412 FRACCIÓN 11: "Et aM<01-

dado1L e.6.td obligado aunque no hava pacto e.xpllc.60: tr. A ' 

co1t6e.1tva1t ta c.o6a a1t1tc.ndada en e.t m..(41111.• e.Atado, duM.nte. 1 

(!.!. a1t1te.11dam.ic.11to, hac..ic.ndo pa1ta ello toda.!. la.!. 1tc.pa11.ac..io-

"La obl.iga.c..t6'n de c.0116e.1tva1t la c.o.!oa e.11 co11d.ic.ionc.t. de .&e::!;_ 

vi~ pa~a c.l. u.t.o pa~a que 6ue del.tinada, .t.ub.t.i&te po~ to­

do et t.iempo que du~e et a111te11dam.le11to". (18); LO ANTE--

RlOR, DADA SU NATURALEZA DETRACTO SUCESIVO, 

17) TRf.VlRO Garc!a Ricardo. ContratoP Civiles y ~us Generalidades, Tomo 
I. Fñitorial Font, S.A. Cuart11 edición, 19B2. plg. 228 

1Bt Tratado Elemental de Derecho Civil, por Ma.rcei rLAUIOL, con la colaba 
ración de GC{lrgcs RIPERT. Teorla General de los contratos, Contra= 
tos Especiales, Volumen VII. Traducción de la 1~a. edición france­
sa por el Lic. José H. Cajica Jr. Editorial Cajica, Jr., Edición 
Española 1947, pSg. 297. 



41 

AHORA BIEN·, COMO EL ARRENDADOR NO ESTÁ EN POSESlbN DEL BIEN 

ARRENDADO, NO ESTÁ EN POSIBILIDAD DE CONOCER EN QU~ MOMENTO 

NECESITA ~STE SER REPARADO, RAZÓN POR LA CUAL EL LEGISLADOR 

DISPONE QUE: "Et a11.11.endata11..(o c.<!otd: obl.i!Jado a ponc.1t en c.011~ 

c..c'.r11le.nto del a11.11.c.11dado1t, a ta b!tc.vc.dad pot..lbte., ta ne.c.e.6.i.-­

dad de la.4 1tepa11.rtc.io11c.6, bajo pe.na de. pa!]alL lo6 da.110.6 y pC:'.!:_ 

ju.le.lo que .&u om.it..i611 c.au<!ie", ARTICULO 2415 DEL CóDJGO Ct-­

VIL. 

EL INCUMPLIMIENTO DE ESTA OBLIGAClbN POR PARTE DEL ARRENDA­

DOR, SE SANCIONA EN LOS T~RMINDS DEL ARTICULO 2416 DEL Cb-­
DIGO CtVtL, QUE ORDENA: "S.i. c.f. alf.1tc.11dado11. no c.urnpl..le.11.c. con 

l1a.cc11. la6 1te.pa11.ac..io11c.t. ncc.e.t.a.11.-iat. paJta el u.60 a que e..!itt '' 

de.&.t:.lltada .ta cot.a, qucda.1¡.d' a c.tc.c.c..(611 de.t a11.11.c.11data11..io 1LC..\­

c..i11d.i.Jt. c.C. a11.11.e.11da1n.ie.11.to u oc.u11.1t.iJt. at Juez ptvta que e.A.tJte.clte 

al. a.11.11.e.11dado11. at c.umpt.im.c'.e.11.to dc. 6u obt.igac..illn ( ••• J". 

IV, No ESTORBAR EL USO DE LA COSA ARRENDADA, 

ATENTO LO DISPUESTO POR EL ARTICULO 2412, FRACClbN 11 J. "Ee 

aJz.1tcndadt1Jt e6ttf obt,(.gado aunque no ltaya pacto e:itpJtc6ot IIT. 

A 110 e4.toJtbtt1't n.i e111ba1ta:aJt tlc. maneJta at.gu.na el u.40 de l4 ' 

co4a aJt1tc11dada, a no 4Clt poJt c.au..!.a de 1tc.pa1tac..lo1te4 u.Jt9en.tel 

o .<'.11d{4pe11.!.ctbCe4". 

PRECEPTO, SE ENCUENTRA RELACIONADO CON EL ARTICULO " 
DEL CÓDIGO CIVIL, SEGÚN EL CUAL, EL ARRENDADOR NO PUE-
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DE, DURANTE EL ARRENDAMIENTO, MUDAR LA FORMA DE LA COSA ' / 

ARRENDADA, NI INTERVENIR EN EL USO LEGITIMO DE ELLA, SALVO 

EN CASO DESIGNADO EN LA FRACCIÓN Y EL ARTICULO ANTES ALUDt--

00, 

EN CONSECUENCIA EL ARRENDADOR NO PUEDE HACER NADA QUE IMPIDA 

EL DERECHO DEL INQUILINO DE USAR LA COSA MIENTRAS DURE EL'' 

ARRENDAMIENTO, 

V, fARANTIZAR EL USO PACfFJCO DE LA COSA, 

EsTA OBLIGACIÓN SE ENCUENTRA CONSIGNADA EN EL ARTICULO YA '' 

TANTAS VECES MENCIONADO, 2412 DEL CÓDIGO CIVIL, EN SU FRAC-­

CIÓN IV. IMPONIENDO CON ELLO LA OBLIGACIÓN DEL ARRENDADOR DE 

GARANTIZAR, CONTRA ACTOS JURfDJCOS DE TERCERO, EL USO O GOCE 

PACfFICO DE LA COSA POR TODO EL TIEMPO DEL CONTRATO, NO RES­

PONDIENDO EL ARRENDADOR DE PERTURBACIONES DE HECHO, SINO SÓ­

LO CUANDO LOS TERCEROS SE FUNDAN EN UN DERECHO ADQUIRIDO CON 

ANTERIORIDAD, COMO POR EJEMPLO UN USUFRUCTQ,UNA SERVIDUMBRE_ 

ETC,, 

POR OTRA PARTE, Y CONSIDERANDO QUE, SI SON PERTURBACIONES DE 

HECHO, EL ARRENDATARIO., COMO POSEEDOR, PUEDE DEFENDER SU PO­

SESIÓN POR MEDIO DE INTERDICTOS, YA QUE SE REPUTA EL ARREN-­

OATARIO COMO IJN POSEEDOR DERIVAD01 

Y POR LO QUE HACE AL ARRENDl\TARIO, Y EN RELACJÓfl CON ESTA 11 



OBLIGACIÓN, DE CONFORMIDAD CON EL ARTICULO 2419 DEL CÓDI­

GO CIVIL, ~STE ESTA OBLIGADO, A PONER EN CONOCIMIENTO DEL 

PROPIETARIO, EN ELtlÁS BREVE T~RMINO POSIBLE, TODA USURPA­

CIÓN O NOVEDAD DAROSA QUE OTRO HAYA HECHO O ABIERTAMElffE_ 

PREPARE EN LA COSA ARRENDADA, so PENA DE PAGAR LOS DAnos 1 

Y PERJUICIOS OUE CAUSE CON SU OMISIÓN, 

VI, RESPONDER DE LOS DAROS Y PERJUICIOS OUE SUFRA EL ARRENDA­

TARIO POR LOS VICIOS O DEFECTOS OCULTOS DE LA COSA, y GA­

RANTIZAR CON ELLO UNA POSESIÓN ÚTIL DE LA COSA ARRENDADA, 

ESTA OBLIGACIÓN, SE DESPRENDE CLARAMENTE DEL ARTICULO ' ' 

2421 DEL CóDIGO CIVIL, Y PARA QUE PROCEDA LA RESPONSABILl 

DAD DEL ARRENDADOR POR LOS VICIOS O DEFECTOS OCULTOS, SE 

REQUIERE: QUE LOS VICIOS SEAN OCULTOS PRECISAMENTE, PUES­

TO QUE SI SON MANIFIESTOS, SE SUPONE C!UE EL ARRENDATARIO, 

AL TANTO DE ELLOS HA OUERJDO CELEBRAR EL ARRENDAMIENTO, Y 

QUE LA RENTA SE FIJÓ TENIENDO EN COUSIDERACIÓN TALES Vl-­

CIOS1 TAMPOCO HABRÁ LUGAR A LA RESPONSABILIDAD, CUANDO 1 

SIENDO OCULTOS, LOS VICIOS FUEREN CONOCIDOS POR EL ARREN­

DATARIO, SEOÚN LO DISPONE EL ARTICULO 2421 DEL CóDJGO C1-

VJL, ANTES MENCIONADO, 

EL VICIO DEBE SER DE TAL NATURALEZA, C'UE IMPIDA EL USO DE 

LA COSA, 

Los VICIOS DEBEN SER ANTERIORES AL ARRENDAMIENTO. o HABER' 
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SOBREVEtllDO EN EL CURSO DEL ARRENDAMIENTO SlN CULPA DEL ' 

ARRENDATARIO, 

l.As ACCIONES CONCEDIDAS AL ARRENDATARIO SON DOS: PEDIR LA 

DISMINUCIÓN DE LA RENTA O LA RESCISIÓN DEL CONTRATO, TO­

DO LO ANTERIOR SE DESPRENDE DEL MULTICITADO ARTICULO 2421 
DEL C6D1Go C1v1L, 

POR ÚLTIMO, CABE SEflALAR ~.UE EXISTE OTRO TIPO DE OBLIGA-­

CIONES, QUE LA DOCTRINA CALIFICA COMO ACCESORIAS, Y QUE 1 

SON, PAGAR LAS MEJORAS HECHAS POR EL ARRENDATARIO, Y DE-­

VOLVERLE EL SALDO QUE HUBIERE A SU FAVOR AL TERMINAR EL 

CONTRATOJ PREFERIR AL ARRENDATARIO aue HA DURADO MAs DE 1 

CINCO AP.os, CUANDO HA HECHO MEJORAS DE IMPORTANCIA EN LA 

FINCA ARRENDADA Y SE ENCUENTRA AL CORRIENTE DE SUS RENTAS• 

RESPECTO DE CUALQUIER OTP.O INTERESADO EN EL NUEVO CONTRA­

TO: Y ENTRE LOS OOCTRINtSTAS QUE SE~ALAN ESTAS OBLIGACIO­

NES, SE ENCUENTRA RICARDO TREVlflO GARC!A, OUIEtl LAS ESTU· 

DIA EN SU OBRA QUE HA SIDO CONSULTADA EN VARIAS OCASJ"ONES 

POR LA SUSTENTANTE. 

OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO = 

(, PAGAR O SATISFACER LA RENTA EN LA FORMA Y TIEMPO CONVE. 

NIDOS, 

LA OBLIGACIÓN PRINCIPAL PUE TIENE EL ARREUDATARIO ES LA ' 



~5 

lll:lE. ~LA REIUTA, Y ES POR ELLO QUE EL ARTICULO 2~25, '' 
FRACCIÓN 1 DEL CÓDIGO CIVIL ESTABLECE ESTA OBLIGACIÓN, DE 

LA SIGUIENTE MANERA, "Et tVt'te.11data11..io c.6t4 obi.lgado: 1. A 

6at.i66acc1t ta 11.e.11.ta en ta 6011111a V .t.ic.mpo c.onve.11.ido.!i". POR 

SU PARTE EL ARTICULO 2398 DEL MISMO ÜRDENAMIENTO, AL DEFl 

NlR AL CONTRATO DE ARRENDAMIEflTO, SEfiALA EXPRESAM.ErlTE·, ' ' 

QUE EL ARRENDATARIO SE OBLIGA A PAGAR POR EL USO O GOCE 1 

DE UN PRECIO CIERTO, EL CUAL, COMO HA c:!UEDADO ESCRITO EN 

CAPITULOS ANTERIORES, DEBERÁ SER CIERTO Y DETERMINADO, PU. 

DIENDO CONSISTIR EN UNA SUMA DE DINERO O EN CUALCUl_ER 

OTRA C.OSA, (19) 
" 

"Et pt'r.C.c.io de.be. de. JCll. jttt.to, c..!i dec.i!L, que c.x.i.!ita una 11 

11.e.tac..t.611 de e.qu.ivate.nc..út c.11t.'te ct goce. y e.t p11.c.c..io. Ocbc._ 

c.x.ilot.i.Jt u11a c.qu.ivate.nc..ia ab4otuta, una i11tc.11dcpc.11de.11cia " 

.tut.ima, pu.et. de. no .!.Clt a.!it e.!ita11.d' v.ic..iaclo de. LES10N, A1tt. 

11. Slate.ma dL6tlnto de.t que. ~i~ul6 et C6di90 de J88'"· 

C20l 

(19) NOTAt Ver comentario respectivo en el Capttulo SC!Xto del presente ' 
trabajo, ya quo esta disposición se ve afectada en cuanto al 
arrendamiento de finen& urbanas de~tinadas a la habitación, y 
concretamente por lo dispuculo en el nrttculo 2448 O, párrafo 
primero del Códiqo Civil. 

(20) 11.CUlLl\R Carbajal, Lcopoldo. Contratos Civiles. EoJitorilll l!nglam. 
Pritfl(!ra edición 1964. pJq. l~O. 
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JJ, RESPONDER DE LOS PERJUICIOS CUE POR CULPA DEL ARRENDATARIO O 

DE SUS FAMILJARES1SJRVtENTES O SUBARRENDATARIOS, SE CAUSE~ 

EN LA COSA ARRENDADA, 

ESTA ES OTRA OBLIGACIÓN DEL ARRENDATARIO, MISMA QUE SE EN-­

CUENTRA CONSIGNADA EN EL ARTfCULO 2425, FRACCIÓN ff DEL Có--

DIGO CtVIL, "Pa.-'l.a ·'lc9ul.t.'L cJta obf..t9,1c i~u dcC a'f..\C11dnta.'l.iC', 

.!.e apl-iet·u1,taJ !tCgl'.a.4 ~1 p.'1.-inc..i.p.ioJ btfl<'.c.c.s de la -tcoJt{a de la 

culpa, o 4cn, de la ·'LCJpo1tJrtbilidad .subjct-C:\•a. lla!f una p4e-­

.i«IH~ . .l6n de culpa cu tlldo da.110 c.att.!iado a ta coJa po.'l. et aJt.'lC!!, 

da.ta.\..(o, ~uJ Ji11v.C:c11.tc.s e finm-ilia.'l.cJ". (21) Es ASI COMO EL 

ARTICULO 2444 DEL CóolGO CIVIL, IMPONE LA OBLIGACIÓN AL ' ' 
ARRENDATARIO, DE HACER LAS REPARACIONES DE AQUELLOS DETERIO• 

ROS DE POCA IMPORTANCIA, Y QUE SON CAUSADOS REGULARMENTE POR 

LAS PERSONAS CUE HABITAN EN EL EDIFICIO, 

ffl. CUIDAR V CONSERVAR LA COSA ARRENDADA, 

ESTA OBLIC.ACIÓN SE PODRIA CONSIDERAR• SEGÚN LOS DIVERSOS " 

AUTORES CONSULTADOS PARA LA REALIZACIÓN DEL PRESENTE TRABA·· 

JO, OVE SE ENCUENTRA ESTABLECIDA PRINCIPALMENTE, EN LOS SI• 

GUIENTES ARTfCULOS DE NUESTRO CóDÍGO CIVIL, V OVE TEXTUALME!l 

TE SE~ALAN: 

(21) ROJINA Villc9as Rafael. CO!tlpcndio de Derecho Civil. ~omo IV. contratos 
Décima tercera edici6n 1901. tditori~l Porrúa, S.A. p5q. 217, 
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ARTICULO 2425, "Et a11.11.e.ndata11.1.o e.!itd: obt.lgado: F11.acc.i6n 111. 

a. 1ie.11.v.l11..6e. de ta co.!ia t.olamc.nte patta et U60 co11ve.n.ido o con-­

~011.me a la 1ut.tu11.atc.za IJ dc..&t.ino de etta:' 

l\RT\CULO 2441: "Et a11.1tc.11data11..io no pue.dc., .6.ltt conhen.t.itn.le.11.to 

exp11.cao det a11.1tc.ndado11., va11..ia11. ta ~oltma de ta coAa a11.11.c.ndada. 

y 61. to hace, debe, cuando ta de.vuelva, 11.c11.tabtecc11.ta at e.4t~ 

do e.11 que. la 11.c.c..iba., .61.cndo, adem46, 1tet.pon1iabte. de lot. da.1lo.!i 

!I pe.11.ju..ic.lo.!i". 

l'.RT\CULO 2415: "Et a1t11.c.ndata11..lo e.t.td: obligado a. poneA c.11 con~ 

c.inl.iento ~et ttll.1tcttdado11., a lct bite.ve.dad po6.lbte., ta nec.e.t..ldt:1.d 

de.!a.6 1te.pa11.ac..io1tc..!i, bajo pena de paga11. lo.!. da1lo6 y pCJtju.ic.loi. 

que 4U om.il..i6n cau4 e". 

ARTICULO 2419: "Et'. ctt1.11c11data11..io e.4.td: v bli.!lado a poue.11. en con~ 

c.imi.e.11.to det. p11.op.ic.ta11.ío, en et 111!.6 bite.ve t.i.cmpo pob.i.blc., to­

da. u~u11.pac..i611 o nove.dad da11oba que ot11.o haya he.cito o ab.ie.11.ta­

mentc. p11.epa11.e e.u la c.o4a a11.1tc.11da.da, 40 pe11a. de pn9a11.. lob da.--

110! y pe.Jt.ju.ic..iob que. c.au4c. c.011 !U om.ib.l6n. Lo d.lbpuc.4t:o en 1 

C.4te a11.ttc.uto 110 p11..i.va atoJL1t1?.1tda.ta1t.io del dc.11.ec.lio de. dc.&c.n--­

dc.11., C.Otníl po!ec.doll., ta C.Oba dnda C.ll a11.11.c.11dan1lc.11to". TAL y ca-

MO YA SE HA SEflALADO CON ANTERIORIDAD, 

Lo DISPUESTO POR ESTOS DOS ÚLTIMOS ART{CULOS, CONSTITUYE LO 

CUE ALGUNOS AUTORES HAN DADO EN LLAMAR "DEBER DE 1 NFORMAC l ÓN" 1 
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ARTICULO 24.qo: "(l a.11.11.endataJt.io que va a C..6.tablcci.i"I. cu .Ca 6-i!!. 

caC1Jt1te..11dada una .i11du&.t1t.ia pe.t.C.111tola, .t:.(e11c ob.C.igctc..it<'11 de a1ic­

gu1taJt d.icl1a 6.lnc.a con.tita el 1tic.1igo p1t.obabC:e que 0Jti9.ú1c. el ' 1 

ej c.llc..ic.i.o de c..t.a .i.11dul! t.'f..i.a". 

ARTICULO 2467: "El a1111.c.11data11..{(I c..t..td ob.Ci9ctdí' a ha.c.c.'t la.!. pc­

q11c.1la11 1tc.paJtac.io11cJ que e.xi.ja et uJo dc la e.ola dada en ª''llf.C!!, 

dam.ic.11.to." 

ARTICULO 2468: "La péJtdida o dctc.11.(0110 de Ca coJa afquilada ' 

.t.c. pJteJutrtc. .6.iemp,'tC a ca1tgo del ttlt1tc.11da.taJt.io, a n1e11C'J que él 1 

pltu.cbe que .6obJtcv.i110 .¿.{11 culpa .t.u.ya, cu C.U!IO ca.¿o llCJtd: a c.a.11.­

go del a1t1z.cndado-'L". 

ARTICULO 2469: "Aútt cuando la ré1tdida o de.tC'l.-«
0

C'·'I<' ~obtc\•C11ga. 

PDJt c.a.110 601t.tu.i.to, 1ic11d't1 a ca1tgo del. l1'11tc.11data'lir 0 J-i éJtc '' 

u.t.d la co.t.a de un modo 110 con~o/lrnc cn11 et ccnt•atn, y 4l11 cu­

yo U6o 110 habll.ta 6(lb1teve11ido el caJo ~c.•tuito", 

ARTICULO 2470: "El a1t1te11dam.ie11.to c6t6: obti9adC' a da.'I. de comelt 

lj bcbM al animal du1ta11.te el'. .t.icmpo que C.o tiene e11 .&u pode.1t, 

de. nrndo que 110 deJrnejc1te, y a cu•allt'c l'.a4 eu~c-'1.mcdade.& t'.ige.--

1ta6, 4.ill pode.ll C(lbltall nada ar. duc1io". 

"Se advie•tc e.11 eJta4 dlJtl11ta.& ma11i~e.&taci~11cl,quc el ~.c'.11 '' 

p1r:.imo1¡d.iat<'ll_c116e.llvlP1 fa c0Je1, ta11to cjcc:utaudc· actol que .(m-­

pllca11 uua cuJtod.la, corno ab4te.1U11d0Ac dr cjccuta1t aquct'lo6 • 



49. 

que. ne.ce.4aJz..iame.11.te al.te.1ta1t 4U 6011ma o 6ub6.ta11c.ia o .impt.ican 

un da110•. (22) 

EL ARTICULO 2435 DEL MISMO ÜRDENAMJENTO LEGAL, ESTABLECE 
LA Re.4pon6ab.il..idad poJt JNCENOló: Rc.4pc.cto a la 11e.1.po114ab.i­

tidad dc.t a11.1tc11data1t-io en ca.!.o de .inc.cndio, 6c. l1a d.i6cut.ido 

ta c.au4a de. e.6a 1tc.6po116ab.it.idad dc.&dc. c.t punto de. v.i4ta ju-

1tld1.c.n. Et mac.&t!to Roj.i1u1 1106 die.e que. e4 c.011&c.cuc.11c.ia de. ' 

ta obt.i9ac..i61t de. c.0114c.11.va11. IJ c.114-tod.iall e.C b.ic.11 palla 4u devE_ 

tuc.c'.611. Sc.1&..ta. u11a apt.ic.ac..i611 de. ta -tc.011..la de. C.a culpa". ' ' 

(23) 

IV, RESTITUIR LA COSA ARRENDADA AL TERMINAR EL ARRENDAMIENTO, 

' ' DE CONFORMIDAD CON LA NATURALEZA MISMA DEL CONTRATO DE 

ARRENDAMIENTO, SE TRANSFIERE UNICAMENTE EL USO O GOCE DE LA 

COSA, SIENDO ESTA LA RAZÓN POR LA CUAL CUANDO ~STE TERMINA, 

'EL ARRENDATARIO DEBE RESTITUIR LA MISMA COSA OBJETO DEL.MI~ 

MO, EN CUANTO AL ESTADO QUE SE DEBE DEVOLVEP. LA COSA, EXIS­

TEN DOS SUPUESTOS, CONSIGNADOS ESTOS, EN LOS SIGUIENTES AR­

T f CULOS DEL CóD IGO CIVIL: 2442- "S-i el tt111t en da ta1t-io l1a 1t ec.~ 

b-ido ta ~.inc.a c.011 exp1tc..5a de4c.1t.i.pc.-i61t de -ta¿ pa1ttc.4 de que_ 

¿e, c.ompo11e, de.be. dc.votvc.11.ta, af c.011c.lui11. et a1r.11.c.11da111ic.11to, 

.tat como ta 1tc.c..i.biif, .5alvtl toque. liub-ic.11..e pa.\c.c.~'.do u ¿c l1u-­

bic..l!.l.' mcuo~c.ab.1.dC! poi! el t(
0

l.'mf'O c p<'-'L c.au..\a i11c.vitabtc.". 

(22) ROJINI\ Vill1.->1:Jas Rafael. Compendio de llcrer.ho Civil, Tomo IV, ConLra-­
to11. Décim.1 tarccra crlic::h'ln 1'Jfl1, Diitorinl l'orrú.1, S.A. p5q. 237. 

12~) 1\GUIU\R C.irbaj.il Lcopoldo, Cnntr<1tos Civilcll, Editorial l111qt<1m, Prime 
ril r-<Iic::ión 1964, p:ig. 16<J, -
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2443, "La Le.y pJtc~umc que el ttlt-'lt?lldata.'Lio qu~ .1dmiti~ ta co-

11a a11.1tc.11dada 4.f.11 tn de.4c.'t..ipc-itin c.x.p.'lc.6ad<t en c.t. a'tt(cuc~, a11-

.tc.Jt.lo11. ta 1tc.c..lb.i6 en buen C.6tado, 6at:vo la p'l.itc.ba cu cout.'la-

. " ILC.0 • 

PoR ÚLTIMO, Y POR LO QUE SE REFIERE A LAS OBLIGACIONES DEL ' 

ARRENDATARIO, AL IGUAL QUE EN LAS OBLIGACIONES DEL ARRENDA-­

DCA, ES MENESTER SEflALAR, OUE EXISTEN ALGUNOS AUTORES, ENTRE 

ELLOS RICARDO TREVlfiO GARCfA, QUE ESTABLECEN, LA OBLIGACIÓN 

DE DEVOLVER EL SALDO QUE HUBIERE EN FAVOR DEL ARREtlOADOR AL 

TERMINAR EL ARRENDAMIENTO¡ Y QUE SE DESPRENDE DE LA INTERPR~ 

TACIÓN AMPLIA QUE SE HACE DEL ARTICULO 2422 DEL C6DIGO CIVIL, 



CAPITULO CUARTO 

- TERMlNAC!OO !:EL CONTRATO lt ARRENDAM!EiHO 

- PRORR(X;A DEL CONTRATO DE ARIEtlDN11ENTO 

- TACITA IECONDIJCC!OO 
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TERMINACION DEL ARRENDAMIENTO. 

