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CAPITULO 1 

ANTECEDENTES DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 

1.- EL ARl!JtNDAllIEllTO EN U DERECHO R!llANO. 

Al igual que un gran nC..Cro de nuestras instituciones civiles vigen­

tes, el arrenduiiento tiene sus orígenes Me remotos, deode el punto de vis­

ta jurídico, en el Derecho Remano. 

In el Derecho R~. se conoció al arrenda.lento, bajo la deno.ina­

ci6n de 11Locatio-conductio". Sin e9barao. ca.o lo aeftala el Dr. Guillel"'llO Fl~ 

ria Mal'gadant; ºLa locatio-conductio ro.ana no tiene un equivalente exacto en 

el Derecho Moderno ••• " ( 1 ) • 

Se puede decir que la locatio-conductio es un cootrato por aedio del 

cual una persona se obliaa a proporcionar el aoce de una cosa, prestar deter­

Minadoe ae.rvlcioo o llevar a cabo una obra Mdiante una remuneración. 

A continuaci6n proporcionaremoa laa diversas MRifestaeiones de la 1_2 

catio-conductio, siguiendo la clasU'icacilín -· "- .....,._t dd eUOB. 

A) LOCAT lo-collOOCfIO RIRL.c. 

Para loe erectos del presente trabajo de teeie esta ea la l'ipra que 

noa interesa la cual pude defini....., tal c.-: el contrato por -io del cual 

t.na persona ae obliaa a proporcionar el aoce, uno disfrute de una cosa, a - -

cMl>io de una.._._... perlodica en dinero.• (2). 

f 1 J r;J:Jl.EWtJ FIDOS Mll{,iliJAN(, c.l De.edro 1'.Uvado ftaeano; &J. €4(..útge.; M«.ico, 
19'/9, Pág. J17. 

121 (117/./Qt(llOF~S ~-.~ CWdi. ..... 410 - *17 
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Las partee que intervienen en este contrato son: el locotor, quien -

se compro.ete a pr<>pol'Cionar el goce de ~a cosa; y el conductor quien ue cilJ! 
ga a pesar el precio o mercea. 

De lo anterior se desprende que es Wl contrato bilateral, sinalagmá­

tico perfecto y de buena re, esta clesificaci¡Son será objeto de un análisis 

•inucioao en el Capitulo 11 de esta teois. Para su perfeccionamiento, la lo­

catlo-conductio, bastaba el Mro conaenti•iento, eiendo asl catalogado como 

un contrato consensual y obligaba a las partee desde que habla una relaci6n 

en cuanto a la cosa 1 el precio. 

11 conductor recibía diferente denceinaci6n, el se trataba de una l~ 

cec16n de tierra para cultivar; se 11-.aba colonua, 1 cuando se trataba de -

una finca urbana: inquilinua, de ahl la actual denoainacilln. 

Respecto de la coea objeto de srrenc!Miento, debe aer cierto ... eble 

o !Mueble, caporal o incorporal. Alj¡unos autores consideran como requisito 

que no sea conamlble 1 otroe CUlllideran cea:> requlsi to que eea constaible 1 -

otros "'8 conalderan como excepci6n, lo contrario. Aai 1....- Petit quien· se­

ftala que no puede ser objeto de arrendMiento "... laa conu que ae consumen 

por el uso, a 8en08 que aean arrendadas c<a:J cuerpos ciertos, ad pollpM et -

ostentstion•· •• • (3). 

Le cosa puede eer mueble o lrmueble, con tal de que eat6 en el Ctme! 

cio. 
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Los incorporales pueden ser también objeto de arrenda.lento, el usu­

fructo, Bravo González agrega la operac servorum y la enfiteusis y sef'l.ala -

que bajo el imperio de Justiniano, incluso el derecho de habitación. Eugene 

Pctit nos dice que 11ello ea rilido ••• pues el arrendador puede perfectamente 

obligarse a procurar el goce al arrendatario" ••• ( 4) . 

El otro elerRento esencial en el arrendamiento es la locatio-a:nh::tio 

era el precio, al cual se le clenaalnaba C<*> "aerces11
1 el aval, ce.:> .encio­

nab8110s al principio de esta cla•ificaci6n. 

La merece consist(a, en dinero¡ es de tal condición que de pactarse 

una re•uncraci6n de otra indole se estaría anteun contrato innominado o sin 

r"'""nraci6n, lle requiei to adellú que debe aer cierta...:arta-rijada por las -

partes o Wl tercero .. ademla de eer, seria, toda vez que cuando la merces ea 

Cicticia la locatio-conductio ea -.ala &l.81.que tenaa validea como donación. 

En la merces el 80Clto es convencional, no hay luaar a recl_, por l! 

ei6n, por Ms desproporcionadas que parecieren las prestaciones. 

!l pago es periodico, ae le 11- o deno.ina "pensio", y confon1e se 

va dlsCrutando de la co .. , est.o ••• posb'u.merando. Aal priaero se debeni en­

trepr la coaa y diaCnataroe, aiendo deapula uiaible la iaerce•, en el plaao 

convenido, aeneralaente, a Cin de cada llfto. 

ducti 

f 41 

OILIGACIOlllS DIL LOCATOll. lataa eran exiaiblea mediante la actio º"!! 

6 ex conducto: 
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a) lntreaar la coaa al conductor. 

Bravo Gonzáles, aereaa que "ello debe ser conjW>taaente con sus acc! 

eorioe ••• laa no ea sino unm "nuda traditlo11 • (5). 

b) l.ae¡¡urar el disfrute durante el ti- convenido. (6). 

Dando en corwec....Cia coatra la -icci6n y todo acto que atente con­

tra el aoce de la cosa. Ho debe llevarse a cabo nin,guna -iCicaci6n que !.­

pida au ut1liaaci6n, esto ea, no obatacularizar el diaf'r'ute del bien. 

c) ~r de loa dalloll y perjuicios: 

Cuando la ca.a no era para el uao convenido, J 

Si bi- ret1ponde de au dolo y et. au falta, no lo hoce reaponuble -

en .,._ fortut-. 

d) .,..,....,,.... la ooaa arrendada y por lo tanto _.. loa ... - "! 
caaarioa y en caao de aer cubler- -- el c....iu;;tor, .. ta tendr6 ..,.,.&._ 
que .. le 1'9inte.,..... 

151 .IJMK) VAUU !/ MGO tpllA/E.Z, lllMa Clt.ada. .... 1'1J. 

/6) wr,utt; w;77f, a!l.fa CibrJo. ~' }8$ "P411AUtau ~ /.Nli J.icueH, 
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e) El locator cargaba con el peligro de la p6rdlda de la cosa, -

con ello quedaba librado el conductor de su obliaaci6n. 