EN EL TITULO SEXTO·, RELATIVO AL ARREllDAMIENTO, CAPITULO IX DEL_ 

CÓDIGO CIVIL, Y CONCRETAMENTE EN EL ARTICULO 2~83, SE ENUMERAN 

LAS CAUSAS QUE PONEN T~RMINO AL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, Dl­

CK> ARTICULO SE~ALA TEXTUALMENTE: -"Et a1t1t1?.ndan1.lc.11to puede t~ 

mina11: t. Po1t. hctbe11.4c. cumpt-ldo e.l plazo /.,.i.jado c.11 el co1t.t1utto 

o polt. la. l.clj, o polt e..a.ta.11. 6at.il.6e.c.lio el objeto palla que la c.o6a 

6ue. aJtJt e.ndada, 11. - Poll. co nv c.11..(0 e.xplL e.4o; J l l. Poll. nut.ldctdJ .. 
1V. Polt 1te..&c.i6.it111; V. Polt. co116u.o1t.C:611; Vl. Poli. pl!.11.d.lda o de.&.t11.u~ 

c.i6n .total de. la. C.o.6a a1t11.e.11dada, po!t ca4o 6011.tuLto o 6ue.1t.:r.a ma­

IJO!t; VII. PoJL c.xp1top.iac.i611 de ta. co.&a tV1.1t.e.11dada ltcclta. po11. cau-

4ct de ut.llidad pabt.i.c.a; V111. Po11. cv.icc.l6n de ta c.o6a en a1L1tcn­

dn111.C:e.11.to. " 

"Encontltamo4 cau4ct4 ge.11e11.ale.6 apt.lc.abte.6 a todo c.on.t11.a.to, como 

ltt tc1Lml11a.c.ili1t del plazo, c.C. mutuo d.i.~e1160, la Jteal.l.::ac..l6n de. 1 

la cond.lc.i6tt 11.c..&oluto11..ia, la J1.c..&c.i.&.i611, ta nut.ldad, la p.~d.ida 

o dc..&.t11.u.c.c.i61t de la e.o.a.a, ta. exp11.op.ia.c.i611 de ta m.i.&mn !f ta " 
c.v.icc..(6n; pe.JI.o, adc.m4.a., .te.ncmo4 c.ua.sa.a. c..&pc.c.ia.te..& p11.op.ia.& del 

a11.11..c11dam.ic.nto. E.&.ta..& c.au..&a.6 c.&pcc.ia.tc.a. .&e 11.e.ó.ic.11.cn a ta tc.11..m.i-

11ac..i(i11 dc.t c.011t11.a.to c.ua11do c.s po11. .t~.11..111.ino ttama.dCI votunta.11.io o 

.i.11deó.i11.idet. lo4 a11ttc.ulo.& 'l418 y 2479 11.c.spc.c.t.ivamc11.tc, c.&.ta..tu­

!fC.11: 1 Todo4 lo.& all..!'l.C1tda111.lc11to.&, .sean de pll..ec.io.s 11.ú.s.t.icet.& o u.11.-­

bctt106, que 110 .a.c. ltnyan ccfcb11.a.cfo pL•'t tiempo c.xp11.c.&cu11c.11.tc. dc.tc.11.­

m.i.1111.do, co11c.tu.t11..t'f11 n voCuutad de cua.Cqu.ic.11.a de. ta.a. pa11..tc.s co11-­

t'lll·ta11tc.s, p!lcv.io rtv.i.&o 11 fa otr.a pcPttc., dndo c.n ñc,,'tma .l11club.t-­

.ta.!•1'.c. <'tt11 do& 111c.&c.!. de. a11t.ic..ipa.c.iti11 .&.i cC. p11.cd~'o c.& u-'tbct1111, !f -
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con Ull culo 6.l e.4 11.11.a.t.lco. 

Oa.do e.l avi6o a. que .a.e. 1tc6.lC1tc. e.t a11.t.tcuto a.1ttcJL.io11., et a11.1t.e.,!!_ 

da.ta11..lo del p11.cd.l.o 1v1.bcu10 C.6ttl obt.loado a po11c.1t c~rfula..6 !J a 1 

rno6t11.a11. et .l11tc11..i.01t. de ta. ca.a.a. a lo.t. qttc p11.e.te.11dc.n ve.Ji.ta.. ' 1 

Re.6pccto de to4 pll.ccl.i.o.a., 11.tl.a.t.ico.!o, .!oe ob.t.c.1tva1t4 lo d.C:.&puc.a..to 

en lo.a. a.1tt.tculo11 2456, 2457 IJ 2458". (24) 

11 S.l e.l. u6u&1tuctua1t.lo di.6 e.n a11.11.cndam.lcnto lo6 b.lcne.a. obje..to ' 

de 4u dVt.cclto, al te.11.m.ina.Jt et u4u&11.ucto .tcJLm.lna. tamb.t'.t11 e.! 1 ' 

co11t1tato de a11.11.c11da.m.lcnto, ate.11rf.ie.11do a. lo d.l6pue.6to en lo6 1 

a.11.t¡cul.04 1002 !J 2493 del C6d.lgo C.lv.lt, 

Poll. tltt.imo, e.t cont11.ato de 41t.lte.11da11T.lc11to puede tCJLm.lnalt. cuan­

do 4.ln et con.a.c11tim.le.1tto de. a.JtJLe11d11.do1t., et a11.1t.c.11da.tC1 ~io lt.i.c.l!:, 

11.a ob11.a6 cu et &uudo pa.11.a dc.a.cub1tl11. u.11 .te.4011:0, 1..i. a.41. to p.i.-­

d.i.c.1t.c. c.t d1lC.1lo de. c.0116011.m.i.da.d con l.o pll.ccc.ptun.do c.11 c.t a.11..t.tc!!. 

lo 882 del. C6d.igo C.i.v.i.l". (25) 

PRÓRROGA DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, 

"Una. ve.: ve11c.ido et con.tll.a.to de. a.11.1te11d11.m.i.cnto, e( .i.nqui..t..t.110 ' 

Qt.ll'. e4tl!. al coltJt..iente en et p11.go de (11.4 1te11ta4, t.i.1?1te deAecf10 

a qur. 4C te p11:01t11.09uc ha!ta po1t un 11.110. Et a.1t1tendado1t puede 

{241 'ROJ1NA Villcqas R.O.facl. compendio de Derecho Civil. Tomo IV, Contrn 
tos, Décimo Tercera edición 1<Jfl1. F.ditorinl Porrr1a, S.I\. PSgs. 
245 y 246. 

(251 'TRE\7100 García Rlc,\rrlo, Contr.1to11 Civiles y sus Gcncr11lidadcs. T0mo 
J. Editorial Font, S.A.. Cuarta t:<Hc\Ón 1982. pl"1g, 243 
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aume.nta.11. ltaJota Ult 1 0\ .ta ·'tcnta a11t1.. li.oJL, .!i..(cmpll.c que. demuc.6-­

.tllc. que to.& atq1t.ltc,'1e4 en ta4 :011a4 de qttc 4C tiiatc. ltctll .&u61t:f 

do un alza de..t.pué6 dc que AC ce.te.b11.6 et cont1tatc". (26) y " 
(27), 

"Rci.pcc.to a e.&tc p11.cccpto 4C 6u&c.lta ta p11..lme.11.a cue.Jot.l6n de ' 

.i.mpo11.ta.11c.ia: de.te.1tm.l11a11. 4.l ta p11.611.11.oga 6011.::0.&a de.t a11.ttcuto '' 

24BS, poJt un a1To en 6avoJt de..t a11.11.e.ndata11..lo, 46to ld!. pll.e.4e.nta_ 

en to6 c.011tJ1.a.to4 a tl11.m.i.no 6.ljo, o 6.i. pu.e.de. ocu11.11..l.11. e.n to.!i de. 

t~Jz.m.lno volu11ta11..lo. Oc.Jode. un pu1tto de. v.iJota gllcunat.ic.at, tal_ 

pa.11.cce. que c4a pi:.61t11.oga 601tzo4a 46la t.lcnc tu911.11 en aquello.& 

c.a6o4 e.11 que Joe. lian 6.ijado u11 plazo, t11.an6c.u1t1t.ldo élite. 1J 41. 1 

e..t .i.nqu.lt.ino e4t4 al c.011.Jt.i.e.nte. Ctt Jou6 11.e.11.ta.& 1 .t.icnc dc.11.e.clto et 

la p11.611.1to9a, poll. un aílo. 

la. .l11te.1tp1tc.t:ac.c'.611 que. Ita da.do la Tc11.ce.Jta Sala de .Ca Sup11.e.ma ' 

Co11.tc, a u.te ptteccp.t:o, Ita ,e,,ldo e.n e..C t.e.ntidC' de aptica.11..Co 11 

66.f.o a lo6 c.011t11a.to6 dr.C tl1tmi110 &ijo. Nt1J.ot11.o! e.~t.tmamo6 '' 

" que e.11 to6 contltato6 polt t.t.e.mpo inde.:te.11.mina.do una ve: que 

cua.fe6qu.c'.Vta de .Ca6 pa.11.te.6 da. el avit.o p11 evio y .C11.a.n6cu11.11.c et 

.:tfltm.c'.no ~ijada, .!e ve.11ce. et eont1ta.to de. a11.11.c11damie.t1to, V que 

(26) TR&VIRO G.lrc1a Ricardo. Controltos Civiles y sus Gcncrollidades, Toll'IO 

t, Editorial Font, S.A. Cuarta cdici6n 19B:!, págs, 243 y 244. 

(27) NOTAs Lo expuesto en este párrafo, se encuentra contenido en el ar­
tlculo :l4BS del CÓCligo Civil, sin anb.1rgo, no es aplicable en 
los arrendamientos de fincas urbanas destinadas a la habita-­
ci6n, puente que en el Capttulo rcr.pcctivo de la Luy en cita, 
y conerctruncntc en el art1culo 2440 e, so establecen reglas y 
duración divcrsn do la prórrogn, por lo quu rcsult;1 interesan 
te hacer la crltica respectiva en el Capltulo sexto del pre-~ 
scntc t.rab.ljo. 
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e.¿ lia.&.ta. e.t motrte.nto en que .t.c ve.ne.e, polt et .t1ta.11&c.U1t60 de do.& 

me..t.e.6 o de. un a11o, i.cgft11 .t.c.a la 6.c'.11ctt u11.ba.11a o 1t0:6t.lca, cuan­

do tend1t4 lugall. la p1t61t1to9a. autoll.izada. poll et aJtttculo 2485 1 

( .•. 1. Se Ju1it.C.6.ic.a e4ta. .inte.11.plle.-tac..l611 con.t..ldeJt.ct11do que 1..i_ 

et a.1t1tendam..C:e.11.to polt .téJUn.itto 6.iJo .C:.npo11e al all.1te11dad0Jt utta 11 

p1t611.1to9a 601tzo4a, a pc.6ttll. de. lct vot101.t.ad cx.plte&a. de la.4 pa.11.-­

te.6 de da.11. poli. cottctu.tdo et con.t.\ato con la. llega.da de c.te.11.to 

dla, a mavo11.ta de 1ta.z6~, cuando c.4 poll té~n.C:no .inde.6.in.ido. '' 

Como no e.:ir..i.6.te. una. ma.n.l&e.6tac..l6n de voluntad e.xpll.e.4a. palla CO!!_ 

c.lu.llt en c.lu.ta. 6ec'1a., et a1t1Le.ndata11...io debe goza1t de e.&ta. p11.6 

11.11.oga, que po11. 11.a.zone..t. de .C:nte.Jté.t. plibl.lc.o auto1t.lza. ta te.v, 1 ' 

a.an deJtogañdo uno de lo¿ p1t.inc..ip.io6 6undamen.ta.le.4 de.t cont1ta­

to r ta auto1iomta de. la voluntad, 4e. ..t1tata, po11. con.\.igu.c'.e.nte., 

de. una modal.idad .i11de.pe.11d-i.e.nte. de. la volu.11.tad de. la6 pa.ltte.4, 

de una p1tc.J1.1togat.lva que. de.be te.11cJt et a1t1te.ndataJt..io, de u11a 1 

obt.lgac.c'.611 .impue.4ta al aJt.1t.e.1tdado1t aun en to4 ca4o4 en que. e.6-

t.iput6 un t&!Ji.m.c'.no pa.Jt.a 6.c'.n.lqu..italt et. cont1ta.to". (28) 

EN RELACIÓN CON ESTE TEMA, Y SIN QUE SEA MI INTENCIÓN REALJ-­

ZAR UN ANÁLISIS COMPARATIVO DEL CÓDIGO CtVIL PARA EL DISTRITO 

FEDERAL CON EL DEL ESTADO DE GUANAJUATO, HAR~ MENCIÓN A LOS 

ARTICULOS 1992 Y 1993 DE ESTE ÚLTIMO, POR RESULTAR INTERESAN­

TES EN CUANTO QUE, AVALAN LA TESIS DE ROJJNA VJLLEGAS, ANTES 

(281 ROJINA VILLEGl\S Ra[aol. Compf'ndio dr Derecho Civil. Tomo IV. Contro­
toG, Dóclmo Tcrc~rn t:dición 1901. Editorial Porrúa, S.A. pSgs. '' 
24G y 2-17. 



55 

EXPUESTA/ ART1CULOS QUE AL RESPECTO SERALAN TEXTUALMENTE: '' 
11 1992, En .t.o.6 cot1t1ta.to6 de a1z.1tc11da111.ic11.to polt t.icmpo de.tc1tm.i-

11ado .tcnd1t4 de1tccl10 et. i11qu.it.i110, 1..C:cmp1tc que e.a.tl al co11.1t.ic!!. 

te en eC. pago de la.i. 1tcnta11, a que 4C te p1to11.Jtoguc l11t6ta polt 

u't a1lo C.4e co11t11.ato. Pa1ta e6C 6.in el. a1v1.cndata1t.io dcbclLlf n~ 

.t.i6.ica1t at a1t1tcndado.\ 6u dc6eo de p1to1L1toga-'L et co11t11a.to a.n-­

.tc.6 de .tlcgalL el t€11.m.i110 de 4u vcnc..bn.icuto. Pod1t6. et a.11.11.cn­

dadoJt aumc11.ta1t l1a4ta. un d.iez polt c..ie.11.to ta 11.cnta. antc1t.io1t, ' 

6.iemp1tc que demue.6t1te que e.t. uato11. c.omc.11.c..iat de ta 6.itic.a. 6.i.­

jado po1t a.va.tao ba.nc.a11..io J1a au111c11.tado 110 mcno.!i deC. d.i.cz. polt_ 

c.iento 6ob1te. et va.t.011. comc.Jtc.(.at que ten.ta al. cctcb1ut1t6C et 1 

c.on.t1ta.to. 

Que.da.u c.xc.c.ptuado.6 de ta obl.igac..(611 de p11.01t1toga.'!. cC. co11t1ta.to 

de. a1t1tc11damic11.tl'I C.o4 p1topic.ta1t.io6 que vayan a ocupalt et .in-­

mueble, palla 4U pllop,.·o u.loo o de 6U c611tfugc o pa1t.icn.tc.!o c11 '' 

p1t.i.mc1t gllado. Tamb.il!.11 quedan cxccptuadoJ de die.Iza p1t61l1toga_ 

to.!o pllop.ic.ta1t.i.o.!o que p1tc.tc11da11 11.cco11.!o.t11u.i1t la &.inca cuando 1 

C.!o.ta amena za. 1lu.i11a. o que plt c . .t cndan Ita e c11.l. e madi~ .icac..io 11 C.!o o 

mejo1ta.!o con un c.06.to 110 mcnoll dcl ve.in.t.ic..inc.o poi! c.ic.11.to de_ 

.!ou valo1t c.omuc.(at, pltcv.ia ap1tobac..i611 de C.a ob.,a poll ta 06.i­

c..ina ILC4pcc..t.iva. 1993.- Lo d.i6pue6to en el a11.t.(cuto a11.tc---

1L.io1t 6c apl.lc.a tamb.il!.11 al a1t."l.c11dam.ic11to polt t.icmpo .lt1dctc1t­

m.l11ado, comc11:a11do a co1t1tc1t el tl!.Jr:m.ino de un a1io a pa11t.i.11. 11 

dc.t d.ta Jo.l9uic11tc at c11 que poJt av.l..!io dado po-"I. el aJt1te11dado11. 

c.011c.luya11 toJ tl1tm.l110Jo a loJ que 4C .tc6.lc11.c et a11..t.tc.ulo ' ' 
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1 982". (29) 

SIENDO EVIDENTE, POR LO ANTERIOR·, QUE EL CÓDIGO CIVIL DEL " 

ACTUAL VIGENCIA EN EL ESTADO DE GUANAJUATO·, SI CONTEMPLA EX­

PRESAMENTE LA PRÓRROGA, AÚN EN LOS CONTRATOS POR TIEMPO IND¡ 

TERMINADO, E INCLUSO SE~ALA AMPLIAMENTE, QUIENES QUEDAN EX­

CEPTUADOS DE LA OBLIGACIÓN DE PRORROGAR EL CONTRATO DE ARREIL 

DAMIENTO, Y AÚN LA FORMA EN QUE OPERARAN DICHAS EXCEPCIONES 

CARTfCULO 1994) 

"No e4.t4n obUgado.s a pJtoJtJtogaJt et cont.11.a..to de a.1v1.enda.m.c'.en.to 

t.o.i. p11.op.ie.ta.11..lo.i. que. qu.ic.Jtan l1a.b.ita1t la c.a.i.a o c.ul.t.ivtv1. la. • 

6.inca. cuyo a1t11.e11dam.icnto lia venc..ido (,\1tttcu.to 24 8 5 del C6df 

90 C.lv.lt). 

En to.& c.a.i.o.s de p1t611.1toga de lo4 con.tJtato4 de a1v1.et1dam.lento, 

ce4an la.4 obl.i9ac..io11e.s o.to11.gada.4 poJt un tuceJto pa1ta la 4eg~ 

JL..{_dad del allJt.enda.m.lento, 4aluo c.011vc11.io en contllaJt.lo (A..oi.t.tc~ 

lo 24&8, en 11.etac.i611 con et 2485 de.t C6d.lgo C.lv.ll.}" (30) 

TACITA RECONDUCCIÓN, 

"F11.ecue11.teme11te aconteee q11e u11 .c'.11qu.it.c'.110 de pJtcáí.o Jtl14.t.lco 

o u1tbano, cityo aJtllend(lln.('e.11.to l1a tc.1tm.i11ado, peJtmanece en po4!_ 

.s.c'.6'11 del U.len aJt1te11dado con et co11.i.c11t.c'.m.ie11to del. p11.op.C.e.t4-

(2<J) Compllaci6n de Leyes del Cotado de Guanajuato. Tomo II, LI Legis-­
latura, cuanajuato, Gto., 1981, pág. 991 

(JO) TIU:VtílO Garc!a Ricardt>. Contratos Civiles y sus Generalidades, To­
mo I. Edltorlal Font 1 5,1\, Cuarta edición, 1982, pli.g, 244, 
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Jt.io, y 6.itt que. 6C. cc.tcb11.c. utt t1ttcvo cont11.ato 1 op~lla~c. cutonceJ 

un nuevo cv1.11.c11dani.lc11to, que. JC Clama. tdc..ita 11.cconducc..c'.611, dct 

la.t.t11 "c.onduc.t.lo", 11.cc.iOtt de .toma.JL tt1L1tc.11dam.le.n.to". (31) 

"En et. c.a6o a11.tc11..io11., A.i el. p1te.d.io &uc.11.c JtaJt.ic.o, Je c11.tcndc-

1t4 1Lc11ovado et c.011.tJtato polt uu ailo; pc.11.0 6 i 6uc1tc 1v1.ba110, et_ 

a.1t1tc11da.m.i.e.11.to con.t.lttua11.4 polL t.íc.mpo .inde.6.inido fJ et a11.1te.11da.t~ 

Jt.io de.bc.11.4 pagaJt ta Jtcnta que. c.0Jt1LC.6ponda al t.icmpo que. e.~ce.­

da at del con.t1ta.to, con a1t.11.cglo a. lo que pagaba. E11 et p11.e.--

6c11.te. c.a6o, et c.011.t11.a.to 6C. .t1Lat16601U11a, de. tiempo 6.i/o, en un 

c.011.t11.ato de .tl!A1n.l110 .indc.6.i.n.ido, que toe 11.c9.i11.4 po11. lo e.a.ta.bte.­

c..ldo en toJ a.11..t..Ccuto1. 2478 y 2419 del C6d.i.go C.iv.ll. Lo11 a1t-­

.t.tc.ulo6 que. 6C 11.e.6.iCJLen a ta .t4c.i.tet 1u?.conducc.i6tt .a.on et 2486 

v 2481 del C6digo Civil. At igual que e.n et ca.60 de p11.611.11.09a, 

cuando opc11.a ta .tdcita 11.e.co11ducci6n, cc.a.att la.a. C1bl.igacio11c6 1 

otC111.ga.da.a. po11. un te11.ce.11.o palla la .a.e.gr.111..idad del a11.11.e11dam.icnto, 

.a.al.vo conve.n.io ~tt ~ont1t111t..(0 1 AC!)Útt (o e.!..tab.Cec.~do en et a11.-­

.t.t.cuto 2488, en 11.ctac.l6n con lo.a. allt.tculo.6 2486 y 2481 de.t 11 

011.dc11am.i.ento tcgal citado". (32) 

(31) PLll.NIOL Marcel. Tratado Elemental de Derecho Civil. Con la colaOOra­
ción de Georqes Ripert. Teorta General de los Contratos. Contra-­
tos Especiales, Traducción de la 12a. cJlción fr.,nceso., por: el 1 ' 

Lic. José H. Cajica, Jr. edición española, 1947, pág. 330. 

(32) TRE.V1fl0 Garcta Ricardo, Contratan Civiles y sus ecneralidados. Torro 
t. Fñitorial Font, S.A. Cuarta edición 1982. páq. 244. 
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NATURALEZA DEL DERECHO DEL INQUILINO 

"SU CARACTER PERSONAL. Et. de.1Le.cho que. ILC.6utta, pa11.a. et. .lnqu.lt.i­

no, de. ta obt.lgac.i.611 con.t11.a.tda con ft polL et a.11.11.e.ndadoJt, e.6 pu-

1t.arrtc.1t.te. pe.Jt6onat; e.6 un c1L€d.lto; e.t a1t1te.11dado11. e..!it4 obt.Cgado 11 

pa11.a con U, po11. tuta obt.igttc.llln de. ltnce.11.. Et .lnqui.t.ino 110 a.d-­

qu.le.11.e. 60 bite. ta co6a a11.1Lc.1tdada nA'.119li1t de.11.e.clto ILca.t, c.ompa1uibte. 

a.t de.t u6u&1tuctua.11..co. t•) y opon.lbte. a. .toda pe.11..!otta.. Ta.t. e.6 ta 

t11.a.d.lc..lth1. má'.6 e.le.Ata del. VVte.cho. N.i lo6 ju11..l&c.0111iut.to6 Jtoma.--

1106 1t.l to6 a11.t.lguo6 a.uto.11.e.6 comp1t.cnd.ie.11.01t nunca de otlLa 601tma. ' 

e.sote. punto". (33) 

No OBSTANTE LO ANTERIOR, EL JURISTA TROPLONG, SOSTUVO LA TESIS 

DE QUE EL ARRENDATARIO TIENE UN DERECHO REAL• SE~ALANDO QUE LAS 

FACULTADES JURIDICAS DEL ARRENDATARIO ESTÁN ORGANIZADAS CON LAS 

CARACTERISTICAS FUNDAMENTALES DEL MENCIONADO DERECHO REAL, 

PARA EFECTO DE ENUMERAR DE MANERA LIGERA ESTAS CARACTERISTICAS 

A QUE HACE MENCt6N TROPLONG, ASt COMO PARA REFUTAR SU TESIS, '' 

RECURRIR~ DE NUEVA CUENTA A LOS APUNTES O NOTAS TOMADAS DURANTE 

t•) Frecuentemente se he.ce una extraña compilornci6n entro el arrendamiento y 
el usufructoi El arrenda.miento es un contrato y el usufructo os un 11 

derecho realr cotnpararlos es itnposiblc, Es como si so quisiera esta-­
blocor un paralelo entre la propiedad y la donación, solamente puede 
relacionarse el derecho de gocu del inquilino y el del usufructuarlo, 
Entre ellos cxistcnt odas las diferencias que separan ~l derecho real 
del de cri!l.1ito, l\dC!115u, el usufructo es intranf;misiblo por dc(unci6n, 
en tanto que los cfccto.!1 del arrcmdn:nicnto sobreviven al arrendatario 
Y flC tranr.mi ten a flllfl hcrcdcror1, 

(Jl) Pl.MIIOL H,-¡rc~·l. Tratado ElC111cntal de Derecho Civil, COI\ ln colaboración 
d<' Gcorqcti Ripcrt, Tcor1.:t General de los Contratos. contratos Espe-­
c!alell. Traducción de ln 12a. edición fr111Jcosn, por el Lle, Josá H, 
C<\iic,-¡, Jr. F.dit.orial Cajict1., Jr, Edici6n españolo., 1947. pnq, 29a y 
2~<). 
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l, TROPLONG = EN LOS CASOS DE ENAJENACIÓN, EL ARRENDAMIENTO 

SUBSISTE, POR COHSJGUIENTE, ES OPONIBLE EL DERECHO DEL . ' 
ARRENDATARIO AL NUEVO ADQUIRENTE, ES DECIR, ES OPOHJBLE A 

TERCEROS, 

REFUTACIÓN= LA OPONIBILIOAO DEL DERECHO DEL ARRENDATARIO, 

DERIVA NO DE UN DERECHO REAL, SINO DE UNA SUBROGACIÓN, LA 1 

CUAL A su vez. se DERIVA DE UN DERECHO DE CR~OITO: es UNA 1 

SUBROGACIÓN LEGAL, 

LA SUBROGACIÓN LEGAL se DEFINE COMO LA TRANSFERENCIA DE CR~ 

CITOS O DE DEUDAS POR MINISTERIO DE Ley, INDEPENDIENTEMENTE 

DE LA VOLUNTAD DE LAS PARTES EN LA RELACIÓN JUR(DICA, 

2, TROPLONG. = No SOLO EL ARRENDATARIO OPOllE SU DERECHO AL AD-­

QUJRENTE, SINO QUE TAMBltN tsre, POR VIRTUD DE LA ENAJENA-­

CIÓN, SE SUBROGA EN LOS DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL ARRENDA 

DOR V OPONE, POR CONSIGUIENTE, SU DERECHO PARA EXIGIR EL Pa 

GO DE LA RENTA Y EL CUMPLIMIENTO DE TODAS LAS DEMAS OBLIGA­

CIONES QUE EL CONTRATO IMPONE AL ARRENDATARIO, 

REFUTACIÓN = LA CESIÓN DE OBLIGACIONES POR PARTE DEL ARREN­

DADOR, SIN EL CONSENTIMIENTO DEL ARRENDATARIO, TAMBl~N DERl 

VA DE LA SUBROGACIÓN LEGAL, LA CUAL ES UNA FORMA DE CESIÓN_ 

DE DERECHOS DE CRtOITO, 



3, TROPLONG = EL ARRENDAMIENTO, CUANDO PASA DE CIERTO PLAZO, 

PARA BIENES INMUEBLES, DEBE INSCRIBIRSE COMO LOS DERECHOS 

REALES, Efl EL REGISTRO PúBL!CO DE LA PROPIEDAD, 
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REFUTACIÓN = Efl RELACIÓN CON LA INSCRIPCIÓN EN EL REGISTRO 

PúBLICO DE LA PROPIEDAD, NO SÓLO SE HA CREADO tsTE PARA LA 

INSCRIPCIÓN DE DERECHOS REALES, SINO QUE TAMBl~N PARA LA '' 

!llSCRIPCIÓN DE SENTENCIAS, DECLARATORIAS DE HEREDEROS, ETct 

TERA, 

4, TROPLONG = LA COMPETENCIA RESPECTO DEL ARRENDAMIENTO DE BI' 

NES INMUEBLES, SE FINCA TOMANDO EN CUENTA LA UBICACIÓN DE 1 

LA COSA·, tsro EN CASO DE CONFLICTO. 