" 111 conductor tenla ad"""8 derecho a la percepci6n de loa frutoa si -

el locator era el propietario de la cosa.• (7) 

Taabi6n padia aubarrendar, aalvo - ae hubiera aellalado lo contra­

rio; de ahl que BB -ible - el conductor pod1a diaf~tar del bien por ai 

•is.o o por .edio de ma tercero. 

Igualmente el conductor puede ejercitar la "interdictta de vi ar.a.ta" 

cuando f'uera despojado d6 la cosa arrendada por la fuerza de laa araas. 

" OBLIGACIOllSS Dl:L CQllDUCTOR.- latae • ...., ulalblea por la actio loca­

tlo o "" locato: 

a) P•ar la •roe. Aqul ae - de ver lo aiauiente: 

CUando el disfrute ae reduce, proporclonaleente dl-inuir6 la 

penal6n. 

cu.ndo no se diafrutaba del bi., no habla oblicac16n ele -

la Mrcea, uf cea l• obliaaci6n cuando el diafrute se '- 1-ible, sin 

•u culpa. 

b). Usar la coaa conf.,._ a lo convmtldo, ele no haberse eetlpulaclo, 

Hri confor. a au -tino norwal. 

f7J IAM1 VALJ.l:S IJ llMKJ (p/ZAUZ, ~Citada. "9- 141. 
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e) Restituir la cosa al finalizar el contrato. 

d) Conservar el bien dado en locaci6n co.o un buen padre de fami-

lia, respondiendo por aquellas reparaciones que el uoo cotidiano hacía nece­

sarias, as!, era responsable de danos y perjuicios por su dolo y por su fal­

ta, esto es, alcanzaba a toda culpa. 

e) ~ataba obllpdo a pago de la -rcea si abandonaba el fUndo sin 

causa justificada dol locatario a este respecto se li•itaba a abonar el dai\o 

efectiv¡mente provocado al locator. '' (8) 

"In aarantia de estos doberee del conductor, el locator tenla una h! 

poteca leaal y tácita sobre los invecta et illata, ea decir; gana.do, escla­

vos, instruaentoe, mobiliario, etc6tera, que el inquilino hubiera introduci­

do en Wl inmueble rentado." (9) 

!n cuanto al tiempo o viaencia del contrato, puede ser dete ... inado o 

a deterainaree. 

C'Uando ae ha pactado Unlino aL~lmpll•iento de late, se extinauirá, -

salvo loe casos de relocaci6n t6cita. 

La "re loca ti o tac! ta" oe daba cuando el conductor continuaba en la -

locsci6n, sin opoaici6n del locator, ú.s al16 del !Ánoino .-:tadc. 

f 81 IJJ:JS R. Al/:91Eil0; llanua,l d.. /JeJt.e.dro lbuano; &l. Ad<. ea; &eno<t Ai.tu, -
1976. Np. )"4. 

191 r;J:JIJLIW) Ft.al:JS ~; ~ CUada. ~ t,14. 
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En fincas rosticas tal recCHlducci6n era de un año 1 en tanto que en -

las urbanas no tenía duración determinada. 

Cuando no se habla estipulado ~ndno 1 podía concluirse: 

a) Por deciei6n de cualquiera de lee partee 

b) Por autuo disentiaiento. 

e) Por pérdida fortuita de la coee, o de una deatrucci6n, il!'Bla!!! 

te fortuita, que haga i19P<>eible su dief'rute .. 

d) Cuando el conductor he abusado del disfrute, o por su culpa se 

ha deteriorado la cona. 

e) Si el conductor deja de pagar la mercee durante dos aftas. 

f) Si el conductor ve restringi:dO el disfrute, sea por su hecho -

del locator o de un tercero, puedlÍ aqu51 rescindirlo. igualmente en el caso 

de vicios ocul toa de la ca-. 

al Cuando el locator ,__ita diaf'nJtar por •i ai.-> del bien da-

cio en loca e i6n. 

h) Por contuai6n, e- el conductor deviene en propietario o -

uauf'ructuario. 

Se dice que la venta rcJ111P8 la locaci6n pero esto no era exacto pues, 

no cesaban las obligaciones "ª que el conductor podla exialr el paao de dlfkll 

del no uso y disfrute de la cou. As! puee el locator debla de in-.iur, -



8 

al conductor, haciendo que el nuevo propietario respetara la loca-

ci6n. 

Dentro de las deaás f'Ol"ll8B de locaci6n en lo conducente, era aplic_!! 

ble las disposiciones de la locatio-conductio rcrum, en general. Por ejemplo 

en cuanto se trataba de un contrato de buena fe, se tenían las naisnaas necio-

nea. 

B) LOCATICl-CONDUCTIO OPERARUM. 

• Podeaoe conceptuarlo COllO el contrato por el cual, el locator se - -

compromete con el conductor a procurarle la prestación de uan oerie de serv! 

cias, 1 en contrapreataci6n el .conductor se obligaba al pago de ln .erces. -

COllO lo seftala llargadant, en virtud de la esclavitud exiotento en la antigua 

Ro.a no era llUY frecuente." (10) 

Siendo un contrato consensual, se perfeccionaba cuando el locator se 

obligaba a procurar loe servicios 1 el conductor al pago de la ..arces que, -

salvo acuerdo en contrario, debla ser pootnimerando y en dinero. 

hte contrato eolo podía recaer respecto de lae "operae illiberales", 

esto es, aquel.Ja actividades llalluales, de orden inferior, si•ilares a 1E q.m 

brlndllbm los esclavos, por aer estos los 6nicos • los que se lea podía ftjr 

un precio. No así las "operae liberales" -llédico•, Abogados, etc .. - a~-

110/ ll'liMJ Vlfi.IJES Y llWVO !PYZAL.a; Ob.w CUada. Np. 144. 
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quedaban· libree de tasación econ6mica y daban origen a los honorarios. 

"Se consideraba un contrato '1 in tui tu personae" respecto de la obliga­

ción que tiene el locator de llevar a cabo las operao personalnaente, tal - -

obligaci6n no .era transmisible a los herederoo. 11 (11) 

Kfectos contrarios eoo para el conductor, quien está obligado al pa­

go de la aerces, y no se extingue, la obligaci6n, con la •uerte del locator. 

Si el trabajo no se llevará a cabo por dolo o culpa del conductor, -

deberá· pagarse la merces, 11 
••• reetandose, empero, el Balario que el obrero 

había ganado durante ese tiempo en otro lugar ••• 11 (12) 

ltn ente contrato, los riesgos son para el conductor quien está obli­

gado al pago de la •ercee ei por caso 'fortuito o tuerza mayor, no se puede -

llevar a cabo el trabajo. 

C) LOCATIO-COllDUCTIO OPERIS. (13) 

En virtud de ente contrato el conductor se compromete a la realiza­

ci6n de tma obra dete ... inada con el locator, quien se obliga al pafio de la -

aerces y el conductor • la realizaci6n de la obra. 

fl 11 11/15 "· A/l91lll.O: 06.ttz Wada. Ng. J*S. 

fl21 gJ7UéMO FL.al:JS /lflfR!ilflWIT; 0/JJr.a CUada. Pág. 41J 

flJI "Co.laru.t4 Pllltti.tu.itu" &two, 06.ttz Wada. Ng. 14J. 
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•otra distinción ea, que si bien ee perfeccionaba con el .ero consen­

ti•iento respecto de la obra que debía realizar el conductor en tanto el lo­

cator se obligaba a pagar de la 11erces, ésta no era debida sino hasta ser -

teno1nada y aprobada la obra por el locator.• (14). 

De lo anterior oe desprende que, salvo acuerdo en contrario, el pago 

se hará al concluir la obra. 

La obra puede consistir en el transporte de cosas o personas, así -

ca.o en la construcci6n, reconstrucci6n o manufactura de un objeto. 

Un presupuesto del contrato es que se realiza, al •enoe lo pmte ¡r.in­

cipal, e<m -terialee proporcionados por el locator. ya que de no ser de es­

ta f'oraa, esto es, de ser stministrado por el conductor, cont"igurar.fa una -

ccmpraventa. 

Exceptuando loa cuoa en que se pactara el contrato "intuito ......--.. 

supuesto en el que la auerte del conductor extineue le obligaci6n. 

D) APARCUIA 

Tiene la caracterlatica de ser tm contrato en el cual el duofto o po­

seedor, locatario, se obUaabe a dar el aoce te.poral de W1 f'Undo rúatico, a 

otro, conductor, a cabio de re11Wlllraci6n con frutos qu9 'ªte ol>teflsa. 

f 14/ lll.M) VAL.IES Y LJWVO ~; Olwz CUad.a. ~· 146. 
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Para Eugene Petlt, el conductor era un 11 Colono parcianero". As{ este 

contrato se diferencia de las deMs locacioneo por ser el pago en especie Y 

no en dinero. 

Otra diferencia radicaba en que el locator tenfa la "actio aerviana11
, 

11 
.... acci6n real, por medio de la cual el locator reclamaba, ya contra el CO!! 

ductor, ya contra todo tercero detentador, loe objetos del conductor eapecla_! 

mente afectados al pa,ao de la merces o peneio". ( 15) 

2.- DERECHO G!RIWIICO KN llAT!RIO DE ARRKNDAllIKNTO. 

in el Derecho GenMnico el arrendamiento tienen raaaoe detini~s que 

lo diferencian, en au origen, de la locatio-conductio ~. 

El arrendalliento de coaaa ae reconoce a partir del Sialo JUI, deriv! 

do del censo llObre fincas. Se dlstin¡¡uleron dos tipos de arrendMlento; 11 -

de uao y el de uso de disfrute. El conaatario tenla, en fon.a liaitada, un -

derecho de habl taCl6n 7 la propledlld quedaba asegurada para el arrendador. 

!l contrato de arrenc!Miento tenla el car6cter ro.-1 ya que ae per­

Ceccionaba c<ma contrato real o de arras, -iaia.o se les reconoc(a como un 

derecho real. 

!n fo,... '"'8 reciente, éon la recepcl6n del Derecho R.-.o, ae le -

acept6 ce.o contnlto del derecho ccmún, é..., en la inatltuci6n .....,... de la 

f15J lAMJ VAlOES !1 l.R4VO fPi7All2. ~ CUada. ~· 1"6. 



12-

locatio-conductio y desapareciendo la distinci6n gonnánica del arrenduiento. 

Sin eabargo, el hecho de atribuirlo una eficacia real al o.rrendaaic!!. 

to de uso de Cincas, aediante su inscripción, se ha tocaado en legislacioneo 

Posteriores a la recepci6n. Se reconoce que la cosa, objeto de arrendaMiento 

podla ser una Cinca rúatlca o urbana. 

Ya en la &poca Ceudal 1 producto de la estructura econ6aica, f'Ué <nlÚ1 

la figura remana de colonia parcelaria• J'a qua el Seftor Feudal daba al sier­

vo para que trabajase la tierra 7 hte debía paaar con erutos o productos de 

la cosecha. Salvo este caso, el ,.go de la renta deberla ser en dinero y de 

no pactarse otra cosa, sería por anualidades; excepto podía ser a cabio de -

un servicio personal. 

'•~as obligaciones de las partes se entienden deberes jurídicos oblill!! 

torios y su inc.-pli•iento daba lugar a penas púbUcas."(16). 

Entre las obligacionea del arrendador figura la de cede~ entregar la 

Cinca al arrendatario y con ello debería tran .. i tir, tanto el derecho real -

sobre la cosa, e~ la Gewere o sea la do9inaci6n efectiva de la cosa esto -

últillD, necesite el consenti•iento de loa herederos ms pr6xin10S. 

Huta que el arrendatario no obtenla Ul, no •urtia la plenitud de -

aua erectos .. 

l 161 f'l.AN7TZ NllNS; f'Unci.pi.a,. de IJe,,e.cJw f'úvado fj~, éd. f31McA, Otu­
Wona, 1957. 1'dg.. 2111. "~" •. 
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Además corno ya lo hab{uoe anotado, tiene cierta eficacia de derecho 

real, 11ediante au inacrlpci6n. 

Otra de sus obligaciones ee conservar la cosa en apti tudee para el -

uso convenido. 

"Por eu parte el arrendatario tenia como obliaacl6n principal el -· 

de la renta, la cual ten( a el cariCter de gravaaen real, y en prantla del -

•lamo se considera al arrendador acreedor piporatario, teniendo derecho, -

por propia autoridad, a embargar las cosas que el arrendatario hubiera int~ 

ducido en la finca.º (17) 

"El arrendatario s6lo era detentador 1 su derecho era tran891eible, 

por subarriendo o constituyendo en Cavar de un tercero derecho de habi taci6n. 

Pod.ta resolver el contrato, pero eetaba oblia•do al pago de t.na cantidad en 

dinero por ello". (18). 

Una úl tlaa obli&acl6n era la res ti tucl6n de la cosa arrendada. 

Como antes había.os aellalado, el inc1.apli•~ento de las obliaaciones 

traia aperejadaa penas corporales en el Derecho GerMiticCH>statutario. 