REFUTACIÓN= EN CUANTO A LA COMPETENCIA, tSTA NO SE FUNDA ' 

EN LOS CONCEPTOS DE DERECHO REAL O PERSONAL, SINO EN RELA-­

CIÓN CON LA COSA O EL DOMICILIO DEL DEUDOR PARA EL CASO DE 

LOS MUEBLES, ES DECIR, LA COMPETENCIA SE DA EN RAZÓN DE ECQ 

NOM!A PROCESAL, 

Es Ast, COMO PODEMOS CONCLUIR DICIENDO. QUE NUESTROS AUTO-­

RES SE HAN PRONUNCIADO EN CONTRA DE LA DOCTRINA QUE CONSID' 

RA COMO UN DERECHO REAL ORIGINADO PARA EL ARRENDATARIO EH 1 

EL CONTRATO DE ARREllDAMIENTO, As! LO MAtllFIESTA EL MAESTRO 

RAFAEL RoJtNA VtLLEGAS Y OTROS MÁS QUE COHSJDERAN QUE EL '' 

DERECHO DEL ARRENDATARIO ES DE NATURALEZA PERSONAL, 
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RESPECTO A LA OPINIÓN JURISPRUDEllCIAL QUE EXISTE EN RELACIÓN 

CON ESTE TEMA. RESULTA CONDUCENTE TRAt~SCRlBl R ca10 REFEREN--­

ClA, LO SIGUJENTE: 

la Co-lttc. de ca.!acl:'bn 110 S1a duda:do jam46 " 
a.cc1t.ca. de. la. ntttu!taCcza: de.t de.11.e.c.lto dc.l a.IVl.euda.taúo. Ett .to­

da.ta AU.6 1te1aoluc-lonc.4, de ta de ta. 4entc.11c..ia. niA6 a.de.trui.te 1Le.p1tod~ 

c..<.da, de la. C4ma.11a de. adm.l1ai61t, d.lc.tada. e..11 1S61, flCt a.á.i.Ji.mttdo_ 

que. e1ae de.Jtccho 110 eta 6-l1to cut ta-imple de.'(echo de c11.édi.to; ta -

e.volucl6n le.g-<'.tala.tiva 11:ceie1tt.e, que lia. au111e11.t:ado ta.4 obt.i911-­

elo111.?.4 del a.11.11.e.1tdado11., 110 lia modi.6ica.do l4 po4.i.c.ltln de. .ta. Co!!­

.tc de Ca.4ac(.tln; 1 Co11.&.ldc11.cutdo que poll. 110 .impt.lca.tc. el. con.t:Jt.a..to 

de A-t.Jtcndamle.n.to, ninguna de..&.memb1tac.i.611 ele ta p'1apie.dad del -

.bimuebt:e a..tJte.ndado • no e119e11dlla poli. .Si mi4mo de.1te.c/¡04 1tC.ctte4 

a ~avo>t dc.t lac.a--ta11..(o c.on.tJta. el a.1t1tc.uda.do1t. 1
• tC.Lv. 2 J de. 6c.-­

b.11e1to de. 18651 s. 1865. l. 113. O. 1865. J. 132}". (34) 

NUEVAS TENDENCIAS ACERCA DEL ARRENDAMIENTO 

LA CRISIS PEl<MANENTE DE LA VIVIENDA ES Ull FENf:l.IENO INNEGABLE_ 

EN NUESTRO PA!S, Y QUE TIENDEN A ACENTUARSE POR MUY DIVERSAS_ 

CAUSAS, i'«TE ESTE FENf:l.IENO, EL LEGISLADOR NO HA SIOO INDIFE­

RENTE, MUESTRA DE ELLO ES, LA EXPOSIClbN IE M<lTIVOS SUSCRITA 

POR LA Ccms1bN REDACTORA DEL CbDIGO CIVIL OE ACTUAL VIGENCIA 

LEO» lll:lnrl y HAZEAUJ Jcal'I, Lec.clones de Dnrcdio Civil. Parte lercera. 
Volutn<!n 111. los Prlnclpnles Co1tratos (Contlnuilción), lraduecf6o 
deo Lols l\lcalá-Zamora y C<l:.tlllo, Edlclone!r. Jurídica-;. Europa­
knédc.a, 1974. Pág. 38, 
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EN EL DISTRITO FEDERAL, EN DONDE TEXTUAU1ENTE SE SE~ALA: "Et 

co1t:t1Lato de. a.,1tc11 d.1111-icnto 4C madi. 6i.c.6 pito 6u11damc.11 te fut e.len do 

de4apa11.ccc.1L todo4 aqucllo4 .l11.11..lta11tc.4 plt.i.v.i.lcg.f.04 C.4tabtc.c.ldo4 

en 6avoti. dc.t pllop.lc.talt.i.a, que. :tau du1t11 ltaccn la 4.ituac..i.611 del_ 

a1t11.c.ndata1L-i.o." (35) 

De LO ANTERIOR SE DESPRENDE, UNA CLARA TENDENCIA PROTECCIONIS­

TA HACIA EL INQUILINO, LA CUAL SE VA ACENTUANDO AL DICTARSE '' 

LEVES V DECRETOS, TnOAS ESTAS NUEVAS DISPOSICIONES LEGISLATI­

VAS HAN TENIDO POR OBJETO IMPOOER RESTRICCIONES A LA LIBRE CO!i 

TRATACIÓN EN MATERIA INQUI LINARIA, SUPLIENOO LA VOLUNTAD IE '' 

LAS PARTES, 

Es ASI COMO LA CoMISlbN ALUDIDA CON ANTERIORIDAD, SE ALEJA CA­

DA VEZ MAs DEL LLIV-IADO SISTEMA JURIDICO LIBERAL. AFI RMANOO LO 

SIGUIENTE: "La nueva co11ccpc.l611 del dc'lccf1c civ.it Ita Jtoto 

et c.41tcu.to C.4.tJteclto de lo4 .in.tcJZ.e.!ic.6 mc.11.amcntc .lndividualc.4 IJ_ 

Ita ltec/io de ta& 1telac.lo11c4 de &am.lUa, dc.t gccc de .lo6 b-icne4 • 

de loli convc.n.lo6, e.te., ac.tol c.1: t.06 que. c.l in.telt~.l p11.c.pottde--

Jta11t:c. e.6 e.l. de. la 60cicdad. Oc c.6.ta ~uc.11.tc el dc.11.e cf10 civil 

6c Va conv.l.U.ic.ndo c.11 u11 dc11.ccl10 µ11..lvado ~oc.iai. ••• " (36) 

POR ÜLTIMO, ES MENESTER HACER INCAPI~ EN LAS REFO"°"AS APROBA­

DAS POR EL CONGRESO DE LA UrUbN, EN SU PERIODO ORDINARIO DE ' 

(35) y (36) C6dlgo Civil para el Distrito Federal, Trl9éslmn Ha.-ena Edl-­
cl6n; Colección Porrún. 1975. E dltorla 1 Porrúa, S.A. pSg. 
33, za. 
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SESIONES DEL Áflo DE 198q, V QUE COllCRETAMElnE AFECTARON, EN-­

TRE OTROS·, AL (óDlGO CtVlL: EN DONDE EL "PROPÓSITO ADlVtHADo" 

-SEGÜN PALABRAS EMPLEADAS POP. EL JURISTA RAM6N SANCHEZ MEDAL-, 

FUE PRESUMIBLEMENTE RODEAR OE PROTECCIÓN A LOS INQUILINOS DE_ 

INMUEBLES DE HABITACl6N; COMO SI NO SE TRATARA DE NORMAS QUE_ 

REGULAN PLANOS IGUALES, QUE VIENE A SER LA NATURALEZA DE LOS 

VfNCULÓS QUE ESTABLECE EL DERECHO PRIVADO, 

LA INTENCIÓN DE NUESTRO GOBIERNO, AL PROTEGER A LA "CLASE lN­

QUILlNAR tA", NO PUEDE SER CRITICABLE, SIN EMBARGO, SI LO es, 
"~, ·, la pll.~c.ip.ita.c..lon e .únp1t.ov.i.t.ac.i611 que .t.c tu.v.ielLon at apJL~ 

ba.11. la.to Re6011ma.t. e.u cuc.t.t.l611, lt.i:o que c.&.ta..t. 1Lct.utta.1tan a. ta 

po1.t1t.e. md:.t. que advc.11..sa.& a lo.!i p11.op.(e.ta11..io.t., notolL.ittmente pe.Jt­

judi.c.ia.te.11 a. to.to m.l.t.mo.t. .inqu.i.t.ino.t. de .it1111ucbte.t. de.t.t.lna.do6 a 

ta lu1bltnc.(6n 11 • (37) 

DE LO ANTERIOR, PODEMOS CONCLUIR DICIENDO, POR LO QUE A ESTE 

TEMA TOCA,QUE ES EVIDENTE LA EXISTENCIA DE NUEVAS TENDENCIAS, 

LAS CUALES IMPLICAN UN ALEJAMIENTO DEL SISTEMA JURIDICO LIB~ 

RAL DEL CUAL SUELE DECIRSE QUE TUVO SUS ANTECEDENTES INMEDIA­

TOS EN LA REVOLUCIÓN FRANCESA, PRETENDIENDO ESTAS TENDENCIAS, 

UNA MllVOR PROTECCIÓN DEL ARRENDATARIO A QU IEll SUPONEN SI EMPRE 
11 MÁS DÉBIL" EN RELACIÓN CON EL PROPIETARIO EL BlEtt INMUEBLE, 

~37} SANC11E2 Mcdi\l Ra.mÓI\. t,a Uut"V•l J,cy RObre l\rrcn<lamlcntl"lr. para hishitn­
ción. Sin E<litor.l\iio de 1<JílS. Mf-xico, D.F. l'Sg~. S y(,. 



CoNSECUENCIAS DEL PRINCIPIO DE LA Al/TON<l>llA DE LA VOLlJNTAD 

DE LAS PARTES EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO 

6S 

BORJA SORIANO SOSTIENE QUE "Lo.!. c6di.go.!i de. 1870 !/ 1884, ( ••• ) 

11.c.6tc.ja1t Clt 6u4 allttcuto.a. 1535 (C6digo de. 18701 !1 1419 (C6dl­

go de 1 8841 et p1t.útclpi.o de. ta. a.uto11om.t.a de ta. voluntad, a. ' 1 

.(.magett IJ .a.c.mc.janza dc.t a11..t.tcuto 113-1 del. C6cUgo Napotc.6n, '_t 

E.a..ta a6.lMa.ú6tt no Ch 6Acit adm.it.i11.l.a., 6.itt m4.!i, dada..a. ta.a. di-

6c.11.e11cia.6 ex.i..!otcntc..e., c.nt11.e et texto 611.anci!Jo y et texto di!. '' 

nuc.&tllo.6 a11.Uguo6 C6d.(906, adc.m4.a. de que. ta.rnbi.tn Ch de 1>upo-­

ne11.1.c. en duda. 6.i. e.x..l.a.te c..!ia ex.p1Le6i.611 del 61tmo.\o dogma c.11 to.a. 

me.11clo11ado.a. a.11.Ucu.lo.!i 1535 IJ 1419. 

ve.e. t:cx.to de to.a. a.U.lcuCo.a. 11.c.t.ativo.!i a lo.!i contflato.!i 110 fla.11 • 

mil.a. que. u1ttt di.a.po.!iic.i.611 que. con c..ie11.ta. bc1a• .. votc.ncia podll.Ca ' 1 

i11te.llp11.eta.11..!.e. comCl c.x.pone.nte. del pJLiucipio de. .C.a a.utonom..(.i. 

E.6ta., contenida c.11 c.l. AJt.t{cul.o 1310 de.!. C..1di~c di! JSB-1, &a.cu!, 

ta a to.a. c.ou.t11.ata11tc..& pa11.a. po11c.1t ta. c.C.d~ut:.a. que c11.c.a11 cuttve­

n.lc.11.tc.1 6l bic.11, de. .i.nmc.d.lato, detc.Jtm.l11a que. ta~ que. 6C. 11.c.6.l.!:_ 

1ten a 11.e.quiJ.i.to.t. e.J.e.nc.la.tc..t. del contr..a.tu o 4c.a11 co1t6C.cuc.nc.i.a. 

de 6U na.tu11.ateza 011.dina.11.ia, .a.c. te.11d11.du po11. pu~~ta.6, a1u1quc. 110 

.a. c. c. .1tp11.e6 en. 

¿Cudt c.6, pue..!i, ta ba6c. que. pe.11.m.lte. 6!.'6t..:uc.'I. que. 11uc.6.t1to6 C6-

digo.!o pll.c.ce.de.nte.6 6011 6-iete.J. ob.!oe.11.vado11.e.11 det P·'l..i.11c.i.p.i.o que ' 

no.!. ocupa?. La 11.e..!ipuc..!o.ta, e.11 11.c.atidad, c.-~ bic.11 .!.C.1tc.i.C.i.a, Se. 

t11.a.ta de. una tc.1tde.nc..C:ct latente. e.u todo c.t a.11.t.i.cutctdo, pc.11.0 110 
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t?.x.p.11.c..!.ada ca.tc.9611..lcame.11.tc. e.11 u11a d.i.4p04.i.c.lli•t C..!.pe.clal., Rc.4-

pondc ta au.tonomlaolje. ta votun.tad a u11a co11..'U'.eu.tc. ó-i.lo46ó.lca 

!/ eC. tcg.i..!.l.ado!t, plte.4umic.nto ¿u apC..i.ca.c.i.611 genc1tat, pJte.6.i.·'Li.5 

C..!i.tablc.ec.11. 4U4 t.lm.i..tc4 IJ 110 óo-'tmuC.a!t. un co•tc¡?.p.to qu.i.zd.!i dc-­

ma.969.i.co, como en e.lc.lt.to modo to C.4 et aJt.t.tc.uto J J 34 de.e C6-

digo Napotc6n. Tal co11cf.u.!.ili11 dl!Jt..i.va, ade.m44 de. una aó-i.11.ma­

c.l6n a.l¿lada c.011.ten.lda e.11 ta 'Expo4.lc..i6n de J.lo.t.i.vo.i. • de.C. C6-

digo de 1870, a c.ul}o .tc.110.1t: "La Le.!} 11.c.gtamc.n.ta. to¿ con.t.i.at:o4, 

pc.11.0 .!.upone como ba..&c. c.4c.11c.-i.at de. c.tC.o¿ ta voluntad de. l.o.\ '· 

c.011.t.\a.tan te.4 1! 

E11 dc.&inLtiva, y aqu.l c.nc.011.tJtamo¿ ya una co11ctu4.i.61t que 1104_ 

¿c.'tv.i.1td µa.ta la ó.i.jac.-i.611 at.t.ima dc.l dogma, l.a votun.tad, .tal_ 

como ta 1te.9utan to¿ Clldigo.!i Mc.~.C:.ca1104 de. 1810 y 1884, juega_ 

un papc.t muy p1tc.po11dc..'1.a.11tc., pe1to 110 c~ctu.!i.iuo, e.u la 601tma-­

c..inn, madi 6.icac.ill11 o te.1tm.i11ac.i6'n de. lo6 co11t11.a.to6. Ett to do_ 

ca.!io, la6 le.yc.6 .impc.11.at.iuaa, ta6 cuc.at.lonc.6 de 01tde11 p!tbl.i-­

co l.l11deb.lda111c.1tte cat.l6.lcada..6 de dc.1tc.cf10 pa.bt.ico. c.11 ambo4 t• 

Cddigoa) y la6 bue1ta6 coa-tumb1te4 co116.t.ltu!fett cauce.a, que .(11~ 

tudiblemen.te debCati 4c.9ui1t6e !/ ba1t1tc.1ta4 que. no pod.tan dc.JtJt.i­

ball.!ic. polt c.t a6to eáeeto de la voluntad de la..6 pal!...tc.6. 

Et teg.i4tado1t de 1928 { ••• ), 4C. .inclina polt una 4oc.id.t.l:::a--­

c.idn en at9u11a de ta4 1101tma4, P•t·'l.t.icuta1tmc11.te aC. t1tata1t de. ' 

ta p'l.opiedad, de Ca -'1.C.lponl•tb.it.ldad !J de de.te.i.1:1.l11ado4 con.t·'I.~ 

t:o6 en pa11.ticu.C.a1t, como 4011 ta compita-ve.uta, ce a1t.i.c.11dam.ic.n­

.to, 1) Ca apa.'l.cc-'1.ta.. 

• 
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A11al..i:!a11do la~ di.!ipO.!i.ic.lonc..!i de to1. C6di..go.!i J.te:c:icano.!a IJ ltc.c/10 

e..t c.:c:nmc.11 de at'gunal op.iuione..!i doct-u'.1111.Ce.!a, C..!itamo.!i IJª c.11 co~ 

d.C:c.ione..!a de. 11c.copi:la11 l.06 c.lc.mc.11.to.!i con que. con.tamo.!i, que. 11011 

pcJrmi.tan c.:c:po11c11., cudl.C..!a .!aOtt lo.!a t.lm.i.tc..!i e.u que puede. juga1t 1 

l.a votu11tad dc.11t1to dct c.01t.t1tato. Ello no.!a auto1t..i.::a pa1ta .6C.t1a 

la11. que. 110 pod1tt1 l1abta11.6e. de. vol.untad co11t11.actWLl. cuando e..!.o.!a 

ltmi.tc.6 f1ava11 ¡,ido v.iotadol., Pode.mo.!a c11.to1tcc.!i apu11.ta1t la6 '' 

A.igu.f.cntc.6 110.ta.!i de. ó.in-i..U.va6: 

a) La voluntad C..!a Ub11.c. de. dc.cid.ill, e.u UH con.tila.to, llC..!ipe.c..to 

de. .todo aquello que ta le.y 110 .C!! p1tol1.ibc. o c(I. o.'tde.11a. 

b) Atln cuando no .!aC. .incluyan, .!iC. c.11.tc.ndc.11.tf que. e.u todo con.t1t,!! 

to ope.1ta11, pc.IL 6c., la.!i cl.du4ul.a.!a que. 6C. Jz.c.6.ic.11.c.11 el lo6 lle.­

qu..i.!a.l.to6 c..!ae.11c.c'.a.fel. 

e] tal cltfU4ttla.Jo 11:e.ta.Uva.l a lo4 ele.me.nto4 11atu.\alel di!. un '­

co11tir.ato, 4e. e1tt.ie.11dc .impl'..tc.ial c1t e.e m.llmo, lalvo que Cl;­

p-'tc.4ameute lC. cxcl.tyan. 

di La4 no11:ma.4 ir.elat.lval a.l oir.de.11 µabt.ico IJ a lal bucnal col-­

tumb11.e4 4011 .inde1r.ogabte4, polt voluntad de lol pa.'tt.icu.la11.e4, 

el la.& co11.&e.cuenc.la.4 delt.lvada4 de. la bue.na 6e, et u.&o o ta '' 

te.y .\e4ultan apU.cable.4 en lo.& contir.atol, po1t. e.1tc.lrna de lo 

que 4C. l1ub.lc1te. pactado. 

61 tn cl.4u4uta pe.na.e uunca pod1t4 e.xce.de..\ en va.la.\ o en cua11-­

t.(a. a ta obt.lgac.il!u plt.ittc.lpat, 
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La.!i nota.!> 1111te1tio11.e.6 ma1Lca11 to6 C.!mitc.~ dentlto de to.!i q uc juc. 

gan ta vo Cu11tad co11t1tactual'., E.!ia tib1t.c. ac.tuaci.611 ftac.ut.ta.: 

al Pa11.a c.011t11.ata11.. 

b 1 Pa11.a "º c.011t11-ata1t 

el Pa1ta. deteJUn.lnalL ta& condi.c.ione.4 dc.l. cont11a.to. 

d) Pa.11.a mo cll 6.l c.a11. ol e.o 11.t11.a.to, ., Pa.11.tt d4' polt. tc.1un.l1tado et c.011t1t.ato, 

La4 do4 p1t..C:me.1u14 cctl'Lact~Jt.t4t.lctt4 co1L1te..!ipo11dc.1t a una votu11ta.d_ 

.l1tdi.v.lduat. La.4 tlLC.4 4tt.lma4 ll.e.4uttan, ne.c.e..!ia1t.lame.ntc. del. mu· 

tuo coti6e.1ttlmi.e.11.to". {38) 

~TODO LO ANTERIORMENTE TRANSCRITO Y ENFOCÁNDOLO HACIA EL'' 

CONTRATO tE ARRENDAMIENTO CONCRETAMENTE, PODEMOS SE~ALAR QUE 

ESTOS ÚLTIMOS ENUNCIADOS PRlNCIPAU<\ENTE, RESULTAN EN CIERTA ' 

FORMA OBSOLETOS, LO MTERlOR, 'TENIENDO EN CUENTA LAS "REFOR-­

MAS" APROBADAS POR EL CONGRESO DE LA l.N lbN EN SU PERIODO ORDl. 

NARIO !E SESIONES DE 1984, EN VIRTUD DE QUE EXISTE UN IMPOR-­

TANTE GIRO, Di\NOOSE AHORA st, RElTERQ, UN ALEJ/.MlENTO EFECTl­

VO I.E. LAS TENDENClAS LlBERALES E lNDlVlDUALlSTAS, DONDE lMPOB. 

TA POCO LA VOLUNTAD DE LAS PARTES, ARGUMENTANDO QUE LAS DIS-­

POSICIONES DEL CAPITULO RELATIVO AL ARRENOllMIENTO DE FINCAS 

URBANAS DESTlflADAS A LA HABITAClbN, SON !EL ORDEN PÜBLICO E ' 

lllTE~S SOCIAL, ES ASI COMO EL ART\CULO 2448 REF0~1ADO, SENA­

LA TEXTUALMENTE: 

( 36) OE BUEíl Lozano, NÍ!su1r. la Cec;idencla del Contrato. Textos Unlvcrsl 
tarlos, S. A. Olstrlbuldorcs. Llbrcrta d.! H.lnucl PorrUa, S.A.,.':"' 
Edlcli'..11 lril. 1965. pilgs. 221, 222, 223, 224, 225, 226 y 227 
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"Ln~ d.i~po4-ic-ic111c.!. rlc Cl-tC Cap.(tu('" ~l'll de t.'·'tdcu p1íli(iCl" e il!_ 

tC.·'t~~ 4C'C.ittC, P"lt -ta11te> -l1'il i•1.1tc11u11cia!H.'c.~ {I cu l"•'ll~CCttCllC.ia, 

(39) 

Es POR ELLO QUE RESULTA MUY INTERESANTE HACER UN ESTUDIO PRO-

FUNDO DE LAS 

EFECTUARÁ EN 

REFORMAS TANTAS VECES ALUDIDAS, MISMO 

EL CAPITULO SIGUIENTE, Y QUE IMPLICAN 

.. QUE SE 

VERDADEROS 

CAMBIOS EN MATERIA DE ARRENDAMIENTOS, CAMBIOS, QUE A CRITERIO 

DE LA SUSTENTANTE, IMPLICAN, HASTA CIERTO PUNTO, UNA DESNATU­

RALIZACIÓN DEL CONTRATO MISMO, 

\JI TUTELA LEGAL DEL !NOUILINO, 

CON ANTERIORIDAD, SE HABlA TRATADC ALGO ~SPECTO A ESTE lEMA Y ES 

PRECISAMENTE, EN EL RELATIVO A LAS NUEVAS TENDENCIAS ACERCA 1 

DEL ARRENDAMIENTO DONDE SE EVIDENCIA QUE NUESTRA LEY SusTANTI 

VA DE LA MATERIA, VA INCLINÁNDOSE CADA VEZ MÁS A TRATAR DE L~ 

GRAR UNA MAYOR PROTECCIÓN AL INQUILINO "HACIENDO DESAPA--

RECER TODOS AQUELLOS IRRITANTES PRIVILEGIOS ESTABLECIDOS EN ' 

FAVOR DEL PROPIETARJQ, QUE TAN DURA HACE LA SITUACIÓN DEL '' 

INQUILINO" (40) SEGÚN PALABRAS EMPLEADAS EN LA EXPOSICIÓN DE 

MOTIVOS, POR LA COMISIÓN REDACTORA DEL CóDIGO CIVIL, 

(J<J) Diario oriili"1dc~ernci6n, Publicado el J'Jev<is 7 de febrero 
19~!'., piig. 4, 

1~01 Cñdtgo Civil para el Distrito Federal, Trig~simo ~ovcna edición 
1975. colceción Porrúa, Editorial Porrúlt., s.tt. pág. Jl. 
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YA EN EL ARTICULO 3012 DEL CÓDIGO CIVIL DEL ARO DE 188q, SE ' 

MANIFIESTA AUNQUE EN FORMA TENUE, El PROPÓSITO DEL LEGISLADOR 

DE PROTEGER AL INOUJLINO, AL PROHIBIR AL ARRENDADOR, EL RES-­

C·INDIR EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, EN LOS SIGUIENTES T~RMJ-

NOS: "Et a1tJtendado11. no puede Jte.!>c.i11di11. c.C contJta.to. aunque 1 

atC[IUC que quiCl'LC o 11cce4.itc la cot.a aJi'teurlada paJta .!.U pJtop..c'.o_ 

u4o, a metto4 que. .!>C ltava pactado to c.011tJ1.a,'tio". (41) 

EsTA TENDENCIA PROTECCIONISTA DEL INQUILINO, HA LLEGADO A TAL 

GRADO, QUE LAS REFORMAS AL CÓDIGO CIVIL ESTABLECEN, Ell EL CA­

PITULO DE ~RRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HA­

BITACIÓN, QUE LAS DISPOSJCIO~IES DEL MISMO, SON DE "ORDEN PÚ-­

BLICO" Y DE "tNTER~S SOCIAL", 

EsTA DEFINICIÓN O TERMINOLOGIA, ACARREA GRAVES PROBLEMAS, SE­

GÚN ESTUDIOSOS DEL TEMA, ENTRE ELLOS ENCONTRAMOS AL l1c, CAR­

LOS GUERRA AGUILERAl PERO EL ANÁLISIS RESPECTIVO SE HARÁ POS­

TERIORMENTE, POR LO QUE TOCA A LA TUTELA QUE AHORA NOS OCUPA, 

CONCLUIMOS DICIENDO, QUE LA INTENCIÓN DEL LEGISLADOR FUE PRE­

SUMIBLE V PRECISAMENTE, "RODEAR DE PROTECCIÓN A LOS INQUILJ-­

NOS DE INMUEBLES DE HABITACIÓN Y MEDIANTE ELLO OFRECER AL PUE 

BLO UNA IAMGEN DE UN GOBIERNO PREOCUPADO POR EL BIENESTAR DE 

LAS MAYORIAS NECES !TADAS DEL PA 1 s", (q2) 

141) CODIGO CIVIi. VICENTE DEL DISTRITO y TERRITORIOS FEDERALES. Editorial 
llcrroro llcI11'1anoa, sucs. Edición 1931, tc6diqo Civil do 1884) pS.9, 
533. 