!l arrendaaiento conclula al venci•iento del plazo eatipulado T a6lo 

entonces el. inquilino podfa ser lanzado. De iaual foraa ae reaolvla por el -

incmpli11lento de lH oblipici_. de a1- de las partee. 

1171 AR{ilJéllO '1lE.lQ.LiJ". ~ CUada. Ng. )42. 

1181 ,l.MTTZ; ()bJui CUada. 1'c1¡¡. 2111 "Kauf. h'li.dt.t ni.cAt. 14.le.t.". 
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Aún en el caso de que ec vendiera la finca dada en arrendamiento és­

te no se extingula. 

El nuevo adquirente cataba obligado a respetarlo. 

3.- DERECHO llKXICANO SOBl!F. ARREHDAllIKNTO. 

A) l!L ARRKllDAIUENTO O EL DERl!CHO AZTECA. 

Dentro de la sociedad Azteca no ae da una figure tan clara del arre!! 

daaeinto. por su estructura econ611ica no se conoce la propiedad privada, PI',2 

pis.ente dicha; la tenencla de iota se adquiere por la pertenencia do un - -

barrio o calpulli, por la mejor bonanza en las coocchae o por méritos que -

llevaban a ascensos dentro de loe estratos sociales . 

• 
Sin et1bargo esa poseei6n en ningún aomento entraf'iaba propiedad para 

particulares - podla considerarse tal, por ejemplo, el teotlalpan, tierra -

de los Diosoee - éstos a61o lae ueufrUctuab&n, ". • . el usufructo era trans­

rllieible de padre a hijos, pero no la nuda propiedad!'(l9) 

·"La tierra era cc-.WW1l, ya f"Uera del calpulli, calpullalli; de loa -

pueblos, Altepetlalli; para la guerra, IUltlachinalli; etc. ".(20) 'I se tra­

bajaba en fonna rotativa. "facnns11 • Kn el caso del calpulli se daba tierra a 

1191 /IWIJlJ... YARE2 flLl7Z, Lo,, T n.i.hu.tJJ,, en. J,,,, A;P;ecoA, "fApleru:lo11. del 11téxi.w 
An.t;gim; fono 77, U cid VaUe de fillxi.co, S.A., /r/h.ico 1978. PCÍ9-- 784. 

1201 fllAlltJéL YARa. lllJ7Z, Qb,,,, CUiu!D.. ~- 784. 
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unn familia con la obligación de labrarla, y si durante dos ai'ios no lo hacia, 

se la quitaba, y se entregaba ln poecsi6n a nuevas familias. De tal fonaa -

existi6 una 11 ••• propieda.d colectiva con derechos individuales de uso .... "(21) 

De esta forma el contrato de arrendamiento, en eotricto sentido, no 

se pudo dar, e.pero " ••• el jefe y su consejo pueden dar tierras en alquiler 

a cSMpea inos que no sean miembros del barr lo, pero la renta va a parar al -

f"ondo cc:.t'in y no a •anos de particulares." (22) 

También cuando sometlan a un pueblo no lo despojaban de sus tierras, 

sino que pagaban un alquiler por éllos considerandolo como una foras de tr.!. 

buto. 

COmo es de observarse, taabién de que el Derecho Azteca tué esencia! 

mente consuetudinario, no hay una regulaci6n de la :figura del arrendaaiento 

y que rué, máe bien, una excepción dentro de la regla. 

B) D&RECl!O COLONIAL Kit llATERIA DE ARRENDAMIEtrro. 

Kn general se puede definir C090 arrendamiento, el contrato "· •. por 

él que se dá el uso de alguna cosa por cierto tiempo, 6 las obras por una -

cantidad deteniinada que sirve de paaa •• ," (23) 

Dentro de la ter11inolog{a habría que hacer algunas diotincionee: en 

oua "J.netitucioneo", Jos& Na. Alvaréz, hace la claaificaci6n siguiente; ::. -

121 / 14CfJJlS 'saJSTt:llf.; la Vma Co.túü.an.a ck J.n.- A¡.te.c.M en ViAptWU <k .La 
Conou.iA.t.a; F.C.l.; ~. 198J. Fdg. 88. 

( 221 iK1lJGS saJSílll.E.. Obll.Cl cLtada. Fttg. 88. 

12) 1 :JOS<. M. ALI/AR.U; :JM.tLútcion.tM di!. Avt.edw Real de WUU,, 11 rk JnrJi.cw; 
Tomo :J:J:l; úua Lmw¡a, 1~endi.a. 11 C.; NUll.va Yo,.J,,, 192'?. 'Aí¡;. 142. 
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"·· .Arrendaltiento se dice la paga que se dá por el uso de una heredad: Flete 

la que se di al dueño de Wl navío por transportar algunos bienes en él de un 

luaar a otro; y alquiler la paaa que 11e da por el uso de cualquiera otra co­

sa. Por su parte, en el Nuevo Febrero Mexican¡ se eeflala que se llama propi!! 

.ente arrenduliento cuando 6ste versa sobre rincas rurales 1 en tanto que si 

lo es de predios urbanos será inquilinato o alquiler, en este úl ti90 11 ftay -

arrendalliento o alquiler de un edificio cuando el duef'lo de éste, o cualquier 

persona que lo represente en ro~ le1al, concede a otro el derecho do esta­

blecer en aqu6l alaún rUKJ de industria, 6 de habitarlo en cuyo caso se lla­

- inquilinato". (24). 

En f'orma Ea unáni•e se daba el OOlllbre de colono o arrendatario al -

que tenía dado en arrenclalllento una tinca r6stica, e inquilino si se tratará 

de una urbana. 

Kn un contrato consensual, laa partes quedan obligadas a lo expresa­

Mnte pactado, el principal acuerdo aeni sobre la cosa '7 respecto de la .er­

cee o alquiler; naciendo, al existir eae contrato de voluntades, las obliga­

ciones 7 las acciones. 

Ya en la Le1 XII, Titulo I del Libro X del Fuero .Juqo se sellal- -

que el pluo deberla, aer cierto; aa{ pod{a p.ctarse por vida de loa contra­

tantea 6 de tan a6lo uno de ellos. 

Pueden celebrar el contrato de ......,,._iento, laa .,.......,... que ..­

vender y comprar, eato ea, toda persona ~ c..,.Óidad pare contratar: e.pero 

f~I ~ M. ALVAN.Z. 06..a CUado.. Ng. 
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loa jueceo, alco.ldes, caballcron, etc., no pueden toaar heredades en arrend.!! 

miento dentro de la juriedicci6n en que ejercen sus fwaciones de que lae ~ 

ten del servicio público a que estuvieren destinadas. 