(421 SANCl!f.2 Mcd<1l IUlmón. La lluevn Ley aobrc Arrendamientos pnra Uabitn-­
ción, Sin Editor, Año do 19R5. MéKico, D.F. pág. s. 
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LA LIMITACIÓN TEMPORAL IMPUESTA POR NUESTRO CÓDIGO CIVIL, 

COMO INDICAMOS ANTERIORMENTE, AL ESTUDIAR LAS GENERALIDADES '' 

DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, EL ARTfCULO 2398, PÁRRAFO SEGUlt 

DO DEL CÓDIGO CIVIL, ESTABLECE QUE: "Et a-'t'le11damic.11t1• ur puede. 

c.xce..de.1t de 10 a1lo6 pa11a ta6 ¡\'.i11ca.s. dc!>ti11ada4 a l1abitaci611, • • ". 

ESTA DISPOSICIÓtl LEGAL IMPLICA, PRECISAMENTE, UNA DE LAS CARA~ 

TERlSTICAS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, Y QUE ES LA TEMPORA­

LIDAD: AHORA BIEN, ESTO POR LO CUE HACE A SU DURACIÓN MAXJMA, 

PERO A PARTIR DE LAS REFORMAS DE 1905 AL CóDIGO CIVIL, PODEMOS 

HABLAR DE UNA DURACIÓN MfNIMAo LO QUE IMPLICA UNA NOVEDAD: , ,, 

"c.l c.011t1ta.to de a-'l.1te11damicnto que 1tce.ac Jobll.c. bienc.J. .iumucblc4 

dc.4t.C:nado6 a c.al.a-l1ab.(.taci611 tcud'l.1" u11ci dtt'lttcii\'11 mtnimn di? un 

a11o y pod1ttf 6C·'1. p'to!t'lfl!lítdc> P"·'l Ví•funtad del a'ttc11data.'l.io lia6ta 

po'L do6 111104 m4l, licmp'tc qui!. e(' n'l'lí'ndatn'lici .s.c c.11c.uc11t-'lc al 

c.011.11...C:en.te en et pago dí! Cct6 'tt'll-ta~. C~ta tcmpl·'i.tfi,fctd ne pod't4 

eKcede.o¡ de 10 a1l11~." (43) 

1431 CUIRINO Castillo .Joel. Derecho Civil IlI, Co~tratos Civilen, Prilncra 
edición, 19EIG, Milxico, D.F. Ptiq. 117, 



CAPITULO SEXTO, ANALISIS CRITICO DE LAS REFORMAS AL 
CODIGO CIVIL EN MATERIA INQUILlNARlA. 
PUBLICADAS EN EL DIARIO OFICIAL DE LA 
FEDERACION, EL DIA 7 DE FEBRERO DE 

l~S. 
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ANALISIS CRITICO DE LAS REFORMAS AL CODIGO CIVIL EN MATERIA 
INQUILINARIA, PUBLICADAS EN EL DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION, 
EL DIA 7 DE FEBRERO DE 1985. 

COMO SE HAaNoTADO CON ANTERIORIDAD, EXISTE UNA TENDENCIA PROTEC­

ClONISTA HACIA EL INQUILINO POR PARTE IEL!;.EGISLADOR, CORRIENTE 

QUE SE VE MÁS ACENTUADA UNA VEZ QUE EL (t)NGRESO DE LOS ESTADOS 1 

UNIDOS MEXICANOS, DECRETb LAS "REFORMAS Y ADICIONES A DIVERSAS ' 
DISPOSICIONES RELACIONADAS CON INMUEBLt.S EN ARRENDAMIEIHO". Pu-­
BLICADAs EN EL DIARIO OFICIAL DE LA fEDERAClbN EL DIA 7 DE FE-­
BRERO DE 1985 (y QUE POR CIERTO, POR LA PREMURA CON QUE SE REA-­
LIZARON ESTAS. DISPOSICIONES, DIERON LUGAR A QUE EL DtAr.to ALUDI­

DO, PUBLICARA EL 29 DE MARZO DE 1985, 32 ERRATAS; Y EL 12, DE '' 
ABRIL DEL MISMO Aílo, APARECIÓ LA ACLARACIÓN A LA nFE DE ERRA~ 

TAS11
}, QUEDANDO EN SU PARTE CONDUCENTE COMO SIGUE: "ARTICULO ' 1 

PRTllERO. Se ltC~CJllma e.t Cap.ttulo 1V det. T.ttuto Scxto de l.a. Segun­

da ra11.te. del Lib110 Cu.a11to dct C6dl!lo Civil patr.a et O.i.6t1t..Uo fc-­

de1t11C !J cf_ 111tttcuto 3042 de.l. m.i.6mo 01tdcnami.ct1to •• ," (1.14), ESTA 

TENDENCIA TRAE APAREJADA UNA SERtE DE CAMBIOS EN MATERIA DE 1 1 

ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HABITAClbN, Y '' 

QUE SIN PRETENDER SEA EXAGERADA• IMPLICAN UNA DESNATURALIZAClbN 

DEL CONTRATO MISMO; SEfiALÁNDOSE EN DlC\IAS REFORMAS, QUE LAS DIS­

POSICIONES ALUDIDAS SON DE 110RDEN PÚBLICO" Y DE "INTERts SOCIAL" 

1 441 Diario Oficlal de la Federación, publicndo el dÍA 7 de febrero do 1985. 
páq. 4, 
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EN DONDE, POR TANTO, poco IMPORTA YA LA AUTONOMIA DE LA VOLUN-­

TAD· PUESTO OUE EN MATERIA INCUILINARIA Y A RAIZ DE ESTA ORIEN­

TACIÓN, SE ENCUENTRA MUY ESTRECHO EL ÁMBITO MATERIAL DEL CONTRA 

TO, ENTENDIDO ESTE CONTRATO, COMO UNA DE LAS FUENTES DE LAS .. 
OBLIGACIONES, "Se.9ún una c.laa.i6-ic.ac.i61t { ••• }, la6 obl.igac..ionc.6_ 

ae. dc1t.iva11 de. lo6 p1tlnc..iplo4 al9ulc.11tca: 1. El p1tlnc..iplo de la 

au.tonom.ta de la volu11t11d lobl.igac.lonr.a que 1u1ce11 de loa c.011t1ta­

toa y de. c..ic.Jttaa p1tomc.&a6 un.ila-tc,tat':ca),,, 11 (LIS), AHORA BIEN, ' 

11 Co11~01tmc al p1t.i11c..ip.io de la auto110111<'.a de ta vol1u1tacl que .\e Ita 

c.0116.idc.11.ado t11.ad-ic..io11al en ma.tc.f/.ia de. contJtctto&, la.!. paJtte.& 4011 

l.ib1te.oipa1ta c1tc11Jt dc1tccl1oa y obligac..ione.6 a.icmp1te y cuando p1toc.~ 

da11.flc-i.tarnc11.te {e.lo dcc.i.1t, 4<'.n vioitt!Z no!Zmtt4 de 01tde.11 ptlbt-ico o 

bue11ct.i. co4.funib1te4l ••• " (ilfi); y ES PRECISAMENTE POR ESTO, QUE '' 

AFIRMO, QUE ACTUALMENTE SE ENCUENTRA MUY ESTRECHO EL ÁMBITO MA­

TERIAL DEL CONTRATO Y CONCRETAMENTE EL DE ARRENDAMIENTO PARA '' 

FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HABITACIÓN, YA QUE SON CONSIDERA 

DAS TODAS LAS DISPOSICIONES QUE LO REGLAMENTAN DE ORDEN PÚBLl-­

CO, POR LO QUE LA VOLUNTAD DE LAS PARTES NO PUEDE TRANSGREDIR-­

LAS: Vl~NDOSE INCLUSO SUSTITUIDA ESTA VOLUNTAD POR UNA SERIE DE 

DISPOSICIONES QUE PODRIAMOS ENCUADRAR DENTRO DEL DERECHO PÚBLI­

CO, Y NO EN EL DERECHO PRIVADO, SIENDO QUE TRADICIONALMENTE, SE 

HAN CLASIFICADO A LAS NORMAS DEL DERECHO CIVIL, DE ACUERDO A SU 

(45) DE PINA Rafncl. l:lllllcntos do Dorccho Civil Mcxicnno, Editorinl Porrúa, 
S.A., volumon Tercero, Primera edición, 1960, p.Íga, 62 y 63, 

(46) RO.JINA Ville<Jas Rafael. Compendio de Derecho Civil, Tomo lII, Tcorta ' 
General de las Obligacionoa. Editorinl l'orrúa, S.A. uovena edición, 
1980, pSg. 143, 
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ÁMBITO MATERIAL DE VALIDEZ EN NORMAS DE DERECHO PRIVADO, AL ' 

IGUAL QUE EL DERECHO MERCANTIL; PARECIENDO INCLUSO QUE LAS '' 

NORMAS DE ACTUAL VIGENCIA SE APARTAN, O PARECEN OLVIDAR, ME-­

JOR DICHO, A LA "TEOR(A DE LA NATURALEZA DE LA RELACIÓN, QUE 

SOSTIENE EN T~RMJNOS GENERALES QUE EL CRITERIO DIFERENCIAL '' 

ENTRE EL DERECHO PRIVADO V EL PÚBLICO, NO DEBE BUSCARSE EN LA 

1NDOLE DE LOS INTERESES PROTEGIDOS,SINO EN LA NATURALEZA DE 1 

LAS RELACIONES QUE LAS NORMAS DE AQUELLOS ESTABLECEN: QUEDANDO 

DELA SIGUIENTE MANERA: 

A) LA RELACIÓN ES DE DERECHO PRIVADO, SI LOS SUJETOS DE LA '' 

MISMA ENCU~NTRANSE COLOCADOS POR LA NORMA EN UN PLANO DE ' 

IGUALDAD Y NINGUNO DE ELLOS INTERVIENE COMO ENTIDAD SOBERA 

NA o 

B) Es DE DERECHO PúBLICO, SI SE ESTABLECE ENTRE UN PARTICULAR 

V EL ESTADO, CUANDO HAY SUBORDINACIÓN DEL PRIMERO AL SEGUN­

DO, O SI LOS SUJETOS DE LA MISMA SON ÓRGANOS DEL PODER PÚ­

BLICO O DOS tSTADOS SOBERANOS", (47), TEOR(A BAJO LA CUAL 

ORDINARIAMENTE, SEGÚN SE SEf:iALÓ, SE HAU CLASIFICADO A LAS 

NORMAS: SIN EMBARGO, EXISTE OTRA TEDRIA DENOMINADA "TEDRIA 

ROMANA" O "TEORfA DEL INTERé.S", Y POR LA CUAL EN ROMA DES­

DE SIEMPRE, SE HA DIVIDIDO AL DERECHO EN DOS RAMAS: PúBLI­

CO Y PRIVAOQ,EL PRIMERO ES EL QUE ATAflE A LA COSA DE LA 1 

CONSERVACIÓN PÚBLICA y ROMANA: y EL SEGUNDO, es AQUEL QUE_ 

1 471 Apuntes tomados durante el curso do Introducción al Estudio del Ocre 
cho, tentcr:do como to:xto principal, la obra de Eduardo Carcl.:a ,;­
M.lyncz, titulada1 Introducción 41 Estudio del Dcrucho, F.ditortal 
Porrúa, S.A. 



75 

CONCIERNE A LA UTILIDAD DE LOS PARTICULARES, ESTA TEOR1A ES '' 

CRITICADA POR DAR UNA DEFINICIÓN VAGA, PORQUE LOS INTERESES'' 

PÚBLICOS Y PRIVADOS NO SE HAYAN DIVIDIDOS, NI DESVINCULADOS, 1 

AUNADO A QUE QUEDARA AL ARBITRIO DEL LEGISLADOR DETERMINAR QUt 

ES DE INTERts PÚBLICO V QUt ES DE INTERts PRIVADO''. (48) 

PoR LO QUE PODEMOS AFIRMAR, QUE ES TAL EL INTERtS DEL EsTADO, 

V EL PREJUICIO -ENTENDIDO'tSTE, COMO JUZGAR ANTES DE- DE LOS ' 

LEGfSLADORES QUE SUPONEN SIElflE AL INQUILINO EN UN PLANO INFE­

RIOR EN RELACIÓN CON EL PROPIETARIO, LO QUE NOS COLOCA ANTE LA 

POSIBILIDAD, REITERO, DE CONSIDERAR A LAS NORMAS EN CUESTIÓN, 1 

COMO DE DERECHO PÚBLICO, ATENDIENDO PARA ELLO, A LA TEOR!A DEL 

[NTERéS, AUTES ALUDIDA, COMO VA SUCEDIÓ CON EL DERECHO LABORAL 

POR EJEMPLO, EL CUAL POR DICHA TEOR!A, FORMA PARTE DEL DERECHO 

PUBLICO, Lo ANTERIOR, NO OBSTANTE QUE EL CONTRATO DE ARRENDA­

MIENTO, SIEMPRE SE LA HA CONCEBIDO DENTRO DEL DERECHO CIVIL V_ 

tsTE A SU VEZ, EN EL DERECHO PRIVADO, Y EL CUAL EN LA ACTUALl 

DAD, POR LA FUNCIÓN ECONÓMICA Y JURIDICA TAN IMPORTANTE QUE '' 

DESEMPEJlA, SU REGLAMENTAC16N SE APARTA DE LOS PRINCIPIOS GENE­

RALES QUE REGULAN OTROS CONTRATOS CIVILES, 

Es POR ELLO QUE, PODRIAMOS RESUMIR LO EXPUESTO, EN LA SIGUIEN­

TE OPINIÓN DEL ltc, JOEL CHtRINO CASTILLO: 11 La.6 no.1t.n1114 }u11.td.i-

ca.6 que. lt.t?.guta 11 et a11.11.ettdam,(c.11to co11.tic11c11 una .6c11..(c de 1te.6-

tJt.icc.io1n•4 a la tibc..1t.tnd co11t11.actuat ct.úninando en mucho l.o4 1 

(40) tdctr1. 
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p1t.inc.ip.l.06 ge11C.11.ate6 que. Jte9ulan .tJt l.lbutad de cont1tat1tc.C:6n, 

e4ta.s 11011.ma.s juJtt.dica11 6e han ma.t.i::ado de concepto.!a 6.ilo118&-l­

c.o.&, .socia.le.!. IJ pot.tt.icc6. Celc.b1ta1t un cont1ta.to de. a1t.1te11da--­

m.ie11to en ta. actuat.ida.d !Iª no con6t.i.t.u1JC una. cottvcnci6n de 1 1 

011.den plL.l.vado .s.tno de 011.den p4bt.ico al. !ICHC.1Utll.6C un Ata.tu.a 11 

pol.tt.ic" e.11 et a11.1te.ndat1t1t.io polt e.&ccto del. con..tJta.to. Ve..6de. ' 

e.t momento en que et a.11.1tenda.ta1t.io Au.!ic1t.ibe et cont1ta.to que.da_ 

p11.ote.n.ido polt no11.ma6 de 01t.de.n pa.bt.ico 1J p11.inc.ip.io6 de. 01t.de.n '· 

pot.tt.ico". (49) 

Lo ANTERIOR, NO OBSTANTE QUE·, AÚN ANTES DE ESTAS REFORMAS, " 

LOS CONTRATANTES (ARRENDADOR Y ARRENDATARIO), ESTABAN PROTE-­

GIDOS MEDIANTE LAS FIGURAS CONOCIDAS COMO LESIÓN Y DOLO, HA-­

CltNDOSE A UN LADO LAS NORMAS GENERALES DEL ACTO JUR!DICO Y ' 

LLEGANDO AS! AL CASUISMO, 

AHORA BIEN, PARA EFECTO DE ADENTRARNOS MÁS AÚN EN LAS REFOR-­

MAS DE 1985, TANTAS VECES ALUDIDAS, DEL CÓDIGO CIVIL, SE HARA 

UNA CRITICA DE LAS MISMAS, HACltNDOSE REFERENCIA EN MUCHAS " 

OCASIONES, A LA REGLAMENTACIÓN ANTERIOR, ESTO, PARA EFECTO DE 

REALIZAR EN CIERTO MODO UN ANÁLISIS COMPARATIVO, Y HACER MÁS 

EVIDENTES LOS CAMBIOS QUE SUFRIERON LAS DISPOSICIONES EN MAT~ 

RIA INQUILINAR!A, 

(49) ClllRINO Castillo .loel. Derecho Civil III. Contratos Civiles. Primera 
odición, 1986. México, D.F. pS9s. 113 y 114. 
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PoR OTRA PARTE, Y DESDE ESTE MOMENTO, HAGO MANlFIESTO QUE LA ' 

OBRA DEL TRATADISTA RAMÓN SANCHEZ MEDAL, TITULl\DA "LA NUEVA " 

LEY SOBRE ARRENDAMIENTOS PARA HABITACIÓN", SIN EDITOR Y CON Fj¡_ 

CHA DE 1985, HA TENIDO GRAN INFLUENCIA Etl LA POSTULANTE, RAZÓN 

POR LA CUAL HARt REFERENCIA A LAS OPINIONES CONSIGNADAS EN LA 

MISMAi Y A LAS QUE TAMBltN HACE MENCIÓN EL COMPILADOR DEL Ll-­

BRO PUBLICADO POR EDITORIAL PAC, TITULADO "Tooo LO QUE DEBE ,, 

CONOCERSE SOBRE LAS ~EFORMAS LEGISLATIVAS DE 1985, EN MATERIA 

DE ARRENDAMIENTO", SEGUNDA EDICIÓN (1985), Lle, CARLOS GUERRA 

AGUILERAI COMPENDIO AL QUE TAMBltN RECURRIRt, QUEDANDO DICHA_ 

CRITICA O ESTUDIO DE LA SIGUIENTE MANERAI 

DENTRO DE ESTAS NUEVAS DISPOSICIONES DEL CAPITULO !V, DEL T!TU. 

LO SEXTO DE LA SEGUNDA PARTE DEL LIBRO CUARTO DEL CÓDIGO CIVIL 

PARA EL DISTRITO fEDERAL, EL Alrrtcia.o 2.f¡qg, REQUIERE DE UN AM­

PLIO ANÁLISIS O EXAMEN, YA QUE LAS CONSECUENCIAS QUE TIENE, SON 

MUY EXTENSAS, Y EL CUAL A LA LETRA REZA: "Lct6 d.(apoa.i.c.lo11c.!o de. 

e.ate Cap.t.tulo aon de 011.dc.11 peibt.ic.o e .intc1t~6 4oc.iat. Po1t. .tan­

.to 6on .i1t11cnu11c.iabte..6 y en co116e.cuc11c.ia, cuatqu.i.e.Jt e.6ti.pu.ta­

c.l6n en cont1ta.11..lo 6C. .tend1ttf polt no pue.6ta". los PROBLEMAS QUE 

ESA "SOLEMNE DECLARACIÓN", SEGÚN PALABRAS EMPLEADAS POR EL JU­

RISTA RAMÓN SANCHEZ MEDAL, SON GRAVES, Es AS!, Y PARA EFECTO 

DE SEGUIR UN ORDEN EN ESTE ANÁLISIS, QUE COMENCEMOS POR DEFl-­

NIR o DETERMINAR aué: DEBEMOS ENTENDER POR "ORDEN PÚBLICO". ,, 

RAFAEL DE PINA, LO DEFINE COMO "E¿,tcido de .!t.i.tua.c.c'.611 l>oc.ia.l dc­

~ivnda dct ~c&pc.to a ta tcgatldad Cbta.btcclda po~ et tcg~bta--



doll.. Cua1tdc hC. di.ce. QllC tal o cuaC. te.y e..i. de. 011.dc.11 plibt.ico, ' 

4e. .ig11011.a o 4C. ol.v.ida que. .todah ta.t. tcye.4 to .t.011, po11.quc. to-­

dah c.tta4 t.ic.11c.11 como 6.i11 p11..inc-C:pat. e.t ma.11tc.11imic11to dc!a paz 

cott ju..4ti.cia, qu..c. pc11.4.i9u..c. e.t dc11.c.cf10". l50) 

PoR OTRA PARTE. TENEMOS QUE EL Lic. CARLOS GUERRA Aou1LaR~AL~ 

DE, A LA DEFINICIÓN QUE AL RESPECTO HACE JUAN PALOMAR DE M¡-­
GUEL. LA CUAL QUEDA COMO SIGUE: "Si.tu..a.c.i61t !! c.4tado de te.gal± 

da.d 11011.ma.t c.n qu..c la4 au.to11.idadc.1. c.je..11.cc.11 .t.u.6 a.t11..i.bucioni1. 11 

p11.op.ia1. y toh ciudadano¡, la¡, 1tci.hpc.ta11 IJ obc.dc.ce.n 4,(11 p11.o.te.1.-­

'4~". (PAG. 944. D1cc10NAR!o PARA JURISTAS, 1981. MAYO EDtCl!l. 

NEs), 

CONFORME A LA PRIMER DEFINICIÓN TRANSCRITA, VEMOS QUE EFECTI­

VAMENTE, TODAS LAS LEYES EN SU ESENCIA MlSMA, SON DE ORDEN'' 

PÚBLICO, YA QUE SE ENCUENTRAN DIRIGIDAS "AL MANTENIMIENTO DE_ 

LA PAZ CON JUSTICIA", StN EMBARGO, HAY QUE EVIDENCIAR QUE '' 

POR ESA"CAL1FICACl6N" O "ETIQUETA", SE DAN GRAVES RESTRICCIQ. 

NES A LA LIBERTAD CONTRACTUAL, YA QUE, COMO HE SEílALADO EN EL 

CAPITULO QUE ANTECEDE, "LAS NORMAS RELATIVAS AL ORDEN PÚBLICO 

Y A LAS BUENAS COSTUMBRES, SON INDEROGABLES", l5l), 0UEDANDO 

LOS CONTRATANTES POR ELLO, RESTRINGIDOS EN CUANTO A LA LIBER­

TAD CONTRACTUAL, A DECIDIR ÚNICAMENTE, SI DESEAN O NO CONTRA-

(5o) DE PINA Rafael. Diccionario do Derecho. Edici6n revisada y aumontada 
por Rafael do Pina. 1974. Editorial Porrúa, S.A. pSg. 360. 

( 51) DE BUEN L. Néstor. Ll. Decadencia del Contrato. Textos Universitarios, 
S.A., Distribuidores: Lihrcr1a do Manuel PorrGa, S.A. Edici6n Pri 
mcrn, 1965. pág. 227. -



ESTA 
SALIR 

TESIS 
DE LA 

NO DEBE 
BIBUDTEC~9 

TAR·; PERO A RAIZ DE ESTAS REFORMAS, NO PODRAN: l. DETERMltlAR ' 

LAS CONDICIONES DEL CONTRATO, YA QUE LAS CLAU5ULAS ESTÁtl PRE-­

VlAMENTE DETERMINADAS, CASI EN SU TOTALIDAD; 2, MODIFICAR EL ' 

CONTRATO,EN VIRTUD DE QUE LA IMPOSIBILIDAD DE FIJAR, INICIAL-­

MENTE, LAS CONDICIONES V MODALIDADES, TRAE APAREJADA LA IMPO-­

SJBILIDAD DE MODIFICARLAS POSTERIORMENTE, DE COMÚN ACUERDO; V 

3, TAMPOCO PODRÁN DAR POR TERMINADO EL CONTRATO, LO QUE IMPLI­

CA QUE LA RELACIÓN PERDURA AÚN EN CONTRA DE SU INTENCIÓN·, YA ' 

QUE TENDRÁ UNA DURACIÓN MINJMA DE UN A~O, COMO SE VERÁ POSTE-­

R JORMENTE, 

PoR OTRA PARTE, RESULTA IMPORTANTE ANOTAR LA OBSERVACIÓN HECHA 

POR EL l1c, CARLOS GUERRA AGU JLERA, RESPECTO A QUE·, LA SUSPEN­

SIÓN DEL ACTO RECLAMADO EN MATERIA DE AMPARO PODRÁ OTORGARSE, 

SEGÚN LO DISPUESTO POR EL ARTICULO 124, fRACCJÓN 11 DE LA LEY 

DE AMPARO, EN LOS CASOS QUE NO SIGA PERJUICIO AL JNTER~S SO­

CIAL Y NO CONTRAVENGAN DISPOSICIONES DE ORDEN PÚBLICO; "de ' ' 

al1t. que. ta6 modat..idade.6 det tc.gl6lado11. 1te6pccto det a1t11.e.nda­

m.lc11to d"-. 6.lnca4 u1tba11a6 de4.t.inctda.& a ta lutb.itac..i611, lutb!t.d'.n de 

.!oelt 11.e.4t11..ing.ida6 a ta 6U6pC.u.!..i6n dc.t acto 1tc.c.l.amado, en Cct6o 1 

de ampa.Jto pJto111ov.ido po!t la6 pallte6 11
• 

POR LO QUE HACE A ASPECTOS PRÁCTICOS, HE DE MENCIONAR QUE LAS 

PALABRAS O EXPRESIONES EMPLEADAS EN EL ARTICULO EH CUESTIÓN, ' 

SON DE TAL GENERALIDAD, QUE NO ADMITEN UNA "lt1.te1tpJtetac..C:611 Jte!_ 

t11..ict..lva pa'Z.n dnJtle6 una npf.icnc..ilín .iinpc11a.t.iva 6Óto e11 to .que 

bene5.icic a Co6 .inqu.it..(1104 y 110 cu aqtlct.Co que to6 pc1tjud.ique"-
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SEGÚN SEílALA SANCHEZ MEDAL-, lo ANTERIOR, NO OBSTANTE, QUE, ' 

COMO SE HA SERALADO EN MÚLTIPLES OCASIONES, EXISTEN TENDENCIAS 

PROTECCIONISTAS HACIA EL INQUILINO, AGREGAtlDO ADEMÁS AL RESPE¡;_ 

TO, EL MENCIONADO JURISTA, QUE: "Vende lct le.y no d.i4tinguc, no 

podcmo.6 1to.&ot1Lo.6 d.ihtinguil'L 'ubi te.x. non dcht.ingu.it, ne.e noh 1 

d.l6t.C:ngue.11.c dcbenit1.6 1 ~'. 

"No hay que. pe.1tdc.1L de. v.l4ta que. et tc.9L6tado1L p11.C1tcgc. en &011.m11 

comptc.ta. la.& 11.e.t«c.lone.6, en e.4tc. Cap.ttuto, de. la.6 pa.11.te.6, ctl 1 

gJtad" de. c.6.tabte.ce.11. que c..&a.t. d.i4po6.ic.io11e.6 .6011 1.c'.11.11.c.nu1tc-l4bte.4' 

!J que cua.tqui.c.11. e.6t.iputac..l6n e.n c.ont11.a.11..lo 14C tc.11d1Ld'. polt no 11 

puc6tct 1
• Ante. e.Ata. pc.11.4pcct.iva e.l a11.11.c.ndado11. de.be. .6e.11. e.6c11.up~ 

lo6o e.n la 11.e.lac..ilht cont1ta.ctu11t. pue..6 de. ot11.a &011.ma et. a11.1t.e.11da.­

ta1t.io conoc.le.ttdo o 110 ltt.6 Jtc.&01tma6 t.c.galc.6, podJtd' 'ut.iliza.1t' ' 

la.a. m.i6ma.6 pctl'l.a. 611 bcne.&.ic.lo". {52) RESPECTO A ESTE PUNTO, ' 

PODRIA AGREGAR• QUE ES TAL LA TRASCENDENCIA DE ESTE ARTICULO ' 

QUE NO SÓLO EL lNQUlLlNO PUEDE UTILIZARLAS EU SU FAVOR, SINO 1
' 

QUE TAMBttN LÓGICAMENTE, LO PUEDE HACER EL ARRENDADOR. V ESTO, 

PESE A LÁS "tNTENCtONES 11 DE LOS LEGISLADORES, Y PERJUDICAR ASf 

AL ARRENDATARIO, 

EL ARTICULO 2[)1¡8 A, ANTES ARTICULO 2[)1¡8, NO SUFRE GRAN CAMBIO, 

YA aue UNlCAMENTE EN su PARTE lNlClAL, CAMBIA #PODRA", POR DE­

BERÁ, Y EN CUANTO A LA PARTE ÚLTIMA, SE CAMBIA "EN EL CÓDIGO ' 

(521 Rcformns Legislativas de t9BS, en ~ateria de arrend<"unicnto. Compila­
dor. Lic. Carlos Guerra lt<!JULlcra. SCIJUnda edición 1905. Editorial 
PAC, pág. VII. 
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SANITARIO", POR LA LEY DE LA MATERIAi MEDIDA ACERTADA EN CUAN­

TO QUE, OBLIGA A FUTURO, AS\ COMO TAMBl~N CONSTRlflE A QUE LAS_ 

FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HABITAClbN EN CUANTO A CONTRA-­

TOS DE ARRENDAMIENTO DEBEN TENER CONDICIONES DE HIGIENE Y SAL~ 

BRIOAD, H.AY QUE HACER NOTAR QUE EL Té.R-tlNO AHORA EMPLEADO ES 1 

MAS GEN~RlCO EN CUANTO QUE SEflALA LA "lEV DE LA MATERIA", POR 

LO QUE SE ENCUADRA EN LA MISMA, A LA NUEVA l.Ey GENERAL DE LA ' 

SALUD, Y QUE REGLAMENTA EL "IERECHO A LA Sfl.LUD11
, Y QUE ESTATU­

YE EL ARTICULO 4 CONSTITUCIONAL (DIARIO OFICIAL DE LA ft:DERA-­

Cl~N. PUBLICADO EL 7 DE FEBRERO DE 1984, PÁG, 3) 

EL ART\CULO 2448 B, QUEDÓ DE LA SIGUIENTE MANERA: "E.t a11.Jte.nda­

do1t que. no ltaga lab obll.a.\ qu(! 011.dc.na .t.a auto!Lldad banita.Jt,(a. 11 

c.011.1u!bpondlc.ntc. como 1tc.c.c.4a1tia4 pa.11.a. que. una toca.t.t.da.d 4e.a lta­

bitabl.c. c. h.lg.lén.lc.a., C.b JLC.4po11.t.a.btc. de. .t.o.\ daílob !J pe.Jtju..l.ci.ob_ 

que. lob .lttqui.Unob .61t&11.c.1t po1t. c..!ia cau4a". RESPECTO A ESTE AR....:. 

T\CULO CABE COMENTAR, QUE ES UN EJEMPLO MÁS, DE LA PREMURA con 
QUE SE APROBARON LAS RE.FORMAS A ESTUDIO, YA QUE AL PARECER, '' 

CASI QUEDÓ INTEGRAMENTE TRANSCRITO EL ARTICULO 2L¡l¡9, EL CUAL ' 
NO FUE DEROGADO, Y DIGO CASI, PORQUE ÚNICAMENTE SE CAMBIO 

11
fl_ 

DEPARTAMENTO DE SALUBRIDAD PúBLtCA, POR LA AUTORIDAD SANITARIA 

CORRESPONDIENTE, ESTO IMPLICA PRINCIPALMENTE UN ERROR DE CA--

RÁCTER T~CNICO, ESTE CAMBIO EN LA TERMINOLOG!A, NOS HACE SUPQ. 

NER QUE SE PRETEUDE AHORA, SER MÁS GEN~RICO EN CUANTO A POSl-­

BLES CAMBIOS EN LA DENOMlNAClbN O ACEPCIÓN, QUE PUDIESE TENER 

LA AUTORIDAD SANITARIA, 
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_EL ARTlcyLo 2448 C, ESTABLECE EN FORMA TERMINANTE LA DURACIÓN ' 

MfNIMA DE UN A~O PARA LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO DE FINCAS 

URBANAS DESTINADAS A LA HABITACIÓN, ESTA DISPOSICIÓll CONSTITU­

YE TAM!3J~N UHA tNrlOVACIÓN ES MATERJA DE CONTRATOS: E lMPltCA •
1 

UNA VERDADERA lMPOSJClÓN PARA Los CONTRATANTES, EN CUA.NTO QUE , 

NO PUEDEN SER ELLOS QUIENES DETERMINEN LA DURACIÓN MltHMA DE " 

DICHO CONTRATO, Y CONSECUENTEMENTE LAS CONDJClONES DEL MISMO. 

ESTE PRECEPTO CARECE DE TODO FUNDAMENTO, YA QUE A LOS LEGISLA-­

DORES, BIEN PUDO OCURR!RSELES, QUE LA DURACIÓN MINI!~ FUERA DE 

DOS Aflos, o SEIS. ETC,, AUNADO A OUE, COMO YA MENC!ON~ ANTERloa 

MENTE, ESTA DlSPOSICtÓN PUEDE SER USADA POR EL ARRENDADOR EH '' 

PERJUICIO DEL IUOUILtNO. QUJEN IGNORANTE DE ESTOS ARTfCULos', '' 

CONTRATA POR 3 MESES.Y LUEGO RESULTA QUE EL ARRENDADOR OBLIGA ' 

AL ARRENDATARIO, A QUE CUMPLA CON LA DURAC!Ótl M!N!MA DEL CONTRA 

ro. OBL1CiÁNDOLE A QUE PAGUE LO QUE CORRESPONDE AL Afio, SIENDO 

ESTE, SÓLO UN EJEMPLO DE LOS PROBLEMAS QUE PUEDE ENGENDRAR TAL_ 

IMPOSICIÓN, 

EN CUANTO A LA PARTE ÚLTIMA DEL CITADO ARTICULO, ES IMPORTANTE 

MENClONAR, QUE AHORA EL CONTRt'\TO, SERÁ PRORROGABLE, HASTA POR 

DOS Aflos. ESTO, OBVIAMENTE A VOLUNTAD DEL ARRENDATARJO, QUIEN ' 

DEBERÁ ENCONTRARSE AL CORRIENTE EN El. PAGO DE LAS RENTAS, 

EL ARTICULO 241.48 D, DISPONE: "PaJ:a lC!~ c.~ecto~ de. c~.te Capitulo 

la "e11tu dcóc.1t4 e.4t.ipul1111.6c e11 moneda. 11a.c.(011a.i.. 



La. 11.e.11ta. 66to pod11.t1: 6e.IL .l.nc11.erne1ttncftt a.nttttf.rnett.te.; e.tt 6u ca.60, 1 

e.t ctume.nto no pod11.d e.x.ce.de.ll de.t B S poli. c.le.11to de.t .lnc11.e111e.n.to 1 

poll.Ce.ntu.a.t, !i.jctdo a.t 6a.!ctJt.lo rn.tt1.l1110 gene.tctl. det O.l6t11.Uo Fe.-­

~e.de.11.ctt, e.n e.l. etilo ccttendttll.itt en et que. l!C. co11t:Jtctto 6e. 11.e.nue.vc 

o 4e. pll.011.11.ogu.e" 

INDUDABLEMENTE, LO DISPUESTO POR ESTE ARTICULO EN SU PÁRRAFO ' 

PRtMERO, PUEDE CONSIDERARSE ENERINCIPlO·, COMO BENtFICO, NO '' 

OBSTANTE tSTO. EL CARÁCTER QUE TODAS LAS DISPOSICIONES DEL CA­

PITULO IV COMO DE IRRENUNCIABLES·, HACEN IMPOSIBLE QUE SE PACTE 

PAGAR LA RENTA CON ALGÚN EQUIVALENTE AL DINERO, COMO LO DIRIA 

SANCHEZ MEUAL lPAG. 8): "S.i u.11ct pe1t6011a. no t.i.eue d.l.1te.11.o o no 1 

qu..ie.11.e. de6hctce.11.4c. de lt l ..• } fJ ct11.11.c9lct con et du.e.tlo l ••. J e.n 

paga.Jtl.e como 11.e.11.ta, u.nct ci.e.11.ta. ca.nt:.ldad de p11.odu.cto6 come6t.l.-­

bte.i. o pe11.111.it:.l11.l.e. et u.60 hctb.lt:ttc.l.0114.l.. de otilo local. pll.op.ie.da.d 

de a.qu.etta. ••• " ESTE DISPOSITIVO IMPIDE ESE PACTO, YA QUE ES'' 

MUY CLARO EN SEflALAR QUE SlEMPRE DEBE ESTIPULARSE EN MONEDA '' 

NACIONAL, AÚN CONTRA LA VOLUNTAD DE LOS CONTRATANTES, ESTE PR~ 

CEPTO SE ENCUENTRA EN CONTRAPOSICIÓN CON LO SEflALADO POR EL '' 

ARTICULO 2398, CORRESPONDIENTE AL CAPITULO DE LAS DISPOSICIO-­

NES GENERALES, EN EL CUAL SE INDICA, QUE EL ARRENDATARIO SE'' 

OBLIGA A PAGAR UN PRECIO CIERTO Y DETERMINADO, EL CUAL PODIA ' 

CONSISTIR TRADICIONALMENTE EN UNA SUMA DE DINERO O EN CUALQUIER 

OTRA COSA, 

RESPECTO A ESTE PRIMER PÁRRAFO PODEMOS AGREGAR QUE, DE NINGUNA 

MANERA CABE LA POSIBILIDAD DE QUE SE PACTEN PAGOS DE RENTA EN_ 
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MONEDA EXTRANJERA, 

POR OTRA PARTE·, EL PARRAFO SEGUNDO, YA TRANSCRITO, DEL NUMERAL 

QUE AHORA NOS OCUPA, ESTABLECE CONCRETAMENTE QUE LA RENTA PO­

DRA SER INCREMENTADA ANUALMENTE·, SIN QUE DICHO AUMENTO PUEDA ' 

EXCEDER DEL 85% DEL INCREMENTO PORCENTUAL, FIJADO AL SALARIO ' 

MINIMO GENERAL DEL DISTRITO FEDERAL CzoNA ECONÓMICA N2 9), PoR 

LO QUE NO ESTABLECE CONDICIÓN ALGUNA QUE D~ LUGAR A ESE INCRE­

MENTO, COMO PODRIA SER LA EXISTENCIA DE MEJORAS EN EL INMUEBLE 

ARRENDADO·; SJNO QUE BASTA, EL SÓLO TRANSCURSO DEL TIEMPO, Es 
POR ELLO, Y AL IGUAL QUE EN EL CASO ANTERIOR, QUE PODEMOS CON­

SIDERAR QUE EXISTE UN ARTICULO QUE NO ES OMISO EN ESTE PUNTO, 

Y LO ES PRECISAMENTE, EL ARTICULO 2485, Y QUE, EN CIERTO MODO, 

SE ENCUENTRA EN CONTRAPOSICIÓN CON EL SEGUNDO PÁRRAFO DE ESTE_ 

ARTICULO 2448 D, EL CUAL ERA PRECISO EN SE~ALAR QUE EL INCRE-­

MENTO QUE SE PODIA DAR EN LA RENTA, ERA HASTA DE UN DIEZ POR ' 

CIENTO DE LA RENTA ANTERIOR, PERO ESTO, SÓLO QUE EL ARRENDADOR 

DEMUESTRE QUE LOS ALQUILERES EN LA ZONA DE QUE SE TRATE, HAN ' 

SUFRIDO UN ALZA DESPU~S DE QUE SE CELEBRÓ EL CONTRATO DE ARRE~ 

DAMIENTO, 

ESTA MODIFICACIÓN, ES DECIR, LA CONTENIDA EN EL ARTICULO TAN-­

TAS VECES MENCIONADO 2448 D, IMPLICA UNA NOVEDAD IMPORTANTE, ' 

TODA VEZ QUE EL LEGISLADOR PRETENDE SER MÁS REALISTA, YA QUE ' 

ES DE TODOS SABIDO, LA CRISIS ECONÓMICA DE NUESTRO PAfS, DONDE 

SE DA UNA CONSTANTE INFLACIÓN, Y CON ESTA MEDIDA PRETENDE NO ' 

DEJAR A LA ZAGA LOS ALQUILERES, AHORA BIEN, POR LO QUE TOCA ' 
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AL CRITERIO QUE SE HA ESTADO EMPLEANDO EN CUANTO A, TENER COMO 

REFERENC JA EL "SALARIO MfNJMO", CABE MENCIONAR COMO EJEMPLOS, ' 

QUE EN EL DERECHO PENAL, ADMINISTRATIVO, ETC,, SE HA UTILIZADO 

DICHO CRITERIO, SOBRE ESTA SITUACIÓN, CITAR~ LA OPINIÓN DEL'' 

Lrc. CARLOS GUERRA AGUILERA, QUE ES LA SIGUIENTE: 

"Cu1t.io.!.ame11.te e.C 6ala1¡,(o n1..C:n.i1110 !]C.IH!llal, 6.i.ja.do en ..te.01t.la pOJt 1 

una com.l.&.i611 ..t1t.ipa1t.t.ita. en ta que. .lnte.1tv.ie.1u!.n lo.& ..tJtabajadolle.4, 

e.t. gob.icltno y lo6 pat1to1tc.6, y dattdc. 110 .i.n.te1tvi.c.11e11 a.Jt.'Lenda.doJt.C.6 

tt.L a1t11.c.11d11t111t.lo6, aho1ta Jz.e..\ultan lo6 6-i.jado1te..6 de.t ..c'.nCJteme.nto 

de. 111ul.t.i-tud de 1101111ut6, y 6u .l1tclu6.i611 a/1011.a polt et leg..c'.6lado1t ' 

a e..!itc concepto, enca.1Lcel'.a1t4 o e.11cade.11a.Jt6. lo6 aumento.& a 6utu- .. 

Jto". 

EL ARTICULO 2448 E, ESTATUYE TERMINANTEMENTE LA OBLIGACIÓN DE ' 

PAGAR LA RENTA DESDE EL DIA EN QUE RECIBA EL INMUEBLE OBJETO'' 

DEL CONTRATO, ESTA DISPOSICIÓN AUTORIZA AL ARRENDADOR A NO TO-­

MAR EN CUENTA LO CONVENIDO Y EXIGIR EL PAGO DE TODAS LAS MENSUA 

LIDADES, AÚtl EN EL CASO QUE, POR EJEMPLO, EL ARRENDADOR CONCER­

TARA CON EL INQUILINO, PROPORCJOrlARLE A ~STE EL BIEN OBJETO 11 

DEL CONTRATO, PARA EFECTO DE QUE LO ARREGLE PARA SU HABITACIÓU, 

Y QUE EN TANTO, SE LE PERDONE EL PAGO DE LA RENTA, Y QUE EN CAtl 

BJO, Sf LO CONSTRlfiA AL PAGO INTEGRO DE LAS RENTAS CORRESPON­

DIENTES: DADA LA IRREUUflCIABtLIDAD DE ESTOS PRECEPTOS, 

CABE MENCIONAR QUE EL ART(CULO 2425 FRACCIÓN J. QUE A LA LETRA 
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POR SU CONTENIDO MtSMO, ES INAPLICABLE EN ARRENDAMIENTOS DE'' 

FINCAS URBANAS DEST!flADAS A LA HABITACIÓN EN VIRTUD DE LA NUE­

VA DISPOSICIÓN ANALIZADA, 

EL ART(CULO zqqg f, DISPONE EN PRIMER TtRMINO: "P••• lo• •6••­
to.6 de. e.4te. Capttuto e.t co11t11.ato de a.11.11.e.11damic.nto de.be. oto1t9a.~ 

4e poll e,4c11.~to, la 6alta de. c.4ta. &01tma.tidad 4C. imputa.11.4 al 

41'1.ll e.nda. do 11. • • 

" 

" l\E AOU( OTRO CAMBIO HECHO POR EL CONGRESO DE LA UNIÓN, QUE 

AFECTA A LA FORMA DEL CONTRATO, Y CONSISTE PRECISAMENTE EN QUE, 

CON ANTERIORIDAD, CABIA LA POSIBILIDAD DE CUE EN ESTE TIPO DE_ 

ARRENDAMIENTOS (DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HABITACIÓN), 

SE OTORGARA POR ESCRITO CL'ANDO LA RENTA EXCEDIERA DE C !EN PE-­

SOS ANUALES, Y A CONTRARIO SENSU, SI NO REBASA ESTA CANTIDAD, ' 

SE OTORGARA DE MANERA ORAL, Y SI BIEN, DICHA CANTIDAD RESULTA 

ACTUALMENTE IRRISORIA, PESE A ESTO, CAB1A LA POSIBILIDAD DE '' 

OTORGARSE DE MANERA ORAL: EVENTO aue NO SE PUEDE DAR CON ESTA 

NUEVA DISPOSICIÓN, DEBIENDO OTORGARSE FORZOS/IMEHTE POR ESCRt--

TO, 

PROFUNDIZANDO UN POCO MÁS EN EL PUNTO RELATIVO A LA FORMALIDAD, 

RESULTA INTERESANTE ASENTAR TEXTUALMENTE LA OPIN!éN QUE EL lle, 

CARLOS GUERRA A,, TIENE AL RESPECTO: , ,, "Se pa.i.c.c:.c. mu.cho a lo 

d.i6puc6to en et a1Lt!cuto 26 de. Ca Lev Fc.dc.i.al del T11.a.bajo que 

..C:ttd.ica que. ta ~atta de Co11t1tato de T1t.abajo a que 6e -'te6.i<'.-'tc et 



M-ttcuto 2S, no plLlva al t11.a.ba.ja.do11. dc. lo.6 de..JtC.clto.6, puc..6 .i.e.. 

imputa.11.4 a.t patJti1n la ¿atta dc. c.t.a. 6011.ma.Uda.d, a.qu.t e.l. tcg.l~ 

l.a.dolL dc.6.i.•t.ld' como una. 6011.matida.d, c.t doc.umc.nto co11t1Lac.tual 

nc.cc..t. a.Uo c.nt11.c. ltU pa.11.tc..i. 11 • 

POR OTRA PARTE, ESTE ARTICULO 2448 f, HACE ALUSlbN A UNA SE­

RIE DE DATOS (FOR-IALIDADES), QUE DEBE CONTENER EL CONTRATO ' 

DE ARRENDAlllENTO, COMO SON: 

I. Nombltc.6 dc.t aJt1tc.nda.do1t IJ a.11.11.e..nda.ta./l.Á.o. 

lI. La. ub.lc.a.c.l6n dc.t inmuc.btc.. 

111. ~e.t.CJl.ipc.li1n de.talla.da. del .lnmuc.bl.c. objeto de..l eon-­

.t:Jta.t.o IJ de. tat. in.t.tal.ac.ionc.6 y aeec.t.olLlot. con que. ' 

eu.c.n.ta pa11.a c.t llAo y goce. dc.l m.lt.mo, at.! como c.l 11 

e.Ata.do que. gu.a.11.da.11. 

IV. Et monto de. ta Jte.nta. 

V. La ga.11.antt.a., en .t.u CMO. 

VI. La mc.neiOn c.xp11.e..t.a. dc.t dc.A.U.110 lta.b.ltac.lona.t de..t .ln­

muc.btc. a11.11.c.11dado. 

VII. Et .ttJtm.i1to del c.ont11.ato, 

VIII. La.A ob.t..l9ac..i.011e.t. de.l. a.11.11.c.nda.do11. !J a.11.11.c.ndtt.ta.ti.o que. 

cont.11.a..lga.n. ad.ic..lona.t.1nc.11t.c. a la.t. e.t.ta.btc.c..lda.t. c.n la. 

Ü!J. 

EL ARTl CULO 2Lll.18 6, DISPONE: '1 Et a11.11.c.11dado11. dc.bc.11.li 11.c.g.lt..t11.a11. 

c. l. co11t11.a.to de. a11.11.c.ndam.lc.nto ante. la aut:oll.idad c.ompc..t:c.n.tc. dc.t 

Oc.µa11.t.amc.nto dc.t 0.i..6.tll...(.to Fc.dc.11.at. Una vez c.urnpt.ldo e...6.tc. Jtc..-­

quit..l.t:o, c.11.t11.c.9a11.ll t1l a11.11.c.11da.t:a11.i.a una. copia. 1t.c.gi.6t11.a.da. de.l. 1 

co11t1tato, 
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Jguatme.ntc e.t a11.11.c.1tdata1t.io tc.nd11.4 de11.e.cl10 pa11.a 1tc.g.i4t.\aJt .6U ' 1 

c.op.ia de.t ccu1t1t11to de. a1tllc.nda1ni·c.nto ante. tn. auto1tidad compete.u. 

te del Vcpa11.tamc.11to del V.l4t11.ito Fe.della!". 

AL RESPECTO EL MAESTRO SANCHEZ MEDAL COMENTA: "S.i un .inqu.it.i.--

110 que. ha &.oi.mado !Ja e.t c.ont1tato de. 41lll.e.ndam.i.e.nto y con&ol'lmc 1 

U ha paga.do la pllimc.lla 11.c.nta IJ ha. e.nt1te.ga.do .incluJ..i.ve. una .6U­

ma e.n de.p6.6.ito de galla.ntta, y pO,\ Jtazone.Jo de e.le.mental .&e.gull.i­

dad plle.te.nd.it• . .!ut e.1'.ig.ill al a1t11.c.11dado11. que te. liaga e.ntlle.ga .i11me.­

d.iata de. uno dc..l.ola e.jempla.11.e.Jo de. d.ic.110 co11t11.ato, e.l. nuevo A>tt. 

24.fB G, c.la1tame.nte. 4e. to .imp.ide. pollque. .66lo lia.6.ta de.!pul4 de. ' 

que e.1. a1tll.e.ndado1t. 1te.g.i.6tJte. d.lc.ho c.ont1tato 'a.11.tc ta autoll.ida.d 1 

competente. del VtJ.t11..lto Fe.de.11.at ••• e.nt11.e.ga.11.4 at a11.11.cndata11...io 

una copia 11.e.9-l6t1tada dct contJtato', 6..c'.cndo polt tanto mc.1tamcnt.e. 

pot.c.6t.a.t..C:.vo palla el a1t.1te.ndado1t dc.6p1tende1t.6e ant.e.6 de. u110 de 1 1 

.tatc.6 e.Je.mptaJte.6 palla que. .\e.a el ..C:.11qu..C:.l.itto qu.ien plloc.e.da a ha­

ce.JI. el.e 1te.9..c'.6t1t.o•. 

POR OTRA PARTE, SE OBSERVA EN ESTE ARTICULO UNA OMISIÓN MUY 11 

GR.'\VE, COMO LO es, EL NO HABER SE~ALADO PLAZO PARA QUE EL , , 

ARRENDADOR CUMPLA CON LA OBLIGACIÓN DE REGISTRAR EL CONTRATO 1 

ANTE LA AUTORIDAD SEflALADA, 

EL ARTICULO 2448 H, DISPONE: "Et a!l.11.endamie.nto de &..inc.a6 u1t.ba­

na6 dc6t.i11ada.6 a .ea liab..U:ac...c'.6n 110 tc.llm.c'.tta po!L ta muc.1ttc del. 1' 

a.1t1t.c.11dad0Jt 11..i poJt la det a!L'l.c.11dat.a1t..C:.o, 6..C:.110 66lo poJt lo6 mot:.C:­

vn 6 c.6ta. bte.c..ido 6 c.11 ta¿ te.y C.6. 
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Con e.:tc.tu.&.i61t de cualqu.ie1t otltct pVtt.ona, el ctí11yu9c., el o la 

concub.ina, lo4 11.ijo.s, lo6 a4cen'ct.iente4 en ttnea cot14angu.tnea o 

polt a6.in.ida.d del a1t11.e11dcttal'/..io 6ctlle.c..ido 6C. .&ub1toga11.411 e.11 to.a 1 

dcJtcclt06 y obl.igac..ione.6 de. é6.tc., e.11 lo.s ml.&mc6 t~Jtm.ino4 dct. 11 

c.on.t1ta.to, .&.icmpltc. IJ cuando /1ub-ic!11an l1ab.i..tado Jtcn.t y pc.ltmanc.nt.,!;. 

mente et .iumuc.bfe en v.ida del a1t-tc.11data11.,{o. 