La principal obligaci6n del arrendador es dar el uso y goce de la -

cosa prometida, debiéndola entregar con todos sus accesorios, y así aientas 

dure el tiempo eetipulado. De esta fo~ deberá conservar la cosa en aptitud 

para el uso convenido, debiendo hacer las reparaciones necesarias para tal -

efecto, no debe obstaculizar el uso de dicha cosa y su deber era remover - -

aquellas que lo obstruyeran, respondiendo por dolo y por culpa. 

La pérdida de la cosa la a uf re el arrendador, si es por callOB f'ortu!_ 

tos, pero si perece por su culpa deber& pagar el interés en que hubiera pr~ 

dicado el arrendatario. Kn estos supuesto& ol arrendatario queda librado del 

pago de la renta, empero, al perece por su culpa de este últil90 o se hubiera 

obligado expresa.ente en esa ronaa, sera pagado por él. 

El arrendador puede vender la cosa, pero deberá restituir la parte -

de la renta proporcional al disfrute que faltara, as{ como los perjucios OC!: 

sionadoe. Sin eabarg,01 no podfa lanzarlo el comprador sino hasta que se ven­

ciera el plazo si el arrendatario inatruy6 juicio cootra el arrendador cunb 

lo vendió. 

Ya en el Nuevo Febrero •exicano se seftala entre otros requlsl tim, CJle 

deberla contener la escritura de arrendaaiento "· •• Que si la cosa arrendada 

ea libre, se obli¡¡ue a no venderla ni ......,narla durante el ti- del mTI!! 
duliento, y que al lo hiciere aea nulo y a la eeauridad o este pacto hipote­

cari eapecial.enb la •I- f'inca •• ·" (25). 

1251 NtUYo Feh.u.w fllexi..cDlw, Tea> 77; Puh.licada po.< .IM!t7MO !jOCLVM lt1VDW; 
/lllx.ic.o, 1851. Np. 4. 



18 

!n principio el que di la cosa en arrcndamointo está obligada a res­

tituir al inquilino o colono las 11ejoras hechaa en la .finca, de no hacerlo -

así, el arrendatario Podía retirar dichas mejoras, si no iban en detri11cnto 

de la .finca o retener la cosa hasta que se ca.pensara lo que en ella hubiere 

invertido. Esto no era aplicable si se hubiere pactado así, hubiere caro.ntre 

diversa en el lugar o f'ueren de exclusivo bcnef'icio o comodidad del arrenda­

tario. 

El arrendador es acreedor pignoratario y tiene una hipoteca leaal ª2 

bre los f'rutos que diera la f'inca, así COllO so~re los bienes que el arrenda­

tario hubiera introducido en la .finca, tiene preferencia sobre loe cte.á.a --·­

acreedores de éste, esto para garantizar el pago de la renta o el .enoscabo 

que ocasionare el bien arrendado. 

Tiene la obligaci6n el arrendador, de manifestar lon vicios ocultos 

de la cosa y salvo pacto en contrario, deberá restituir la renta y paaar da­

tlos y perjuicios que causare por ou ocultanicnto, además debe pagar las con­

tribuciones y deús cargas de la nnca. 

Pueden ser objeto de arrendaaeinto las cOllB88 corporales, aueblm o 1!! 
111uebles, o incorporeas o derechos, con el requisito a que deben estar dentro 

del COtlercio. 

La cosa debe ser cierta y bien deterainada, ya en el Fuero Juqo •e 

seftalaba que debería eetar bien especificado y, ai el arrendatario ta..ba -

""ª de lo debido, perdía lo que ahí hubiera introducido o loa erutos en -

del aellor- a que cor-r-e•pond(a, -, ei fUe.-.n del propio arrendador- pod!a eete -

acrecentar la renta, incluso ae sancionaba al que toaaba Ms debiendo pqar 

el doble. 

El arrendatario ea el - recibe la cosa en arrendaaiento ., se le d! 
n<>11inaba colono, si ae trataba de un predio rústico, o inquilino si lo ea de 

uno urbano, su principal oblipci6n ea el pago de la renta, alquiler o pen-
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aión. a lo cual está sujeto aún cuando abandonará la finca, oin justa causa. 

Es un moro detentador de la cosa y no puede alegar prescripci6n. 

Una vez. celebrado el contrato de arrendamiento el arrendatario puede 

tomar, en cualquier 90mento, la poseei6n de ln cosa, teniendo derecho a dis­

f'rutar de ella y sus accesorios y a recibir sus frutos durante el tiempo co!! 

venido, debiendole dar el uso para cuyo objeto se di6. 

Salvo pacto en contrario el inquilino o colono pueden subarrendar el 

bien, sin dejar de ser el principal responsable de la cosa y loe subarrenda­

tariou están obligados al pago de la renta por la parte que disfrutan del 

bien, igualmente se observará cuando haya dos o más arrendatarios. 

En Madrid se prohibi6 el subarriendo de f'incae urbanas por auto aco!: 

dado del 31 de Julio de 1972 del Consejo de Cestilla; -do en la Ley VIII 

del Título X, Libro X de la Novisi.a Recopilación, e.pero, al parecer aplic_!! 

ble a la Nueva EopaHa por Cédula del 7 de Agosto de 1807 y obedecida en lléx! 

co a partir del 4 de Enero de 1808, y en la cual ee disponía ee aplicaran -

las leyes de Kopaila, en las Indias, en lo que no resistieran sus partlcularee 

circunstancias. 

Kn la Ley XIX, Título I, Libro X del Fuero Juzgo oe scl'lal6 que en <:;! 

BO de que la renta no se paaare en au aportunidad, se deberi paaar el duplo. 

Rl arrendatario deberla cuidar la coaa c090 mi buen padre de faailia 

e•to es, C090 si fuera pl'Opia, reepondla por dolo y ~ulpa, Cueran ,ropias o 

de la persona a su servicio, im:luao de eneaiatades. Si la co- parece por -

au culpa está obliaodo al peao de la renta, de iaual f'orwa si pereciere, a6n 

por caso f'ortuito, si no la devolvi6 en e~ plaao seflalado. 
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El que toma una Cinca en arrendamiento debe rcsti tuirla al término -

de 6ste, ei no lo hiciere así deopu6e de ar compelido 1 debería pagar el dplo 

y loe dallas causados. 

Kn la Ley III, Titulo X, Libro X de la Novisima Recopilación, en su 

capitulo 9, seilala que se debe avisar con un afio ante la continuación o deS­

pedida COllO mutuo deahaucio. 

La renta, u-da taabi6n pensilJn o alquiler, debe ser cierta, coznr.­
me a lo convenido, a las leyee o las coattmbres del lugar; debe tambl6n ser 

justa, ya que de no serlo hay acci6n para rescindirla, el perjudicado ccn tnl. 

leai6n enol'98 puede recla.arla .. De i¡¡ual llanera deberá eer verdadero, de lo 

cootrario, daría luaar a otro contrato .. 