No C.6 apt.ic.abtc. lo d..i.tapue.6.to en c.l p41t1ta 60 a.ntcJt-ioJt a ta6 pell­

.t.ona6 que oc.upen el .inmueble c.oino .&uba1t11.c.11data1t.lo6, c.C.4.i.ona.--­

lt.io.& o polt .t.ttulo 11cmc.ja11tc que. no 61?.ct .fa 4.ituac.-c'.611 p11.ev.i6ta. ' 

en C.6.tc aJtt.tc.uto". 

l"OCANTE A ESTE PRECEPTO, RESULTA INTERESANTE SUPONER, AQUEL ca 
SO EN EL QUE EL INQUILINO SE SABE ENFERMO O EN OTRAS PALABRAS, 

TEME POR SU EXISTENCIA Y PACTA CON EL ARRENDADOR QUE A SU MUEa 

TE TERMINE EL CONTRATO EN CASO DE FALLECIMIENTO DE ÁQUEL, PARA 

ASf EVITAR DEJAR CARGOS A SUS FAMILIARES. COMO PODRIA SER EL 1 

PAGAR UNA RENTA GRAVOSA PARA ELLOS, TAL EVENTO, NO ES POSIBLE 

QUE SE Dé, EN VIRTUD DE QUE, LA DISPOSICIÓN ALUDIDA ES TERMl-­

NANTE EN SE~ALAR QUE ESTE ARRENDAMIENTO NOIERMINA POR MUERTE, 

AUNADO AL HECHO DE QUE TALES DISPOSICIONES SON IRRENUNCIABLES_ 

Y DE ORDEN PÚBLICO, ASf COMO DE INTERf:S SOCIAL, COMO SE HA IN­

DICADO EN MÚLTIPLES OCASIONES, 

UNA VEZ MÁS, SE HACEN EVIDENTES LAS CONSECUENCIAS PERJUDICIA-­

LES PARA LOS CONTRATANTES Y ESPECIALMENTE PARA LOS JNQUfLJNOSf 

~STO A PESAR DE LA INTENCIÓN QUE EL LEGISLADOR TIENE DE PROTE­

GER A LOS ARRENDATARIOS; YA QUE EN ESTE CASO SE OBLIGA AL CÓN-
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VUGE, A ~L O LA CONCUBINA, A LOS HIJOS, A LOS ASCENDIENTES EN ' 

LINEA CONSANGUfNEA, ETC~TERA·, A SUBROGARSE EN LOS DERECHOS V '' 

OBLIGACIONES DEL CONTRATO, CON LAS CONDICIONES YA SEílALADAS, P~ 

SE A QUE ESTOS NO DESEEN HACERLO·, POR SERLES MUY GRAVOSAS LAS 1 

CONDICIONES DEL MISMO, 

EN VIRTUD DE ESTA DI SPOS !C !ÓN·, RESULTA INAPLICABLE EL ARTICULO 

2QIJ8, EL CUAL SE ENCUENTRA CONTENIDO EN EL CAPITULO QUE TRATA ' 

SOBRE LAS Ü!SPOS!ClONES GENERALES DEL ARRENDAMIENTO, Y QUE A LA 

LETRA DICE: "El c.011t11.ato de tt11.1tendam.ic11to 110 4C. 11.e.4c..indc polt ta. 

mue11.tc de.t a.11.11c.11dad0Jt n.i de! a11.11.e11data11.lo, ¿,a.t:vo c.ouvc.11.i.o c.11 1
' 

otlto 4Cnt.ido". y AHORA RESULTA QUE EN EL ARRENDAMIENTO DE Fla 

CAS URBANAS DESTINADAS A LA HABITACIÓN, NO CABE TAL POSIBILIDAD 

ES DECIR, QUE se CONVENGA LA RESCISIÓN DEL CONTRATO POR LA MUE[ 

TE DEL ARRENDADOR O ARRENDATARIO, 

EN RELACIÓN CON ESTE NUEVO ARTICULO, ME PARECE INTERESANTE LA ' 

OBSERVACIÓN DEL ltc, CARLOS GUERRA AGU!LERA, EN EL SENTIDO DE ' 

QUE, COMO MEDIDA PREVENTIVA PARA EVITAR QUE SE INCREMENTE EL '' 

NÚMERO DE PERSONAS QUE EN UN MOMENTO DADO, PODRlAN ASEGURAR QUE 

SE ENCUENTRAN EN EL SUPUESTO SEflALADO POR EL PARRAFO SEGUNDO DE 

ESTE ARTICULO 2QQ8 H. SERIA SALUDABLE QUE SE INDICARA EN EL PR~ 

PIO CONTRATO LOS NOMBRES DE LOS "HABITANTES" QUE PODRIAN COLO-­

CARSE EN TAL HIPhTE~JS, 

EN CUANTO A ESTE PARRAFO SEGUNDO. DEL ARTICULO CUE AHORA NOS '' 

OCUPA. POORfAMOS HACER DOS COMENTARIOS, COMO LO es. EN 
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PRIMER LUGAR, EL HECHO DE QUE NUESTROS LEGISLADORES SON OMISOS 

EH PRtCISAR POR CUANTO TIEMPO ES NECESARIO QUE LAS PERSONAS '' 

Aaut SEAALADAS, HUBIERAN HABITADO REAL y PERMANENTEM~NTE EL ,, 

INMUEBLE EN VIDA DEL ARRENDATARIO, Y AS! SUBROGARSE EN LOS DE-

RECHOS V OBLIGACIONES DE tsre, lBASTARA UN MES, o UN AAO?, " 
ETCtTERA; Y EN SEGUNDO LUGAR, EN CUANTO A LA MENCIONADA SUBRO­

GACl6N EN LOS DERECHOS V OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO FALLEC! 

DO, DEBEMOS SEfliALAR, SI tSTA SE PODRÁ DAR NUEVAMENTE RESPECTO 

DE AQUELLAS PERSONAS QUE YA SE HAYAN SUBROGADO EN ESTOS DERE-­

CHOS Y OBLIGACIONES; Y EN CASO AFIRMATIVO, PODRIAMOS CUESTIO-­

NARNOS lcU~NDO VA EL PROPIETARIO A RECUPERAR EL INMUEBLE OBJE­

TO DEL CONTRATO? 

AHORA BIEN, OTRAS OBSERVACIONES QUE RESUTAN PROCEDENTES SON, ' 

QUE EL LEGISLADOR FUE TAMBltN OMISO EN SEflALAR HASTA out GRADO 

DE PARENTESCO CABE LA POSIBILIDAD DE QUE SE SUBROGUEN EN LOS 

DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO FALLECIDO, TRATÁNDOSE 

DE ASCENDIENTES EN LINEA CONSANGUINEA O POR AFINIDAD, YA QUE ' 

TRATÁNDOSE DE DESCENDIENTES, LO LIMITA HASTA LOS HIJOS. 

P.OR OTRA PARTE, EXCLUYE A CUALQUIER OTRA PERSONA QUE NO FUESE 

DE LOS PARIENTES ALUDIDOS, LO QUE IMPLICA UN VERDADERO PROBLE­

MA PARA LAS PERSONAS QUE VIV!AN CON EL ARRENDATARIO FALLECIDO! 

VA QUE QUIERO SUPONER QUE SE TRATARE DE UNA PERSOtlA DE EDAD 11 

AVANZADA, Y QUE tSTA PARA ACOMPA~ARSE, HABITARA EL INMUEBLE '' 

CON ltlDlVIDUOS QUE NO TIENEN PARENTESCO ALGUNO Y QUE POR IGUA-
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LES CIRCUNSTANCIAS OPTARON POR VIVIR JUNTOS, ENTONCES lRESUL­

TA JUSTA TAL DISPOSICIÓN?, 

EL ARTICULO 2!\l\8 l. "Pa.11.a to.& e.6e.c.to4 de e..&te. capltuto, e.l '' 

a1v1.e.nda.ta1i..io, .&.i. e..&.t4 a.t co1t11.,(e.11tc e.11 e.C. pago de la Jtent'1 te!!. 

d1t4 de,Jtccho a. que., e.n .i.gun.tda.d de. condic.ione.A, 4e te. p1te.6.ie.1ta. 

a. o.tito .C:nte.11.e..&a.do e.u el nuevo a.11.11:.enda.m.(e.11.to de.t. .inmueble. • .. 
A.&~.i.&mo, te.11d1ttf e.t de.1tecl10 del tan.tCI e.11 ca.&o de que. e.l pllop.i~ 

ta11..lo qu.i.e.Jttt ve.11de.1t. ta 6.inc.a. a1t1te.ndada.". ESTE PRECEPTO PRETEN­

DE REGULAR LO REFERENTE AL DERECHO DEL TANTO, AS! COMO TAMBltN 

CREA UN DERECHO DE PREFERENCIA EN FAVOR DEL INQUILINO! EL CUAL 

ENQPINIÓN DEL MAESTRO SANCHEZ MEDAL, SE ENCUENTRA APENAS ENUN­

CIADO Y NO REGLAMENTADO, 

EN EL PRESENTE ANALISIS, ES IMPORTANTE HACER REFERENCIA AL AR­

TICULO 2447, EN VIRTUD DE QUE tSTE REGULA EL CITADO DERECHO DE 

TANTO Y DERECHO DE PREFERENCIA, ARTICULO QUE SE ENCUENTRA CON­

TENIDO EN EL CAPITULO RELATIVO A "DE LOS DERECHOS Y OBLIGACIO­

NES DEL ARRENDATARIO"' Y A DIFERENCIA DE ESTA INNOVACIÓN lNTRQ. 

OUCIDA POR LAS REFORMAS DE 1985, DICHO ARTICULO SEflALA QUE EL 

DERECHO DE PREFERENCIA SE CARA EN AQUELLOS ARREtlDAMIENTOS QUE_ 

HAN DURADO MAS DE CINCO AROS Y CUANDO EL ARRENDATARIO HA HECHO 

MEJORAS DE IMPORTANCIA EN LA FINCA ARRENDADA, DERECHO QUE TEN­

DRA SÓLO, SI ESTA AL CORRIENTE EN EL PAGO DE LA RENTA, MIEN-­

TRAS QUE AHORA, PARA ESTA CLASE DE ARRENDAMIENTOS <oe FINCAS ' 

URBANAS DESTINADAS A LA HABITACIÓN), COMO ~NICA CONDICIÓN SE 

SE~ALA QUE EST~ AL CORRIENTE EH EL PAGO DE LA REUTA. 
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Y POR LO QUE TOCA AL DEREOiO DE TANTO, EL ALUDIDO ARTICULO 11 

2447, NOS REMITE A LOS ARTICULOS 2304 Y 2305, E INDICAN PRIN­

CIPAL Y RESPECílVAMENTE, QUE TAL DERECHO SE DEBERÁ EJERCER EN 

EL T~RMJNO DE DIEZ DIAS; Y QUE SJ LA CASA SE VENDIERE SIN DAR 

AVISO EN LOS TéRMlNOS Y FORMALIDADES LEGALES, ~A VENTA ES'' 

VALIDA, PERO EL VENDEDOR RESPONDERÁ DE LOS DAÑOS Y PERJUICIOS 

CAUSADOS, 

CoN LO ANTERIORMENTE ASENTADO, ES EVIDEITTE LA DIFERENCIA QUE_ 

EXISTE ENTRE EL NUEVO ARTICULO 2448 J, Y EL ARTICULO 2447, '' 
QUE ANTERIORMENTE REGLAMENTABA LO QUE A ESTE ASUNTO TOCA, 

EL ARrf CULO 2448 J DISPONE: "Et c.jc.1tcic.i.o del. dc.11.e.c.110 del. ta!!. 

to 4C 4ujc..ta1t4 a la6 4.lguic.n.tc.4 11.c.gltt.4: 

1. En .todo4 t.011 ca404 et pltopic..talt.io de.bc.11.A da.'I. av.l4o c.11 1 

&011.ma .i.ndub.i.tabtc. al a1r..11.c.1tdata11..lo de. 4u dC.4C.O de vcnde.lt 

et .ininucbtc., p1te.c.C:11a11do et p11c.c.lo, tllU!l.i.noJ., c.ond.lc.lo-­

nc.J. IJ mo dat.ldadeJ. de. ta c.ompJz.a-venta.. 

ll. Et o l~.6 a11.11.c.11dat.a1t.io.6 d.iJ.po11d1¡411 de 15 d.ta.J. pa.Jz.tt 1tct.f 

6.ic.aJt en óo1tma. .indub.itabtc at aJz.JtendadoJt J.u votwt.tad ' 

dc eje1te.i.taJz et dcJzecfto de .tanto c.11 toJ. .té1tm.l1toJ. IJ e.o!!. 

dicloue~ de ta o&e.Jt.ta. 

III. En c.a.J.o de qui!. et a1t1¡c.1tdado1t camb.(e cualquic.Jz.a .de lo.! ' 

.t~Jzm.inoJ. de ta oftc.Jz.ta iu.ic.iat c..6.ta.Jz.l'I obUgado a da1t wt 

1tu1?.vo av.i~o c.11 fto-ima .indub.ltabtc al afl.'11?.11da,ta.1Llo, qu-lc.11 

a pa11.t.i.i. di!. l!.J.C mClml!.n.to d.i.J.pond1tll de un pta:o de. 15 " 



d.l.at. pa11.a. to.! e.Qe.c.to.!. dc.l µ((11..'ta.Qo a.nte.u.'.011.. S.i c.t c.arnb.i.o 

¿c. 1te.Q.tc.11c at pJtc.c.i.o, c.t. a11.Jte.11da.do1t .!6io e..!..t.1 o~l.igado a 

da.1t un nuevo av.it.o cuando e.e .i.nc.1te.mc.11.to o dc.c.11.c.mc.n.to dc.t 

m.i..!.mO t.e.a de. m4.!. de un d.i.c.z polt c.ie.11to. 

IV. T1tat4ndo1.c de. b.i.c.ne.6 6ujc.to1. al 1Lég.i1nc.11 de pltop.i.c.dad e.11 

c.011 dom.in.lo, 6C. apl.ica11.t11t lM d.it.po.!ic.i.onc.l de. ta le.y de 

la matc.Jz...la, 

.v. Lo.6 notalt.io..!. dc.be1tt'lt1 c.c.11.c...io1ta.lt..4c. dc.l c.u.mpUm.ien.to de. C.6-

tc. a/t.t.l.c.uto plte.viCtme.tt.tc. a la au.toll...i.::ac..i6n de. la C.6C.1Útu-

11.a de. comp11a-vc11.ta. 

VI. La. c.ornp11.a.-venta !I .!.U e.1.c.Jt..i.tu1ta.c..lc111 11.c.a.l.i:ada.!i en con.t11.a­

ve.uc..i.61t de l.o d.i6pue.!o.to en c.¿tc. cv1.t.l.c.u.lo ¿c.1r.t'111 nula¿ de. 

ptc.110 dc.1tc.cho !J lo6 No.talt.iol i.ncu1tlÚ1t611 e.11 -'l.C..!pont.ab.i.U­

dad en Col .téllm.ino¿ de ta. LC.lf de. ta Ma.te.1r..i.a. la ac.c..l6n 1 

de nul.i.dad a que. ¿c. Jtc&.ie.Jr.e c.¿ta Q1ta.c.c.i.6n p-'l.c.6c.lt.i.bc. a 1 1 

to¿ t.C..c'.6 me1.e¿ contado¿ a. pa.-'t..t..ilt de. que c.l a-'l.1te.11datalt..io 

tuvo co11oc.c'.m.ie11.to de. la Jte.ati::ac..i.611 dc.t c.011.t11.ato. 

En C.a.60 de que el a1tJte.11data1t.lu 110 d~ c.t a.vi.Jo a que. 1.e ' 

1tc.Q.i.e1te11 ta.6 Q1tac.c.(onc.¿ II y III de c..!o.te. a.11..t.l.c.ulo p11.e.­

ctu.C:11.4 ¿u de.1tc.c.l10 11 • 

Es IMPORTANTE CITAR, ÚNICAMENTE COMO REFERENCIA, QUE EN RELA­

ClbN CON ESTE DISPOSITIVO LEGAL, FUE ADICIONADO COH UU INCISO 



95 

D), LA FRACCIÓN 111 DEL ARTICULO 126 DE LA LEY DEL NOTARIADO '' 

PARA EL D.f~, A FIN DE IMPONER LA GRAVE SANCIÓN DE LA SUSPEN-­

SIÓN DEL CARGO HASTA POR UN AflO AL NOTARIO QUE NO SE CERCIORE ' 

DE QUE EL VENDEDOR CUMPLIÓ CON LAS OBLIGACIONES ESTABLECIDAS EN 

LOS MENCIONADOS ARTICULO zqqg 1 y zqqg J DEL CóDJGO CIVIL. 

TOCANTE AL ARTICULO EN ESTUDIO, EL MAESTRO SANCHEZ MEDAL OPINA 

ESENCIAL Y ACERTADAMENTE LO SIGUIENTE: 11
,,, con la c11.enc.i611 del 

ob6cu1to 'de.Jtecho del. tanto' e.n cuc4ti6'n, 4C .induce a lo6 pltop.i!:., 

.ta1tio6 de. b.ie11e.s .{11111ueblc6 a 110 dallt.06 en a1t1tc11dam.ic11.to palla 11~ 

b.i..tac.i61t 11.i a co116t1tu.i,,_lo6 con c6c. d.in, o bien a ex.ig.ilt de. lo6 

.l11te.1tc.&ado6 e11 alqu.ila1tlo6 palla c6e. dc.6.tino, C.l:.ollb.itantc.6 gaita..!!. 

t.(a¿ y 6cgu1t.idade.6 que pll.otc.janaL 1!!,tfX.lmo a d.C:c.110 p1t.op.le.ta.1t.io '' 

d1tc11te. al po6.ible. e.je.11.c.ic..io de. e.4e. de.a.comunal dc.?t.cc.110, Apa1te.cc-

1t411 a6.t co11t11.atoA de. a11.11:.e11dam.C:e11to en que ~e me11c.io11e a1tt.l6.i-­

c.ial.me11te. un u6o d.it.t.into det 1teat de l1ab.itac.l611 o en que .Ac 11 

.inte1tpo119a una pcll6ona de con6.ian:a que &unja CC'mo a1t11.e11data1t.io 

paJta que 6c ut.iC..ice ta 6.igu11a del 6uba1t1ticndo y 6e 6"lu6tJt.c a6l 

el. e.Je1tc.ic.C:o del 11.e&e1t.C:do 'de..1tecl10 del tanto', et b.C:e.11, 61?. l1a9a_ 

que el. .C:11qu.C:l..C:no ent1tegue. al momento mi61no de 6.i11.ma11. el. r.011.tlla­

to una ca1t.ta 6.in &e.cha en ta que ma11.l6.C:e6te. que Ita l'¡e.c.i.b.i.do ta_ 

11ot.i.6.i.cac.l611 de.t a1t11.c11dado1t que va a vendc11. et .C:11muebtc a.1t11.end~ 

" do I} que no c.6 6U voluntall comp11.a11l.o, etc •• 

DEJAR ABIERTO AL INQUILINO EL CAMINO PARA QUE PUEDA HACER USO 

DE TAL DERECHO EXPONE CIERTAMENTE AL PROPIETARIO DEL INMUEBLE A 

MUY LARGOS Y PERJUDICIALES LITJGIOS POR LA FALTA DE UNA COMPLE­

TA V ADECUADA REGLAMENTACIÓN DEL MISMO DERECHO, SEGÚN SE PONE 1 
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DE MANIFIESTO A CONTINUACIÓN, 

AL -EFECTO, SI Ut~A VEZ NOTIFICADO EL tNOUILINO ACERCA DEL PROPÓ­

SITO DEL ARREHDADOR DE VENDER A TERCERA PERSONA EH DETERMINADO 

PRECIO DE CONTADO LA FIN:A. ARRENDADA, SIMPLE=J1ENTE CONTESTA DICHO 

INQUILINO DENTRO DELPLAZO DE QUINCE DiAS QUE ACEPTA COMPRAR EN 

ESE PREC 10 Y NO EXHIBE DESDE LUEGO EL IMPORTE DE ~STE, PORQUE ' 1 

ESTE REQUISITO NO LO ESTABLECEN LAS REFORMAS, SINO QUE SÓLO PI­

DE ENV(E POR EL ARRENDADOR LA DOCUMENTACIÓN RELATIVA (T(TULO DE 

PROPIEDAD, BOLETAS DE CONTRIBUCIONES, CERTIFICADO DE NO ADEUDO 

FISCAL·, AVALÚO, ETC) A UN CIERTO NOTARIO PARA QUE PREPARE LA ' 

ESCRITURA Y LUEGO AL CABO DE UN PROLONGADO TIEMPO DE TRÁMITES Y 

DE PAPELEO, CUANDO YA AL TERCER INTERESADO EN COMPRAR HA DESIS­

TIDO DE SU OFERTA, RESULTA A LA POSTRE EL CITADO INQUILINO CON_ 

LA EMBA.IADA DE QUE SIEMPRE NO LE ES POSIBLE EFECTUAR LA COMPRA_ 

A CAUSA DE CUALQUIER CIRCUNSTANCIA, COMO SERIA POR EJEMPLO QUE 

NO PUDO OBTENER UN PR~STAMOS QUE ESPERABA CONSEGUIR O QUE NO LE 

FUE POSIBLE VENDER UN DETERMINADO BIEN DE SU PROPIEDAD PARA RE~ 

NIR ASt EL IMPORTE DEL PRECIO: SE PRODUCE ENTONCES UN GRAVE DA­

Po AL PROPIETARIO EN CUESTIÓN·, PORQUE SE LE IMPIDIÓ VENDER A '' 

QUIEN EN EL MOMENTO OPORTUNO EFECTIVAMENTE LE lBA A COMPRAR EL_ 

INMUEBLE ARRENDADO, Y SÓLO LE ANUNCIÓ SU IHQUILINO SIN GARANTfA 

DEHINGUNA ESPECIE QUE SE PROPONtA COMPRARLE TAL INMUEBLE·, COSA_ 

QUE AL FINAL DE CUENTAS NO HIZO ~STE ÚLTIMO, Es MÁS, SI POSTE­

RIORMENTE ACIUEL MISMO PROPIETARIO DECIDE VENDER EN OTRO PRECIO 

MAYOR O MENOR O CONCEDIENDO ALGUNAS FACILIDADES DE PAGO A OTRA 

PERSONA INTERESADA, TENDRÁ DE NUEVO QUE NOTIFICAR AL INQUILINO 



SU PROPÓSITO AL RESPECTO, HACl~UDOLE SABER LAS HUEVAS CONDlCIQ. 

NES, PARA CORRER OTRA VEZ RIESGOS SIMILARES, VA QUE ESTE "NUE­

VO AVISO" LO PRESCRIBE EXPRESAMENTE LA FRACCIÓN !11 DEL CITADO 

ARTICULO 2'1'18 J, 

EN OTRAS PALABRAS·, ESTE ARBITRARIO "DERECHO DEL TANTO" PRETEN­

DE PONER AL PROPIETARIO A MERCED DE su INQUILINO PARA QUE Awa 

SUFRA IMPUNEMENTE LOS EFECTOS DE LA MALA FE DE DICHO INQUILINO 

O DE LAS ILUSIONES INFUNDADAS DE ESTE PARA PODER COMPRAR EL l~ 

MUEBLE QUE HABITA, 

AL INTRODUCIRSE ESTE "DERECHO DEL TANTO" EN FAVOR DEL INQUILI­

NO EN LA FORMA RIGUROSA EN QUE LO HACENkOS NUEVOS ARTfCULOS '' 

2448 J V 2448 J, ~STO ES, NO A LA MANERA DEL ACTUAL ART, 2447 
DEL CÓDIGO CIVIL COMO UN SIMPLE DERECHO DE PREFERENCIA CONCEDL 

DO AL ARRENDATARIO EN CASO DE VENTA V COMO UNA CORRELATIVA '' 

OBLIGACIÓN DE NO HACER A CARGO DEL ARRENDADOR CUYO lNCUMPLI~ 

MIENTO GENERA SOLO LA RESPONSABILIDAD POR DAAOS Y PERJUICIOS 1 

PERO NO LA SANCIÓN DE NULIDAD DE LA VENTA, SE CREA AHORA UN'' 

VERDADERO GRAVAMEN REAL SOBRE EL INMUEBLE ARRENDADO PARA HABI­

TACIÓN, 

LA RAZOÑ DE 1.A EXISTENCIA DE ESTE "DERECHO DEL TANTO" EN EL ' 1 

CASO DEL COPROPIETARIO, DEL COHEREDERO Y DEL USUFRUCTUARIO QUE 

CONCEDIAN VA LOS CóDIGOS CIVILES DE 1870 V DE 1884 Y QUE SE " 

CONSERVA EN EL ACTUAL CóDIGO CIVIL, OBEDECE A LA CONVENIENCIA_ 
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SOCIAL DE TRATAR DE ELIMINAR EN LO POSIBLE LOS CONFLICTOS QUE_ 

ORDINARIAMENTE PROVOCA LA PLURALIDAD DE TITULARES DE DERECHOS_ 

REALES SOBRE UN MISMO BIEN, DE ACUERDO AL PRINCIPIO GENERAL '' 

CONTENIDO EN EL ARTICULO 939 DEL CbD!GO CIVIL EN EL SENTIDO DE 

QUE SbLO POR VERDADERA EXCEPCIÓN, 11 lo.!. Q uc. po Jl cun. tq u..(e.11. .t.t..tu­
l.o .t.ic.uc.11 et dom.in.lo te.gal de. una coAa, no puc.dc.tt 4C.Jl obt.lg a--

do4 a co11.&c.11.va.1tto .lnd.lv.l40". AAoRA BIEN, ESTA RAZOO DE SER Y ' 

DE JUSTlFlCACtbN DEL "DEREOiO DEL TANTO" CIERTN'\ENTE NO EXISTE 

EN FAVOR !EL INQUILINO, TODA VEZ QUE EL DERECHO QUE A ~STE LE 

OTORGA SU CONTRATO ES SOLO UN DERECHO REAL SOBRE EL INMUEBLE 1 

ARRENDADO, DE TAL MANERA QUE EL NUEVO DERECHO REAL QUE SE EST.A 

BLECE EN LOS ART(CULOS 2448 J Y 2448 !, VIENE A CONSTITUIR LA 

REALIDAD UNA ESPECIE DE EXPROPIACIÓN PARCIAL SIN INDEMNIZACIÓN 

EN PERJUICIO !EL PROPIETARIO DE LA FINCA ARRENDADA, 

PARA TRATAR DE CONJURAR LOS GRAVES RIESGOS QUE ENTRARA EL NUE­

VO "tEREOIO DEL TANlO" DEL INQUILINO, ADUi!L PROPIETARIO QUE YA 

TENGA ~NTRO DE SU INMUEBLE A UN DETERMINADO INQUILINO PARA '' 

HABITACl~N TENDRÁ QUE NEGOCIAR CON ESTE Y PAGARLE LA MÁS DE '' 

LAS VECES UNA RETRIBUCIÓN A CAMBIO DE QUE POR ESCRITO LE HAGA 
CONSTAR QUE RECIBIÓ LA NOTIFICAClbN DE LA VENTA A EFECTUAR Y ' 

QUE NO ES SU VOLUNTAD COMPRAR EL INMUEBLE DE QUE SE TRATA, O ' 

rE QUE INCLUSIVE COMPAREZCA EL PROPIO INQUILINO A LA FIRMA DE_ 

LA ESCRITURA DE COMPRAVENTA• PARA TAMBl~N AS\ PorlER A SALVO !E 

TODA RESPONSABILIDAD AL NOTARIO AUTORIZANTE Y PUEDA ~STE HACER 
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CONSTAR EU DICHA ESCRITURA DE QUE MEDIO SE VALIÓ PARA CONSTAR_ 

EL CUMPLIMIENTO OBLIGADO DE LOS CITADOS ARTICULOS 2448 J Y '' 

2448 l. 

SON ESTOS APENAS ALGUNOS DE LOS PELIGROS QUE ARRASTARIA EL PR~ 

PI ETARIO QUE DIERA EN ARRENDAMIENTO UN INMUEBLE PARA HABITA­

CIÓN Y A ELLOS HAY TODAVIA QUE AGREGAR OTROS MÁS, COMO LA IM­

POSIBILIDAD DEL PROPIETARIO DE ACREDITAR UN HECHO NEGATIVO, '' 

COMO LO ES EL HECHO DE QUE SU INQUILINO, DESPU~S DE HABER SIDO 

NOTIFICADO, NO MANIFESTÓ NADA, O DE PROBAR QUE LO HIZO EL JN-­

QUILINO PARA EXPRESAR QUE NO ERA SU VOLUNTAD COMPRAR EL INMUE­

BLE ARRENDADO. A MENOS QUE PARA RECABAR UNA u OTRA PRUEBA EL • 

PROPIETARIO HUBIERA OBTENIDO PARA ELLO Y A CAMBIO DE LA CONSA­

BIDA RETRIBUCIÓN, LA CONSTANCIA ESCRITA O LA COMPARECENCIA PE& 

SONAL DEL PROPIO INQUILINO Y A QUE ANTES ME REFIERO, ESTE GRA 

VE PELIGRO EXISTE PORQUE EN LA FRACCIÓN !! DEL NUEVO ARTICULO 

2443 J SÓLO SE EXIGE QUE EL INQUILINO NOTIFIQUE "EN FORMA INDll. 

BITABLE AL ARRENDADOR SU VOLUNTAD DE EJERCITAR EL DERECHO DEL 

TANTO EN LOS T~RMINOS Y CONDICIONES DE LA OFERTA", Y DE ACUER­

DO CON EL ARTICULO 2080 DEL CóDJGO CIVIL PUEDE ENTENDERSE COMO 

NOTIFICACIÓN EN FORMA INDUBITABLE NO SOLO LA QUE SE W\CE EN'' 

FORMA JUDICIAL O ANTE NoTARJO, SINO TAMBl~N AÚN LA QUE SE LLE­

VA A CABO ANTE DOS TESTIGOS, AHORA BIEN, DE ESTA REAL o su~ 
PUESTA NOTIFICACIÓN ANTE TESTIGOS lCÓMO PUEDE TENER LA PRUEBA 

FEHACIENTE EL NOTARIO QUE AUTORICE LA ESCRITURA DE COMPRAVENTA 

A FAVOR DE UN TERCERO, SI EL INQUILINO NO EXTIENDE LA CONSTAN-
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-CIA POR ESCRITO O NO CONCURRE ~L MISMO A LA Fl~A DE LA ESCRI­

TURA PARA HACER LA MANIFESTAClbN CORRESPONDIENTE? LA FALTA DE 

ESTA PRUEBA ARRIESGA, POR TANTO, GRAVEMENTE AL NOTARIO A INCU-­

RRIR EN LA AMENAZANTE RESPONSABILIDAD DE HACERSE ACREEDOR A LA 

SUSPENSlbN TEMPORAL. DEL OFlClO y, SOBRE TODO, EXPONE AL COMPRA­

DOR, A QUE NO SE LE REGISTRE SU ESCRlTUR~ DE COMPRAVENTA, POR-­

QUE DE ACUERDO CON UNA ADICJbN QUE REFORMA TAMBl~N EL ART(CULO 

3042 "110 4C. .ln.:.cll.i.b.l1t5.11 ta.:. C.4c.-u'..tu11.a.4 ctt ta4 que. 4C. .t1tan4m.C.:ta 

ta pllop.i.c.da.d de. un .lnmuc.btc. dado e.u a1v1.c.udam-C:.c.n.to, a. mc.no4 que._ 

e.tt c.tl.a4 cott4tc c.xp11.c.4a.mc.ntc. que. .!.c. c.wnpt.i.6 con lo d.l.6pU.c.4.to e.n 

11.c..lac..lbn con el. dc.Jtc.cho del. .ta.11to co11.11.e..1.pond.lc.ttte a.l. a.1t1tc.1tdata.-

1t..lo11. 

E~TE MISMO COMPRADOR QUEDA IGUALMENTE EN PELIGRO DE QUE POSTE-­

RIORMENTE SE DEO.ARE LA NULIDAD DE LA C<MPRA QUE HlZO, SIN QUE_ 

SIGUIERA PUEDA PROTEGERLE EL ARTICULO 30009 DEL (bDJGO CIVIL, ' 

YA QUE CON ARREGLO A LA FRACCJbN VI DEL CITADO ARTICULO 2448 J, 
11 La comp11.avc.nta !/ 4u et.clt..it1.v1.aclth1 .11.c.ctli:.adiu e.11 cont1t.ave11c.l6n 

de to d.lapuc.4.to e.u e..a..tc. a/l..t.tcuto 4c.11.411 nuta..s de. pl.c.uo de.11.e.clto",. 

RAZbN POR LA CUAL NO CABE EN ESTE CASO LA PROTECCJbN REGISTRAL 

QUE ESTABLECE AQUEL PRECEPTO A FAVOR DE QUIEN ADQUIERE UN INMUE. 

BLE JE LA PERSONA QUE APARECE COMO DUEÑA EN EL flEGI STRO PDBLJ CO 

DE LA PROPIEDAD Y REGISTRA SU ESCRITURA DE COMPRAVENTA, 

Es Mhs, NI SIQUIERA SE EXIGE EN LAS FORMAS A ESTUDIO QUE EL IN­

QUILINO EST~ HABITANDO EFECTIVAMENTE EL INMUEBLE EN CUEST!bN " 

PARA Ql.E EN ESA FORMA PUEDA CONSTATARSE QUE SE TRATA 0E UN • • 



101 

INMUEBLE ARRENDADO PARA HABITACIÓN, PUES BIEN PODRlA DARSE EL 1 

CASO [E QUE EXISTIERA SIMPLEMENTE GUARDADO EL CONTRATO DE ARREl:! 

DN-tlENTO PERO QUE EL lNQUlLlNO POR CUALQUIER MOTIVO NO HUBIERA 

ENTRADO TODAVIA A OCUPAR EL REFERIDO INMUEBLE, 

Cefl TOIX>, ES DE ADVERTIR QUE EL INQUILINO EN EL CASO DE LAS RE­

FORMAS lJNt CAMENTE GOZA DEL DERECHO DEL TANTO, MÁS NO TIENE EL 1 

DERECHO DE RETRACTO, PARA QUE NO SÓLO SE DECLARE LA NULIDAD DE_ 

LA VENTA HECHA A FAVOR DE TERCERO EN CONTRAVENClbN DE TALES RE­

FORMAS, SINO QUE PARA QUE SE SUBROGUE EN IGUALDAD rE. CONDIClO-­

NES SUBSTITUYENDO A ESTE TERCERO EN LA COMPRAVENTA DE REFEREN-­

CIA, EN APOYO DE ESTA OBSERVAClbN PARA EXCLUIR EL DERECHO DE ' 

FE TRACTO, ES DE INVOCARSE LA JURl SPRUDENCIA DE LA TERCERA SALA 

DE LA SUPREMA CoRTE DE JUSTICIA DE LA llAclbN QUE HA DISTINGUIDO 

CON TODA CLARIDAD EL DERE010 DEL TANTO Y EL DERECHO DE RETRAC­

TO EN LA TESIS SIGUIENTE: "AcciOtt de. 1tc.tJ1.acto 1J den.e.cho de.t. .ta!!. 

to. T1ta.tll11do.a.c. de. ta. e.naje.nael6n qu.e. uno de. l.o~ copltop.lc..talt.io.6_ 

hace c.n 6auo11. de. wt t:c.11.ce.11.0 e..a..t1ta.ílo a. ta. com1.u1.lda.d, 6C. pue.dc.n ' 

p1Lc.6c.n.ta11. do6 4.l.tuac.lonc.6: cuando ta ven.ta. c.4.t4 6.lmple.me.n.te. pll~ 

palada !J cuando e4.t4 cort6umttda.. En el pJ!..lmc.11. c<Uo to4 c.op1t.opi~ 

.taJL.i.04 pueden c.jc.11.c.l.ta11. c.l de11.e.c'10 del .ta.tu.to que. .é.mpUc.a. una " 

ven.ta. di1tc.c.ta del cop11.op.lc..ta1Llo c.1taje.na11.te. en &a.volt del. que '' 
e.je11.c.l.ta el .ta11.to, en l.06 .t.t11.mino4 de.l con.t11.a..t.o pllopa.tado co11 • 

c.l .te.11.cc.11.0; mlc.11.t11.M que. en c..C. 4cgundo c.a.40, to.6 c.op11.op.lc..taJt.io4 

p1L.c.tt.U..to4 pueden c.fc.11.c..l.ta.11. el. dc.11.eclto de. 11.e..t11.ac.to, po11.. me.dio ' 

dc.l cual et copaJt.t.tci.pc ac,to 11. 4C. 6ufJ11.og a en .todo4 l.04 de1tc.cr106 

1J ofJ.C..lgac..i.011c.6 del. co1np11.ado11.." ITESJS NÚM, 2 .. PÁG, 20, JURISPRU­

DENCIA DE LA TERCERA S~LA HASTA 19651, 
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SI LOS RIESGOS Y DA~OS QUE ACABAN DE DESCRIBIRSE.NO FUERAN SU--

FICIENTES PARA QUE EN EL FUTURO YA NO HAYA PROPIETARIOS QUE " 
QUIERAN DAR EN ARRENDAMIENTO SUS BIENES INMUEBLES PARA HABITA-­

CJÓN, NI MENOS CONSTRUIRLOS PARA TAN RUINOSO FIN, HAY OTRAS CIB 

CUNSTANCIAS TODAViA DE MAYOR GRAVEDAD Y PELIGRO, 

Es UN HECHO QUE ACTUALMENTE LA INMENSA MAYORIA DE ARRENDAMIEN-­

TOS PARAtlABITACIÓN SON DE DEPARTAMENTOS DE UN EDIFICIO Y SOLO ' 

EXCEPCIONALMENTE DE CASAS SOLAS, DE TAL SUERTE QUE, CUANDO EL / 

PROPIETARIO DE UN EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS DECIDA VENDERLO TEU 

DRÁ QUE NOTIFICAR A CADA UNO DE LOS DISTINTOS INQUILINOS DE DI• 

CHO EDIFICIO Y MULTIPLICAR ASI EL NÚMERO DE TODOS LOS RIESGOS ' 

E INCONVENIENTES ANTES INDICADOS, PUESTO QUE A ESTE SUPUESTO DE 

PLURALIDAD DE INQUILINOS SE REFIERE LA FRACCIÓN 11 DEL ARTICULO 

2!¡48 J CUANDO EXPRESA QUE "EL O LOS ARRENDATARIOS DISPONDRÁN,,," 

Tono LO EXPUESTO PONE DE RELIEVE QUE LAS REFORMAS EN CUESTIÓN AL 

CóDJGO CIVIL, LEJOS DE BENEFICIAR A LOS iNQUILJNOS HAN SIDO EN '' 

NOTORIO PERJUICIO DE ELLOS. BIEN SEA PORQUE IMPONEN DE MANERA ' 

IMPERATIVA UN MODELO RIGIDO DE CONTRATO QUE tlO PUEDE MODIFICAR­

SE AUNQUE SEAfARA FAVORECER AL INQUILINO, PORQUE CON ARREGLO AL 

NUEVO ARTICULO 2448 SE TRATA DE DISPOSICIONES DE ORDEN PÚBLICO 

E INTERtS SOCIAL QUE SON IRRENUNCIABLES AL GRADO DE QUE CUAL··· 

QUIER ESTIPULACIÓN EN CONTRARIO SE TENDRÁ POR NO PUESTA, O BIEN 

SEA PORQUE NO HABRÁ PROPIETARIO CUERDO, MEDIANAMENTE PREVISOR O 

SENSATO, QUE QUIERA CONVERTIR GRATUITAMEr~TE A SU INQUILINO EN -



103 
UNA ESPECIE DE COPROPlETARIO, "dottindol.o de.t pc.t.lg.1to4.t.4.imo 'de-

1tccJ10 del. tanto' p11.op.lo 46lo de. lo6 vc.1tdadc.1L06 cm1d1.1.c.11o4 o de ' 

to6 coJ1c.11.e.de1r.06 en u1ta 6UCC4.i6n, de. tal. mane.Ita que. .(.a,¿ Jte6oJuna4 

e.11 cue6U611 han Jtc.6ul.tado to que en el. tc.11guaje. dc.l ~aot l:a«ll. 1 

o depoJt.tc de. moda, 6C. conoce lto!J d.C.a con el. nomb11.c. de un ve.1t.da.­

de.Jto 'aut:o9ot 111 (53) 

A TODO LO ANTERIORMENTE TRANSCRITO, PODR!AMOS AGREGAR LOS s1~ 

GUIENTES COMENTARIOS EN RELAC!ON CON ESTE ARTICULO, COMO ES EL 

HEOiO Y PRACTICA MUY EXTENDIDA, MISMA QUE DE NINGUNA MANERA SE 

EST~ JUSTIFICANDO, Y QUE CONSISTE EN QUE, EL PRECIO QUE APARECE 

EN LAS ESCRITURAS DE COMPRA-VENTA, GENERAU1ENTE NO ES EL QUE SE 

ESTIPULÓ EN REALIDAD POR ESA OPERACJON, SINO QUE APARECE UNO 11 

INFERIOR, ESTO, CON EL FIN DE EVITARSE O BIEN, LOGRAR UNA DlSMl 

tllClbN EN EL PAGO DE lMPUESTOSl Y SIN CONCEDER QUE ESTO SEA LE-­

GAL, ES EVIDENTE EL PERJUICIO QUE SE CAUSA A LOS CONTRATANTES, 

YA QUE AL APLICARSE ESTAS NUEVAS DISPOSICIONES, AL PERCATARSE ' 

(EL INQUl LINO) DEL PRECIO QUE APARECE EN LAS ALUDIDAS ESCRITU-­

RAS, SE PODRtA CONSIDERAR QUE HUBO UN CJ!MBIO EN EL PRECIO, Y 

QUE EN CASO DE QUE EL APARENTE DECREMENTO SEA DE MÁS DE UN 10%, 

ESTABA OBLIGADO EL ARRENDADOR A DAR UN NUEVO AVISO AL INQUILINO, 

Y AL NO CUMPLIRSE CON ESTO, SE DARIA LA NULIDAD DE PLENO DERE-­

CHO DE LAS ESCRITURAS CORRESPONDIENTES, TODA VEZ QUE SE Hl ClE-­

RON EN CONTRAVENCtbN DE LO DISPUESTO POR EL ARTICULO EN ESTU-­

DlOI MISMO QUE AL SER RELACIONADO CON EL ARTICULO 2226 reL MIS-

( 53) SANCHEZ Hcdal Rümón. La Nueva Ley sobre Arrendamientos para Hablta-­
clbi, Sin Editada\. 1985. págs. 15 a 25, 
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MO CÓDIGO CIVIL, GENERA CIERTAS INTERROGANTES, PERO ANTES DE ' 

ANOTAR ~STAS·, EMPECEMOS POR REPRODUCIR ESTE ARTICULO 2226, "La 

nul.ldad ab1ioluta poJt JLC.gla 9c11cJtal 110 .imJ.u'.dc que el ac.to plto-­

duz:ca pJtov.i.sio11al.me.11tc. Ju.s c&cc.to.6, toJ. cua.tc.s 4C!ldn de6.t11.u.t-­

do.& 1tc..t11oac..t.(va1nc11.te. cuando 6C. p1tonu11c.lc polt c.l Juc;: la. nul.i--

dad.. ( ... )". Y SlGUIENDO CON ESTE ORDEN DE IDEAS, NOS PREGUNTA 

MOS ENTONCES: lPODRÁ EL.lNQUIL!NO, UNA VEZ PRONUNCIADA LA NULI­

DAD, ADQUIRIR EL INMUEBLE EN EL PRECIO QUE APARECE EN LA ESCRl 

TURAi, Y EN CASO AFIRMATIVO lESTAREMOS FRENTE ALYA·MENCIONADO 

"DERECHO DE RETRACTO"?, EL CUAL, EN OPINIÓN DEL MAESTRO SÁN­

CHEZ MEDAL·, NO TIENE EL INQUILINO, A DIFERENCIA DE LOS COPRO-­

PIETARIOS, PERO ENTONCES·. NOS CUEST!ONARIAMOS, lcuAL SERIA EL 

O LOS EFECTOS PRÁCTICOS AL PRONUNCIARSE LA NULIDAD POR PARTE ' 

DEL JUEZ?, 

PaR OTRA PARTE, Y EN RELACIÓN CON ESTE PRECIO QUE APARECE EN / 

LAS ESCRITURAS, Y QUE COMO HA QUEDADO ANOTADO, MUCHAS VECES NO 

ES EL REAL, ORIGINA OTRO PROBLEMA, AHORA PARA EL COMPRADOR, EN 

CASO QUE EL ARRENDADOR (VENDEDOR) AL PRONUNCIARSE LA NULIDAD ' 

(RETROTRAYENDO SUS EFECTOS), SÓLO REGRESE AL CITADO COMPRADOR 

LA CANTIDAD QUE APARECE EN LA ESCRITURA, 

EL ALCANCE QUE TIENE ESTE ARTICULO, TRAERÁ COMO RESULTADO QUE_ 

EN LAS ESCRITURAS DE conPRA-VENTA SE MANIFIESTE EL PRECIO REAL 

DE LA OPERACIÓN, CON EL OBJETO DE EVITAR AS! PROBLEMAS POSTE-­

RIORES, 
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ÜTRO COMENTARIO QUE SE PUEDE HACER EN RELACIÓN CON EL ARTICULO 

zqqs J. VISTO ~STE DESDE OTRO PUNTO DE VISTA, ES QUE A RAIZ DE 

ESTAS NUEVAS DISPOSICIONES, SE RECURRIRÁ A LA SIMULACIÓN DE 

ACTOS JUR ID 1cos·. y DE ESTA MANERA. REAL IZAR SUPUESTAS DONAC IO­

NES, POR EJEMPLO, CUANDO EN REALIDAD SE TRATA DE UNA COMPRAVEU 

TA, Y ANTE ESTA SITUACIÓN, ES EVIDENTE QUE EL NOTARIO NO TEN-­

DRÁ INCONVENIENTE ALGUNO ENAUTORIZAR LA ESCRITURA, PUESTO QUE_ 

NO SE TRATA, AL PARECER, DE UNA COMPRA-VENTA, SINO QUE OSTENSL 

BLEMENTE SE TRATA DE UNA DONACIÓN, 

AHONDANDO UN POCO MÁS EN LO QUE SE REFIERE A LA AUTORIZACIÓN ' 

QUE DE LAS ESCRITURAS HACE EL NOTARIO, PODRIAMOS PENSAR QUE EN 

EL CASO DE COMPRA-VENTA CON RESERVA DEL USUFRUCTO VlTALJCJO, ' 

POR EJEMPLO, MODALIDAD QUE GENERALMENTE ES UTILIZADA POR FAMI­

LIARES, NO HABRIA INCONVENIENTE ALGUNO PARA QUE ~STA SE AUTORl 

ZARA: SIN EMBARGO, SI ANALIZAMOS LA ~RACCIÓN 1 DEL YA TANTAS ' 

VECES MENC lONAOO ARTtCULO 2141.18 J, VEMOS QUE ESTABLÉCE: ",,, PR~ 
CISANDO EL PRECIO, T~RMINOS, CONDICIONES Y ~O!lALJ.ll/\llli.S DE LA ' 

COMPRAVENTA", POR LO QUE DEBERA. AÚN EN ESTOS CASOS DARSE EL 1 

AVISO CORRESPONDIENTE AL INQUILINO, 

AHORA BIEN. COMO YA LO MENCIONÓ EL L1c, RAMÓN SÁNCHEZ MEDAL, ' 

ES UN HECHO CUE EN LA ACTUALIDAD LA MAYORIA DE ARRENDAMIENTOS 

PARA HABITACIÓN SON DE DEPARTAMENTOS DE UN EDIFICIO Y EXCEPCIQ. 

NALMENTE CASAS SOLAS, LO CUAL TRAE GRAVES PROBLEMAS AL PROPIE­

TARIO, AL VER MULTIPLICADOS LOS RIESGOS A QUE SE HA HECHO MEN­

CIÓN CON ANTERIORIDAD; SIN EMBARGO, EU ESTE SUPUESTO, ES DE--
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ClR QUE SE TRATE DE UN EDlFlClO DE DEPARTN1ENTOS, Y QUE LOS 

INQUILINOS ACEPTARON LA OFERTA EJERClTANDO EL DERECHO IEL T/ltl 

TO, CABE LA SIGUIENTE INTERROGANTE: lSERÁN COPROPIETARIOS RE.§. 

PECTO [E. LAS COSAS COMUNES, COMO SERIAN LOS PATIOS, ESCALE--­

RAS, CIMIENTOS, AZOTEA. SERVI etas DEL 11,,¡MUEDLE (AGUA, DRENA-­

JE, ETC,)? EN MI OPINlÚ~, CREO QUE Sl, PUESTO QUE SE ORlGt-­

NARl A UNA COPROPIEDllD FORZOSA EN ATEllCIÓN A LA NATURALEZA Mlj 

MA lE: LAS COSAS, PUESTO QUE EXISTE UNA IMPOSIBILIDAD PARA LL~ 

GAR A LA DIVISlbN O A LA VENTAI ESTADO QUE COMO INDIQU{, LO _ 

IMPONE LA NATURALEZA MISMA Y QUE LA lEY SE VE OBLIGADA A RECl! 

NOCER, 0rRA INTERROGANTE QUE SE NOS PRESENTA, SERIA lSE PO-

DRA ESTABLECER EL R~GIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOIUNIO, EN 

IGUAL CASO, ES DECl R, QUE TODOS LOS INQUILINOS ACEPTEN LA 

OFERTA, A!XIUIRIENDO EL BIEN 01'JETO DEL ARRENDA"llENTO? EN 

• • .. 
•• 

PRINCIPIO PODRIAMOS CONTESTAR AFIRMATIVAMENTE, YA QUE EN ATEli 

CIÓN AL ARTICULO lRo, DE LA l.J;y SOBRE EL iltGIMEN IE PROPIEDAD 

EN CoNDOM!IHO DE INMUEBLES PARA EL 01 STRITO FEIERAL, ESTAMOS_ 

EN EL SUPUESTO QUE ésTE SE~ALA y QUE ESTABLECE: 11 Cua.1tdo l.o& -

di¿c.11.c.n.tc.~ dc.pa.JLtame.1tto1>, v.lv.i.c.11diu, ctU.cu. o tocatc..l de. un '' 

.i.nmuc.btc.. con4.t1tu.tdo4 c.n 6oJtma. vc.1t.t.lea.t. ho.-U::zonta.t o m.lx..ta., 

4~c.c.pt.lbtc. de. o.p1tove.chm11.le.1t.to .i.11dc.pe11dlc11.te4 po11. .tcnc.1t 4a.U­

da pll.op..i.a. a un e.temen.to c.om4n de. a.qui!t o a ta u.ta. p4b.U.ca. pe.~ 

.teneeie1ta.1t a. d.i6.t.i.n.to4 µ11.op.lc..to.'11.04, ca.da. tuto de e4.to4 .tc.nd11.li 

un dellccfto 4.lngul.alt !J c.xc.lu4.ivo de pltop.le.da.d 6ob11.e. 4U de.pa.JLt~ 

mento, v.lv,C:e11da., cct4a. o tocctt'. !J adl.!.11144 un dc.11.ccho de cop1top.i.~ 

dad 4ob1te l.o4 etc.mc.n.to.l IJ pa11..t:c.4 c.011H.u1e4 det .lnmuc.bl.e nec.e.44-
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ILi.o paJZ.a. <\U adecuado u6o o· clW~JZ.ute ( ••• J" (54) ESTA MJSMA_ 

l.Ey SERALA OTROS REQUISITOS MAS PARA QUE SE PUEDA CONSTITUIR 

DI OiO RéGIMEN, COMO LO ES, LA DECLARACIÓN DE SER REALIZABLE 

EL PROVECTO GENERAL POR Cl.MPLJR CON LOS REQUISITOS REGLN1EN­

T ARIOS, (ART, 3RO,). QUE LA OECLARACI ÓN DE VOLUNTAD PARA 1 1 

CONSTITUIR EL R¡;GJMEN DE CONDOMINIO Ii:BE CONSTAR EN ESCRITU­

RA PÚBLICA (ART. ~TO, ) y; tEBE SER INSCRITA EN EL REGISTRO 

PúBLI co tE LA PROPIEDAD, PoR LO QUE ES CLARO, QUE si ES POS.l 

BLE ESTABLECER ESTE R¡;GIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO, PE­

RO NO ES TAN SENCILLO, PUESTO QUE SE DEBEN IE REUNIR lDS RE­

QUISITOS MENCIONADOS, 

POR ÚLTIMO, Y EN CUANTO A ESTA DISPOSICIÓN SE REFIERE, CoNS.l 

DERO QUE RESULTA UNA INJUSTICIA, EL OBLIGAR AL ARRENDADOR A_ 

SOSTENER IGUAL OFERTA A UN FAMILIAR, AMIGO, ETc:tTERA, Y A UN 

INQUILINO (CON QUIEN NO TIENE .RELACIÓN AU300A, SALVO LA DERl 

VAM. IEL CONTRATO MISMO DE ARRENDAMIENTO, Y QlE PODRfA SER ' 

QUE APENAS TENGA UNOS MESES, O TAL VEZ LA INTENCJl:f..I DEL PRO­

PIETARIO Y ARRENDADOR ERA AYUDAR O BENEFICIAR A UN FAMILIAR1 

AMIGO# ETd:TERA# AL OFRECERLE PRECIO V COHOlCIONES ACCESJ-­

BLES EN ATENCIÓN A ESTOS LAZOS DE AMISTAR O PARENTESCO, 

E1 ARTfCULO 24~8 K ESTABLECE: "Et pJtopie.tall..io no pue.dc. 1tc.l1~ 

.6aJt corno Gi.adoJt a una pc.JUona que. ltC.Wta to.6 1tc.qu.c'..&i..to6 e.x.i.g:f. 

do.& poJt la. Le.y paJta que. .&e.a ói.ado1t". 

{54) Ley Solírc e 1 Mglrten de Propicd.:Jd en C:Ondanlnio de Inmuebles para 
ol Distrito Federal. Editorial Porri'.l=i, S.A. Segunda Edición, 
1982., ptig. 11. 