La penai6n se habrla de pecar en loa plazos establecidos, si no se -

hubieran seftalado, seri conforae a las coatlmbres del Iuaar, a Cal ta m &lbm 

seni anual. El pago es total en dinero, atmque si el arrendatario diere des­

pu6e otra cosa 7 el arrendador lo .ceptare no variarla la naturaleza del CO!! 

trato, pero el que tijan los contratantes deberá ser en ntmerario. 

Se podr!a pedir la reducci6n de la renta incluso 1141 librmba de laa -

obligaciones del P9110 por p6rdida fortuita de la coea, cuando ae perdta par­

te de 6ata, debi6ncloae reducir ., la J•te -rci6n a Juicio de peritos; -

igua1-tte cuando, aún por .._...,iones neceariaa, "" viera di•inuldo el -

uao o goce del bien. 

Tratm>-e ele fincas rústicas, eaa reducci6n observar6 clerim ,.im: 

Si el colono recot1la aJ&unoa f'ftltoa, pod{a optar entre la toteliclad. Si el -

arrendamiento tuera por dos o llis aflos, s6lo procedfa si de.ostrare que C1.J8!! 

do hubo bonanzas en laa cosechas no C011Penaaba aún las p6rdidas. 
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No había lugar a la reducción si la cosa pereciere por culpa del - -

arrendatario o éste ee hubiere hecho cargo de ellas 6 aei f"Uere la costu.bre 

del lugar, aeimisflo cuando se sabía al llOftlento de celebrar el contrato 6 en 

tratándose de f'rutoo cuando acaeciere deepu6e de eeparadoa de la tierra. 

Kl contrato de arrenda.lento concluye por cmplirse el plazo estipu­

lado o porque el arrendatario no ha pa¡¡ado la renta las aiete partidas aella­

lan que ae Podrá desposeer al inquilino cuando: 

1.- Al arrendador ae le cae la casa en que habita y no tiene otra, 

tiene enemistad en aquella o un hijo de él ee caso o hace caballero. 

2.- Si la casa arrendada. .-enasa ruina, debiendo proporcionar otra 

o regreoar la parte de la renta no dief'rutada. 

3.- Por el mal uso que hiciera el inquilino de la cosa arrendada. 

4.- Cuando el contrato ea por cuatro o cinco aftos, oiendo la renta 

anual y -ran de do9 ain -arla. 

La 11Uerte de los contrat..ntes no pone fin a las olbigaciones contra! 

das. éstas pasan a los herederoe. l!a:cepci6n hecha del usufructuario <JE..,..._ 

daba, pues siendo un derecho personal aplra con el sujeto, en este supuesto, 

ai el arrendatario hubiera adelan- rentas, tiene derecho a la restituci6n 

Trat6ndoee de t'incaa rúaticaa, •i ae continúa en ella por tres días 

o Ms, se entender'- prorroa:ado por mi afta Ma el contrato. 

•En fincas urbanas el arrendatario est6 obliaado linicuente al -o -

de la renta que hubiera diat'rutado en d"'""8{a. p en el articulo 5 del Dec"!! 
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to del 8 de Junio de 1813 no se hace distinci6n y se entiende prorrogado por 

un allo si dura en el tres dfas o Me. no así las fianzas que al respecto se 

hubieren otorgado, por depender de la voluntad de un tercero." (26) 

"In el artículo 6 del Decreto citado del 8 de julio de 1813 se eeffala 

que en contratos de tiempo indeterminado, el dueflo 7 el colono se habrá de -

avisar con un al!o anticipaci6n •u continuaci6n o deepido!'(27) 

C) DERECHO APLICA&I 111 IL DISTRITO FEDERAL 111 RKSPl!C!'O DEL 

ARRlllDAllIDTO, 111 LOS CODHlOS CIVILES AllTERIORltS AL D! .1928. 

Nuestros C6cliaos Civile11 de 1870 y 1884 re&Waron en fol'Wl siaUar -

el contrato de . ........-iento. 

Poclls en verdad man las diferencias y cui inauatancia.11111; destin6n­

doaele un Titulo, el pri-r or.-.-into del srt!culo 3068 al 3173 y el se­

gundo del nimero 2936 al 3033 del de 1870. 

Se concept6a al contrato en cue•ti6n c<a:>: 11 
••• el contrato por el CJ.I! 

una peraona cede a otra el U110 o el aoce de una coBB por ti- detel'9inado 

y _i.,.te un precio cierto ••• " ·(articulo 3068 del C6di&<> Civil de 1870). 

Toda pereona capai: de contnatar ..- dar y recibir en llM"en-iento, 

para tal erecto ... preciM, _. - o rep......,tMite de 6ate ... 

1261 N- Fcb.u.<o ~. ol>u c.Uadaa. l'llg.d. 7 ¡¡. 8. 

1211 Nuwo ~ ~. lliMa Citcdi.:·Np;. e:. 
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CUalquier coaa puede eer objeto de arrendaaiento, con tal de que sea 

cierta y deterwinada. U Contrato recae sobre bienes •Uebleo e u.aeblea; 

taabi6n es villido dar en lll"NlndMi..,to el uaurructo o lea aervidlOlb,..,... 

Callo ya comenta.os, ea la entrep de la cosa la obligación llllie rele­

vante del arrendador, esta entrega babrA da hacerse con todoe loe accesorios 

de la cosa, de lo contrario el arrendatario podla reacindirlo 7 ~ el 

pqo de dallos y perjuiÓios. Reapecto de le t'echa en que deba"" '-ene, eeri 

en el tiempo convenido¡ de no haber11e estipulado, Cuando el arnmdador f'Uere 

requerido al et'ecto. 

Derivado de lo anterior, el arrendador debe cona:ervar la cosa en ap­

titud para el f'in con - "" arrend6, por ende no puede llUdar le t'o,... de la 

cOtlB. Ea 61 quien esti oblipdo al - de lu contribuciones - pesaren "!! 
bre la cosa, salvo que .., hubiere !*>tado - • liquidarla por el arrenda!:! 

rio, pero en este últi9o caao, aeri con carao a la renta. 

11:1 arrendador no deba -t.culizar el uso y aoce de la coea, excepto 

en el caao de reparaciones urpnte. ' neceaari-, aupueato en el que eeti -

oblipdo a hacerlas, de lo contrario, el arrendatario ~ pedir la reaci­

a16n o acudir, por la vía juriadlcicional, a - "" le obliaUa al arNn-r 

a hacer di- .._.-acionae, el j...,. decidiri aobnÍ al peao de -., y per­

juici09 ai lu reparaÓionea no .., realiSMl con oportunidad. 