108 

EN CUANTO A ESTE PRIMER PÁRRAFO, DEBEMOS PUNTUALIZAR QUE RE­

SULTA l~NTICO AL ARTICULO 2~501 POR LO QUE ES INTERESANTE ' 

TRANSCRIBIR EL AGUDO COMENTARIO QUE AL RESPECTO HACE EL Lle, 
CARLOS GUERRA MUILERA, EN LA OBRA A QUE SE HA RECURRIDO EN_ 

OTRAS OCASIONES, QUEDANOO ASl: "Alln cu~.ndo el a.Jt..t.C.cuto 2448 

K e.11 4u. pll-lmcJta. pa.ILtc Aca .ldén.Uco at 2450, E4e d.l1il.a.tc 1u!.­

peUUuo dcmuc.4.tll.a palpablemente et poco cu.C:dado det. teg.l.4- -

tado1t, de. .t.04 400 V.lputado4 !J de to A Sc11ado11.c.&, de la.!i Comi-

4.lone.6 de 'e.A.ti.to' 11
, 

Y POR LO QUE HACE AL SEGUNDO PÁRRAFO, EL CAMBIO QUE EXISTE, 

NO ES DE GRAN TRASCENDENCIA (RECORDANDO QUE AMBOS TIENEN VI­

GENCIA), YA QUE EL ARTICULO 2450 EN EL PÁRRAFO MENCIONADO, ' 

INDICA QUE ES POTESTATIVO PARA EL ARRENDATARIO DAR FIANZA O 

SUBSTITUIR ESA GARANT\A CON EL DEPbSITO DE UN MES DE RENTA, 

SI ESTA NO EXCEDE DE VEINTICINCO PESOS MENSUALES, EN TANTO 

QUÉ EL ARTICULO 2448 K. VARIA ESTO ~LTIMO POR: "hot4ndo .. 

dct a1t.11.e.11da.m.le.nto de v.i.v.i.ertda4 de .(nte.1té6 40 el.al ••• " 

EL ARTlCUL.O z~qg L, INDICA: "E11 .todo cont11.a.to de a11.11.e.nda-­

m.le.n.to pa1ta. hab.itac.i.6n de.be11.4u .t1tan6c1Lib.i.IL6c .lnte.911.a.6 la4 '· 

d.l.6po4.lc.lonc4 de. e.6te Cap.l.tuto". 

lo QUE IMPLICA QUE DEBERÁN TRANSCRIBIRSE 17 ARTICULOS, SIN_ 

EMBARGO, EL LEGISLADOR NO SEÑALA NINGUNA SANClbN PARA EL '' 

CASO DE QUE NO SE CUMPLA CON LO ORDENADO POR ESTE ARTlCUL0 1 

IGUAL SUCEDE ali EL ARTIOLO 2L&48 f, EL OJAL YA FUE ESTUDIADO EN SU 
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OPORTUNIDAD, Y EL CUAL PUNTUALIZA 8 REQUISITOS QUE DEBE REUNIR 

EL CONTRATO EN~UESTIÓN, Y QUE REITERO, NO SE SEílALA SANCIÓN A~ 

GUNA EN CASO DE INCUMPLIRSE; POR LO QUE SE PUDIERA PENSAR QUE 1 

ESTAMOS FRENTE A UNA NORMA JURIDICA QUE DESDE EL PUNTO DE VISTA 

DE SU SANCIÓN, ES DE LAS DENOMINADAS POR LA DOCTRINA COMO "LE-­
YES IMPERFECTAS", YA QUE NO TIENE PREVISTA SANCIÓN ALGUNA, NI 

SIQUIERA DE ORDEN ECONÓMICO, EL LEGISLADOR NO INDICÓ, QUE EN ' 

EL CASO DE QUE NO SE CONTUVIERAN ESAS D!SPOS!C!ONES, !MPL!CAR!A 

LA NULIDAD·, SÓLO SE INDICÓ QUE SERIA UNA "FALTA DE FORMALIDAD", 

Y CON ELLO NO PODRIA HABLARSE DE NULIDAD DEL CONTRATO, 

SIN EMBARGO, VISTO LO ANTERIOR DESDE OTRO PUNTO DE VISTA Y RE-­

CORDANDO QUE EL ARTICULO 2448 SEílALA QUE "LAS DlSPOS!ClONES DE 

ESTE CAPITULO SON DE ORDEN PÚBLICO E JNTERtS SOCIAL", ES QUE '' 

PODRIAMOS AFIRMAR QUE EL OMITIR ESTOS DISPOSITIVOS LEGALES V '' 

DEMAS REQUISITOS TRAERIAN APAREJADA LA NULIDAD DEL CONTRATO, YA 

QUE SE ESTARlA TRANSGREDIENDO LO ORDENADO; ES POR ELLO, QUE QU~ 

DA UN GRAVE PROBLEMA DE ORDEN PRÁCTICO SIN RESOLVER1 

AslM!SMO, EX!SíE LA SIGUIENTE INTERROGANTE PLANTEADA POR EL ca~ 

PILADOR EN CITA: "··. Qtt~ ac.ti.tttd .tomall.4 et R('.g.i.'>.t1tad0Jt. de un 1 

co11t1Lato a pa,'lt.{lt de. ftt v.igc.ttc.úi de. C.bttt4 1tc.601tma.6, qttC. a.dv.i.IL-­

t-c'.c.6e qtlC. 110 ~c. tc.xtuaC..i:au to~ 11 d.i~po.&.l.t.lvo.&. ¿Tc.11d11.t1: de.11.e-­

c.lio a 1tc.pud.ia11.C.o? I}, e.11 e.be c.a~o, c.t p11.obtc.ma be. 111uttipt.ica1tt1: ' 

cuando i11tc.nta11.a c.t a11.11.c.1tdado1t 0 que. 11uc.va111c.1tt.c. le 6uc.11.a 6.i.11.mado 

ot11.o e.011t11ato polt. c.t i1tqu.it.i110, y ~.&te. •to te. d.i.c.11.a ta gana ac.c.~ 

dc.11.". 
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ARTICULO 3!Jll2, OUE EN RELACIÓN CON ESTE TEMA QUEDÓ ASI: "Se ad~ 

e.lona. et a11.t.tcu.l.o 3042 dc.t C6d.igo v.c'.gc.11.tc. pa.11.a quc.dall. Ct!mo .6.i-­

guc: t ••• ). "No 6e. .in.!.c1t.ib.i1ttf1t la.!. C4C1t.ltu1taJ. e.11 la4 que .!.e ' :._ 

.t1La.tt4rn.i.ta ta p!top.icdad de 1111 .imnue.bte dado C.tt a.1t11.c.11da111.ic11to, a 

mc.1104 de que e.11 ella.!. con4tc. cx.p11.c.4a111ente que. i.e. cumpt.i6 con lo 

d.i.!.pue4to en (04 a1tttcul.06 2445 1 IJ 2-145 J de c6tc. C6d.i.gt:' en lt~ 

tac.i.611 cott et dc.1tccltC1 de.t tanto co11.11.c.4pond.(e.11tc. al a11.11.c.ndata-

lt.i.O". 

EL AN4LISIS DE ESTE PRECEPTO LEGAL, YA SE HA REALIZADO EN CIER­

TA FORMA EN LO EXPUESTO CON ANTERlORtDAO: POR LO QUE RESULTA '' 

CONVENIENTE PASAR POR ÚLTIMO A LO DISPUESTO POR EL TRANSITORIO 

PRIMERO, EL CUAL DETERMINA: "Lo.6 cont11.ato6 cc.lc.b11.ado.!. con a11te.-

1t.lo11..tdad a ta p1Lomutgac.i6n dct pltc..&c.11.te. dccl'lc.to conti.nua.11.dn en_ 

v.(golt lte.6pccto al t(!.11.1n.i110 pactado polL C.a6 palLte.6". 

lo PUNTUALIZADO POR ESTE ARTICULO TRANSITORIO, NO PODRIA RESUL­

TAR MÁS ARBITRARIO. ENYIRTUD DE QUE, ES PRECISO EN INDICAR: ' ' 

"·., co11.t-c'..11ua.11.á11 en v.igo11. !LC.4pecto at t~11.111ino pttc.t:ado poll. l.a.6 

pa.11.te.4". Lo QUE NOS HACE SUPONER, QUE LO ÚNICO QUE SE RESPETA­

RÁ DE LO CONVENIDO, SERÁ EL TtRMINO; Y POR LO OUE TOCA A TODAS 

LAS DEMÁS CLÁUSULAS QUE EN UN MOMENTO DADO PODRIAN ESTAR EN '' 

CONTRAPOSICIÓN CON LO ORDENADO POR ESTAS REFORMAS, PERO OUE EN 

SU OPORTUNIDAD. O BIEN, EN EL MOMENTO DE CELEBRARSE AL CONTRATO, 

NO VIOLARON DISPOSICIÓN ALGUNA, CLÁUSULAS QUE SE FIJARON POR EL 

ARRENDADOR y ARRENDATARIO CON PLENA CONCIEflCIA SOBRE out ERA LO 
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QUE MÁS LES CONVEN!A A CADA UNO DE ELLOS, RESPECTO A LA DURA~ 

ClÓH, PAGO DE RENTA, ETC~ERA, l:.NTONCES, LO ANTERIOR IMPLICA, 
11DAR EFECTO RETROACTIVO A LA LEY", Y MUY PROBABLE QUE SE HICIE­

RA EN PERJUICIO DE LOS MISMOS CONTRATANTES, TRAYENDO COMO RESU~ 

TADO UNA CLARA VIOLACIÓN DE DERECHOS, Y POR ÚLTIMO, NOS PREGUN­

TAMOS lsE PODRA CONSIDERAR QUE LA APLICACIÓN DE ESTAS REFORMAS_ 

SON, EN BENEFICIO DE LOS CONTRATANTES? lA QUl~tl CORRESPONDERIA 

DETERMINAR, SI es, o NO. EN BENEFICIO DE LOS MISMOS? o BIEN, '' 

PODRlA DARSE EL CASO DE BENEFICIAR AL ARRENDADOR Y PERJUDICAR " 

AL ARRENDATARIO, O VICEVERSA, 

PoR OTRA PARTE, ME PARECE INTERESANTE HACER UNA OBSERVACIÓN EN 

RELACIÓN CON LA FRACCIÓN !! DEL ARTICULO 2483 DEL CónlGO CIVIL, 

EL CUAL SE REFIERE AL MODO DE TERMINAR EL ARRENDAMIENTO, Y QUE 

NOS INDICA, COMO UNA DE LAS FORMAS DE TERMINACIÓN: "PoR CONVE-­

NlO EXPRESO", Y QUE COMO CONSECUENCIA DE LAS 'REFORMAS, NOS HA­

CE SUPONER QUE NO TENDRA APLICACIÓN, EN VIRTUD DE QUE, AL PARE­

CER, SE ENCUENTRA DE MANERA CLARA, EN CONTRAPOSICIÓN CON EL NU~ 

VO ARTICULO 2448 C, EL CUAL, COMO EN SU OPORTUNIDAD SE MANIFES­

TÓ, SEílALA COMO DURACIÓN MINIMA DE TODO CONTRATO UN AílO, ENTON­

CES, DEBEMOS CONSIDERAR aue POR TENER EL CARÁCTER DE "IRRENUN-­

ClABLES" LAS NUEVAS DISPOSICIONES, NO CABE LA POSIBILIDAD DE '' 

QUE LOS CONTRATANTES PACTEN SU TERMINACIÓN ANTES DE UN Aílo, '' 

AHORA BIEN, Sl A PESAR DE ESTO. DECIDIERAN TERMINARLO, DE HECHO 

PODRfAN HACERLO; PERO, StN EMBARGO, SE ENCUENTRAN DE UNA FORMA 

U OTRA, LIMITANDO LAS DECISIONES DE LOS CONTRATANTES, PUESTO '' 
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OUE SE HABRÁ HECHO NUGATORIO EL DERECHO ORIGINARIO DE SWETAR 

ESA TERMINACJbN A UN PLAZO O A UNA CONDICJbN RESOLUTORIA QUE_ 

LIBREMENTE HAYAN O PUEDAN FIJAR LAS PARTES; QUEDANDO ASI, JM­

POSlBILITADOS PARA DETERMINAR LAS CONDICIONES C:L CONTRATO O, 

POR LO MENOS, DE HACER EFECTIVA SU tETERMINACJbN, 

PoR TODO LO ANTERIORMENTE EXPUESTO Y ANALIZADO, ASI COMO POR_ 

LAS ESPECULACIONES INTERPRETATIVAS HEOiAS, ME ATREVO A AFlR-­

MAR QUE LAS ~FORMAS DE 1985 AL CóDJGO DEL DISTRITO fEtERAL, 

Y QlE MODIFICARON CONCRETAMENTE AL CoNTRATO DE ARRENDAMIENTO 

DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HABJTACJbN, REDUCEN EL LJ-­

BRE JUEGO DE LA VOLUNTAD, Y CON ELLAS SE HA lESVIRTUADO A LA_ 

VOLUNTAD CONTRACTUAL DE TAL MANERA QUE ~STA, SIENDO UN ELEMEti 

TO ESENCIN... DE LA "INSTITUC16N", NO JUEGA YA DENTRO DE SUS 11 

POSIBILIDADES NATURALES, SINO QUE HA QUEDADO REDUCIDA A UNA ' 

MINJMA EXPRESJON; INCOMPATIBLE CON LA TERMJNOLOGIA CONTRAC--­

TUAL, QUE TUAL, QUE FORMAL Y TRADICIONAU>IENTE SE VENIA PREDI• 

CANDO. 

PARA EFECTO tE APOYAR TAL AFIRMACJbN Y LO NEGATIVO DE REDUCIR 

EL LIBRE JUEGO DE LA VOLUNTAD, (~STO COMO RESULTADO DE LA .. 
1 RRENUNCIABJ LI DAD tE LAS NORMAS tE ESTE CONTRATO), ME PERMITO 

REPRODUCIR LO ANOTADO POR EL MAESTRO RAMON SÁNCHEZ ~EDAL EN ' 

SU OBRA QUE HA SIDO DE SUMA IMPORTANCIA PARA LA REALIZACJbN 1 

DE ESTE TRABAJO: "Cuando e.u et. a1io de 19'Zá J.C. e.l:abo1t6 el p!to­

!fC.c.to de.l. C6cUgo C.iv-i.l. J.C. p!topu4o .lttel.u.lll e.Jota d1.4po¿.(.cl6n: ' 

AJt..t.tcu..to 2426: 'La.4 d.i.Jopo.&1.cionu .le.gale.4 que. 6a.voJtc.zcan a. '' 
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l.o.!. a1t.n.e.11da.ta/t.lo6 de. p1Lecllo4 1v1.banob no puc.de.n 11.e11u11c.i.ttMC.. A 

l.a ap11.obac..l611 de e..&.tc. p1to!Je.ctado p11.c.ce.pto .i.c. opu.llo e.l. Mac.4.tJLo 

de. Ma.e4.tlto6, como .t.tama.11.a. con 11.aztin don lgna.c..lo Ga.11.c.t.a Ttl.lc.z 

que 6uc.1La. c.t md4 conocido au..toJt del. C6d.igo C.lv.ll v.lgc.n.t.e., a 1 

don Manuel. 8011.ja. SolU'.a.110, qui.en a.dujo como IUlZOttC.4 l.a.6 l>.i.---

9 u.ic.n te.4: 

"El. AJt-t.t.euto 2426 d.lcc. que. .todctl. la.6 d.l6po6ic.lo1tc.4 l.e.galc.l. •' 

que 6a.vo11.e.zca.11 a to.ti a.11.11.c.1tdd.ta.Jt.lo4 de. pllc.d.lo¿ u11.bano4 no pue.­

dc.n 1tc.nu11c.la.1t1oc. !J .tal. pa.lle.cc. que. 6C. .tita.ta de. &a.vo11.e.cc.1L a .to.&_ 

.lnqu.iU1104 at'ln c.011t1ta .6U votu.11.ta.d f1 aunque. pue.di:ut ll.C..&u.l..ta.11. a 

ve.ce.6 m46 Pe.11.jud.ica.do6 que. bene&.i.Ua.do6 pOIL ta auu.da que. el. • 

.t..lgolt.l6mo te.gal que pone t11.a.btt6 a e.¿a Ubc.11.tad, !J c.n c.l. ctUo_ 

c1Le.e.mo4 que i.mpc.d.i.1t a l.06 .lnqu.ll..i.1104 que. 11.c.11unc.l.c.n a l.o4 bCJt!:. 

&ici.04 que et C6d.igo te.6 concede en e.!ta matclt.l.a e4 md.6 pe.11.j~ 

dielal que l't.til a .6U6 ..lntelle.6e6, adem46 de q u.e en !.a p1tdc.tica 

puede.n no e.je.11.c..(..ta.11. 6U.6 acelo1te6, 6.l a.6.t te.6 conv.lc.tte, PolL' 

.tan.to, op.lnamo6 que C.6.tc. p11.ecc.pto no de.be 6uh6.i..6.t.i.1t'. (Et 11 

Fo11.o, Rc.v.i6.ta Tlt..lme.6.t1Lat de. Vc.Jtc.clto IJ le.g.l6tac..i611 01t9ano de 1 

.ta Ba.1t1ta Mex.i.c.ana., ndrnc.Jta 2, AblLlt, ilayo !f Jwt.io de. 1928, 

Torno IX, pdg. 204). 
" 

Tan autoJL.l.:ada op.i.n.i.dn &u.e .toma.dtt en cuc.1tta. y 911.a.c.C:a.6 a et.ta_ 

.61!.. 6Up/L.im.C:~ dt!.C. .tf!xto dc.6.i.11.i.Uvo de 1932 ta 1te6e1t.ida. d.l6po6.C:­

ci611. E1ta1t aquc.l.lo6 .tic.mpo.6 '011 Tt!mpo1ta. 1 Oh 111011.c.&' c.n que 

6c c6cuchttba. 1J a.tcucUa ta op.i.11.i.611 de. lo6 conoce.do~~ de la.6 



ma..telLla.6 a tc.9.l6ta.Jt a.11.te.6 de ta. a.p1toba.c.i.61t de. ta.i. LC.!JC.b, a. df 

6c.Jtenc..la de hoy d.ta c.n que. de. ma.t1c.Jta. áutminan.tc. !J .!io1tp11.c.4iva 

be. .i11.t11.odttcc.n Lo6 md..6 911.c:tndc.6 ca.rnb.io6 c.n la tc.9.C:.4t.a.c.l61t ~.in ' 

da.Jt opo/t.tun.ldad al. e.6.tud.lo y a ta con6uUa. p11.e.v.la. de lob c..n-­

tc.nd.ldo4 c. i11.te1te.6ado6 de la. pobt.ac.l.611." 
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CONCLUSIONES 

PRIMERO. A TRAV~S DE LA HISTORIA DEL CONTRATO DE ARRENDAMIEN­

TO, VEMOS QUE, DESDE SUS ORfGEUES, COMO LO ES PRINCIPALMENTE 

EL DERECHO ROMANO, RECONOCEN LA LIBERTAD COtlTRACTUAL, LA 1 1 

CUAL, EN EL CÓDIGO NAPOLEÓN COBRA ESPECIAL IMPORTANCIA, AL -­

SER EXPRESADA EN EL PRINCIPIO DE LA "AUTONOMlA DE LA VOLUN--­

TAD", Y POR SU PARTE LA LEG 1 SLAC IÓN CIVIL ESPAílOLA RIGE A ES­

TE CONTRATO POR EL MISMO PRlNCIPJO, Y CONSIDERA QUE LA FUN--­

C IÓN DE LA Lev es, LA DE SUPLtR LAS FALTAS DE PREVISIÓN DE ,,, 

LOS PARTICULARES, 

SEGUNDO. EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO EN NUESTRA LEGISLACIÓN. 

SIGUE EN SUS PRINCIPIOS LOS LINEAMIENTOS ANTERIORES, ASf COMO 

OTROS MÁS, QUE ~STAS REGLAMENTACIONES SEílALAN EN CUANTO A SUS 

GENERALIDADES, SIN EMBARGO, A PARTIR DEL CóDIGO CIVIL DE 1932, 
LOS LEGISLADORES MANIFIESTAN QUE EXISTE UNA NUEVA CONCEPCIÓN 

DEL DERECHO CIVIL QUE ROMPE INTERESES MERAMENTE INDIVIDUALES, 

Y EMPIEZA A DARSE UNA TENDENCIA PROTECCIONISTA HACIA EL INQUl 

LINO, 

TERCERO. No ES SINO HASTA EL Aílo DE 1984, QUE SE GESTAN VERDA 

CEROS CAMBIOS EN LAS DISPOSICIONES DEL CONTRATO DE ARRENDA--­

MIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HABITACIÓN, ACENTUÁtl. 

COSE LA TENDENCIA PROTECCIONISTA HACIA EL INOUILINQ, ESTO, '' 

SEGÚf~ EL PROPÓSITO ADIVJNADO DE LOS LEGISLADORES. Y ES ASt 1 
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COMO SURGEN LAS NUEVAS REFORMAS AL CóDIGO CIVIL EN MATERIA '' 

[NQUILINARIA, Y QUE FUERON PUBLICADAS EL D[A 7 DE FEBRERO DE 

1Y85 EN EL DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACIÓN, 

CUARTO. ESTAS REFORMAS TRAEll APAREJADOS CAMBIOS TRASCENDENTA­

LES, LOS CUALES IMPLICAN UN GIRO TOTAL EN MATERIA DE ARRENDA­

MIENTOS PARA FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HABITACIÓN, QUE-­

DANDO NULIFICADA LA VOLUNTAD DE LAS PARTES, NO OBSTANTE, QUE 

ES UN ELEMENTO MUY IMPORTANTE DEbA INSTITUCIÓNl QUEDANDO AS[, 

EL LIBRE JUEGO DE LA VOLUNTAD, REDUCIDO A SU M1NIMA EXPRESIÓN. 

QUINTO, ESTA NUEVA REGLAMENTACIÓN, ENTRE OTRAS COSAS DISPONE 

QUE TODO LO QUE SE ESTABLECE EN EL CAPITULO RELATIVO A LOS ' 

ARRENDAMIENTOS DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HABITACIÓN, 

SON DE ORDEN PÚBLICO E INTER~S SOCIAL, Y QUE POR TANTO SON ' 

IRRENUNCIABLESl LO QUE IMPLICA QUE AHORA ESTAS NORMAS PODRIAN 

SER ENCUADRADAS EN EL DERECHO PúBLICO Y NO DENTRO DEL PRIVA­

DO COMO TRADICIONALMENTE SE HABlAN CONSIDERADO, 

SEXTO. lODASkAS LEYES EN SU ESENCIA MISMA• SON DE "ORDEN PÚ­

BLICO" PUESTO QUE SE ENCUENTRAN DIRIGIDAS "AL MANTENIM-tENTO 

DE LA PAZ CON JUSTICIA", SIN EMBARGO, ESTE CALIFICATIVO QUE_ 

SE LE HA DADO AHORA A LAS NORMAS DEL CONTRATO EN CUESTIÓN, ' 

TRAE CONSIGO GRAVES CONSECUENCIASJUR{DICAS, Y ENTRE ESTAS SE 

ENCUENTRA QUE, HABRÁ DE SER RESTRINGIDA A LA SUSPENSIÓN DEL 
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ACTO RECLAMADO EN CASO DE AMPARO PROMOVtDO POR LAS PARTES, 11 

SEGÚN LO DISPUESTO POR EL ARTICULO 124 FRACCIÓN 11 DE LA LEY 

DE AMPARO, 

SEPTJMO, CoN ESTAS REFORMAS. QUE AFECTAN LA LIBERTAD CONTRAC­

TUAL EN CUANTO A SU FORMA· TIEMPO, PAGO DE UN PRECIO, ETC,, 1 

SE PRETENDIÓ PRESUMIBLEMENTE, LA PROTECCIÓN DEL INQUILINO, A 

QUIEN SE LE CONSIDERA POR LO GENERAL, EN UN PLANO INFERIOR AL 

PROPIETARIO DEL BIEN ARRENDADO, PERO SIN EMBARGO, Y PESE A'' 

ESTA INTENCIÓN, A LA POSTRE RESULTAN PERJUDICIALES PARA AMBAS 

PARTES, 

OCTAVO, EL SE~ALAR COMO DURACIÓN M!NIMA DE TODO CONTRATO UN ' 

ANO FORZOSO, TRAE EN LA PRÁCTICA, GRAVES PROBLEMAS: Y PARA '' 

EVITARLOS, SE RECURRIRÁ MUY PROBABLEMENTE, A DIVERSAS MANIO-­

BRAS PARA QUE AS! LOS CONTRATANTES SALVEN SUS INTERESES, 

NOVENO, ExlSTE UNA MEDIDA QUE SIN LUGAR A DUDAS ES MUY ACERTa 

DA, Y QUE SE REFIERE A LAS CONDICIONES DE HIGIENE Y SALUBRl-­

DAD QUE DEBEN TENER LAS FINCAS ARRENDADAS, 

DEC!MO, Se DA ACTUAL"lEllTE, Y A RA!Z DE LAS TAN CONTROVERTIDAS 

REFORMAS, UNA MAYOR FORMALIDAD PARA LA CELEBRACIÓN DE LOS COlt 

TRATOS, EN VIRTUD DE QUE SIEMPRE DEBERÁ SER POR ESCRITO, Y'' 

LLENAR CIERTOS DATOS COMO REQUISITOS, ASI COMO TRANSCRIBIRSE 

TODOS LOS ARTICULOS DEL CAPITULO RELATIVO Y QUE ES PRECISAMElt 
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TE EL DE LOS ARRENDAMIENTOS DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA 

HABITACIÓN, 

DECIMO PRIMERO. LA MANERA EN QUE SE REGLAMENTA EL "DERECHO DE 

TANT0 11 ES OBSCURA Y DE GRAN PER.JUICIO PARA EL PROPIETARIO DEL 

BIEN ARRENDADO, EN \t:RTUD DE QUE. PRÁCTICAMENTE SE CREA UN VER­

DADERO GRAVAMEN REAL. DERECHO QUE DE NINGUNA MANERA ENCUENTRA 

JUSTIFICACIÓN, Y QUE EN CAMBIO, Sf AFECTA GRAVEMENTE AL DERE-­

CHO QUE EL PROPIETARIO TIENE DE DISPONER DE SU PROPIEDAD, 

DECIMO SEGUNDO. ExlSTEN EN ESTAS REFORMAS. ERRORES EN CUANTO A 

SU REDACCIÓN, ASI COMO ERRORES T~CNICOS, YA QUELNCLUSO SE REPL 

TEN CASI INTEGRAMENTE ALGUNAS DISPOSICIONES, 

DECIMO TERCERO. ESTE GIRO QUE SE LE HA DADO AL CONTRATO DE • • 
ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HABITACION CON 

LAS TANTAS VECES MENCIONADAS REFORMAS DE 1!185, tm RESULTA MUY 

ACERTADO, Y TAMPOCO LO ES LA FORMA EN QUE SE REDACTARON DICHAS 

REFORMAS, SIENDO EVIDENTE POR ELLO, LA IMPORTANCIA DE REALIZAR 

ESTUDIOS CONCIENZUDOS ANTES DE EFECTUAR CUALQUIER CAMBIO, O DE 

INTRODUCIR INNOVACIONES·, PARA QUE DE ESTA MANERA, SE PREVEAN 1 

RESULTADOS, Y QUE SEAN EN VERDAD POSITIVAS ESTAS INNOVACIO­

NES O CAMBIOS, 
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