11:1 ar.-r - pnntiaar el U80 7 aoca de la C09a 7 por ende -

re-de por _,_,.,to y eviCc16n. Adooil. ......,.,.ldliri por det'ecto y vicioe 

OÓultoa an la Cosa exiat.iritaa .;.,..; éteriori- a la celebrac16n del contrato 

de arNn-ianto, ne uf de loa hed.oe proveniantea de terÓaro o de abuao a 

la t'uena. 



24 

Deberá reembolsar al arrendatario las cantidades que e ou favor hu-­

hiere, salvo que tuviere algun derecho que ejercer en contra de aquel, caso 

en el cual deberá hacer el deposito judicial de dichos saldos. 

11 arrendador puede exigir la resciei6n del contrato por ino.nplimitn­

to en el pago de la renta independientemente de que se le considera acreedor 

pref'erente con privileaio sobre los bienes introducidos en la cosa o de los 

frutos, si fUere predio rústico, derecho que conservará aún en el caso de B.!;! 

barriendo. Iguo.lllente podrá pedirlo cuando el arrendatario haga aa1 uso de -

la cosa otorgada en arrendaaiento o por subarrendar 6eta sin su consentimie!! 

to. Salvo que se hubiere pactado lo contrario, no puede pedir, la rcsclsi6n 

mencionada, invocando tener que usar él •ia.o la cosa, en todos loo casos de 

reacisi6n por culpa del arrendatario 1 está obliaado éste al pago de la renta 

hasta que pueda celebrarse otro contrato, aparte del pago de daftoe y perjui­

cios. 

Por definici6n, el arrendatario es el que recibe la cose en arrenda-

11iento y su obligaci6n principal es el pago de la renta en la Cor.a 7 tiempo 

convenidos, dicho deber surge, • 1181lOS que ae estipulare otra cosa, desde el 

..a.ento en que reciba la cosa. Loe paaos deben hacerse periodicB1tente 1 si -

faltare lllauno de ellos no tendri derecho a exi¡ir el cmpliaiento del cart:1J! 
to. Y concluir-A este deber hasta el dia en que entregue la cosa. 

lata renta o precio tiene ciertas caracterfaticaa; debe ser cierta y 

determinada. puede aer en dinero u otro equivalente, pero con la oblipci6n, 

de ser en dinero, en el tipo de llOneda convenido. Siempre ae paaari en el -

ti8llp0 prefijado, pero el no lo hubiera, tratindoee de fincas urbanas, por -

meses vencidos; respecto de predios rústicos difieren los ordenamientos, en 

el C6diao Civil de 1870 se aeflala que aeri. por tercios vencidos esto es, ca­

da cuatro meses-, en tanto que el de 1884 lo 11arca por se.estres vencidos. -
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Si el precio fuere en frutos y no se pagaren en su oportunidad, el pago se -

hará en dinero sobre el valor .&e alto que hubieren tenido dichos producto& 

durante el tiOll¡>O transcurrido. 

Respecto al luaar en que habrá de ef'ectuarse el pago, éste será el -

convenido, y de no haberlo en el dollicilio del arrendatario. Cuando éste te!! 

ga acci6n que ejercitar en contra del arrendador, hará dep6eJ to judicial de 

la renta. 

No se est6 obllaado al pago del precio, salvo que se hubiere pactado 

lo contrario, en los casos en que se i•pida el uso por caso fortuito o tuer­

za IOllJ'Or, de igual ro,_ en loe caeos de evicci6n, indepeadient_,te de que 

si el arrendador tuera pos....OOr de Mla re, estera obligado sl pa¡¡o de clalloa 

y perjuicios. 

cuando el lapedieonto o destrucci6n de la cosa ee parcial, a6lo se -

puede pedir la reducci6a proporcional, ls cual se establecerá a juicio de -

peri toa¡ a menos que ae optara por la reecisi6n. 

TraUndoee de predios rústicos no se puede pedir reducci6n alguna si 

durante el arrendamiento se pierde, en todo o en parte, los frutos o esquil­

llOCI de la finca: ~ pedirlo ai provienen de hechos, directo o indirecto, 

del arrendador, a merK>e que preCirieae la reaciai6n, en cualquiera de eatoa 

últ1- _.tos podr6 -dar el -o de - 7 perjuicios. 

Sl arrendatario tendr6 derecho a la reducci6n total o parcial ai por 

reparaciones pierde el uso, total o parcial de la cosa, •unque de aer total, 

pwde optar por la reecisi6n, •i- que podría ejercer ai la repareci6n dura 

'"'8 de - aeaea, -ro ei conclll,Je las reparaciones sin que ejercite su el!! 
recho, -ri contin1.111r en el arrenduoiento. 
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El arrendatario es responsable de loa daños y perjuicios que con su 

neglia,encia ocasionare, teniendo la obliaaci6n de poner en conocimiento del 

arrendador toda usurpaci6n o novedad dafios que suf"ra o oc prepare abiertamc!! 

te sobre la cosa arrendada; con la •isma urgencia cmunicará la necesidad de 

todo tipo de reparaciones. De igual fof"llla, es responsable del incendio de la 

finca arrendada, salvo casos Cortuitos, fuerza mayor o vicios ocultos en la 

construcci6n; las disposiciones legaleo al respecto, en ambos Códigos, seña­

lan responsables .ancoaunados cuando, en caso de apartamentos, a todos los -

arrendatarios¡ a menos que se probare, que en alguno de ellos se generó o -

bien se excluirá al que delluestre que en su habitación no pudo contenzar¡ a~ 

da, si el arrendador ocupare alguno de dichos aprtamentos, será considerado 

ce.o arrendatario para efectos de la responsabilidad. Kn este últi•o caso el 

pago comprende los daftos sufridos 7 perjuicios causados tanto al propietario 

ca.o a otran personas, siempre que provengan directa.ente del incendio. 

Kl arrendatario debe servirse de la cosa confonae lo expresamente -

pactado, y de no haberse seflalado, atendiendo su naturaleza. 

Para que el arrendatario pueda subarrendar debe contar con el cense!!: 

tiaeinto del arrendador. A este efecto se observará, que si la autorizaci6n 

es general 1 el arrendatario aer& responsable C090 el él •iBllO continuara con 

el arrendalliento, e.pero, salvo pacto en contrario, si el arrendador aprueba 

el subarriendo, el subarrendatario queda subroaado al arrendatario estando -

obligado a observar los deberes de éste, siendo asl responsable de loe daftoo 

y perjuicios que ocasionare con su lncmpli•iento. 

Una obllgaci6n "'8 del arrendatario ea el conservar la cosa en forma 

que se le entrcg6, no puede variar 'ate. sino mediante consentimiento escrito 

del arrendador. Cuando en el contrato no se seftal6 el estado en que se tn::ll!! 

tra el bien arrendado, ae entiende que f'ui en buenas condiciones y así COMO 
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lo r-ecibe lo debe restituir, salvo el desgaste que hubiere tenido por el uso 

nonaal o por causas inevitables. 

Deberá devolver la cosa al t.4rrnino del arrendwncinto y no podrlí rete­

nerla por el hecho de haber realizado mejoras, tampoco podrá cobrar mejoras 

útiles y voluntarias cuando las hubiere elaborado, sin autorización del Hin!! 

dador; puede llevárnelas cuando no sea en acnoscabo del bien. 

Tratándose de Cincas rústicas y por su •is11a naturaleza se ha eeilo.l_! 

do que el arrendatario tiene la obligación. en su último año agrícloa, de -

permitir a la persona que lo VB.Ja a ouccder en la finca que realice las mú._2 

bras necesarias -barbechar, preparar la tierra, etc.- a efecto de preparar -

el afio siguiente¡ ello será mi~ntc por el tiAllPo necesario y salvo esti­

pulaciones en contrario. 

En foraa reciproca a lo anterior, el arrendatario, aún terainado el 

arrendamiento, puede uaar lo necesario para la recolecci6n de los frutos pe!! 

dientes. Todo lo anterior oe observará taabién en los caeos de expropiaci6n 

y ejecuci6n judicial. 

In el contrato de arrendalliento la legielaci6n no pone Wl tope en -

cuanto al u ... 1no de duraci6n del aillltO, asl se aellala que podrá .-:tarae pcr 

el tiempo que conviniere a loe contratanteo. caso en el cual, concluirá en -

ol .,._, rijado. 

La 111uerte de los contratantes no pone fin al arrendaaiento, ta.poco 

laa transmisiones a titulo universal, y, salvo pacto en contrario, ni las -

enajenaciones a titulo particular, como es el caso de la conipraventa. 

11 contrato de arrendalliento puede terminar adeús por diversos me­

dios o causas. Independiente.ente del plazo prefijado puede ser por la sati!! 
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facci6n del fin eón el que se habla otorgado; tratándose del contrato de - -

arrcncta.iento celebrado por el comprador con pacto de retroventa, para el C_! 

so de que el t6nlino del ejercicio de cote derecho sea menor al de arriendo, 

concluirá de pleno derecho. 

Puede concluir por convenio expreso entre las partes, pero esto debe 

ser sin perjuicio de terceroo. Otros serán loe casos de nulidad y rcscioi6n 1 

ca.o el caso de que el arrendador se oponga., sin motivo fundado, al arrenda­

•iento; el arrendatario puede pedil' la rescici6n de igual :forma, salvo pacto 

en contrario, si se destruye totalmente por caso fortuito o 1"uerza mayor el 

bien dado en arrendamiento. 

Respecto de la pr6rroga do ley o 11 táci ta rcconducci6n 11 existen algu­

nas dif"erenciaa entre el Código Civil de 1870 y el de 1884 tratándose de los 

predios rústicos¡ si el ar..rendatario continuaba en el arrendamiento sin opcr­

sici6n, se entiende prorrogado por un afta más, en el Código de 1870 se agre­

ga que dicho af'io .eer6 labrador, y lo def"ine a éste ca.o; "El tieapo necemrio 

para cosechar los f'rutos" y cuando hay controversias sobre deterwinaci6n de 

6ate, deberá. ser resuelto pot' peri tos. 

En fincas urbanas el arrendatario a6lo está obligado al pago de la -

renta respecto del tieepo d.isf"rutado en exceso. 

11 ordena11iento de 1884, en su articulo 3029, establece que en las -

ventas judiciales aubeistirá el arrendmmiento, sie91Pre 7 ~uando no he.Ya •ido 

celebrado dentro de los sesenta dfaa anteriores al soCue•tro de la Cinca, de 

no ser as{, el arrendatario podr' aer despedido. 

Respecto del paao de la renta, dentro de este supuesto, deberá ente­

rarla al nuevo propietario, aún cuando hubiere paaado ya al anterior; se ex­

ceptúa de esto cuando el pago anticipado constare en el contrato de arrenda-
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miento, conserva, de cualquier f'o.naa, acci6n para repercutir contra el 8l"l"'e!! 

dador originario en caso de doble pago. 

En relación a contratos por tiempo indeter.inado, las soluciones en 

aabos C6digos es diferente. El del 70, la lagtSlll de loe contratantes es su­

plido por la ley y los señala tres ailos, loe cuales e6lo serán obligatorios 

para ol arrendador, pero conlcufdo este lapso no se precisará deshaucio. Por 

su parte el de 1884 no suple la C9loi6n ei11¡>le.ente dispone que pue<E cacluir 

a volwitad de cualquiera de las partea, si es urbano, con dos meses de anti­

cipaci6n; si es rústico, con un año. 

Tratándose de predios urbanoe, el C6digo Civil de 1670 seilala que de 

no lleaar a Wl convenio y continuar el contrato, el inquilino contará con -

treinta días, al igual que el de 1884, diep<>ne que éste l><>QaB ~dulas 1 mue.! 

tre el interior de la finca. Siendo rtístico deberá ocurrir al arrendatario 

el desea prorrogar el contrato esto deberá ser antes de levantar la cosecha 

del tercer afto; y en caoo de no querer continuar, lo notificará sesenta días 

antea de que termine el af'lo laborado, de no hacerlo, deber' sostenerlo por -

un allo ""ª· 



CAPITIJLO II 

REGULACION DKL CONTRATO OE ARREllDAllIDml EN KL CODIGO CIVIi. DE 1928 PARA EL -

DISTRITO nD1!RAL 

1.- DIFINICION DEL COllTRATO DI ARREllDAllIEHl'O. 

El C6diao Civil de 1928 en su artículo 2398 def"ine este contrato di­

ciendo "Ha.r arrendllliiento cuando las doa partea contratantes se obligan recí­

proc89ellte, una, a conceder el uso o aoce te.para! de una cosa, y la otra, a 

pagar por ese uso o aoce un precio cierto." 

No debemos considerar el segundo pirra1'o del artículo 2398 del citado 

Códiao Civil vi&ente, toda ves - no - parte -.ciaJ. para la exiatencia -

del contrato, pues, eu contravenci6n .Slo da 11.WJlr a una nulidad; lo suatan-­

cial ea 6nicaiaente que sea "tellporal.". Aa1.81_,, en un contrato por tiOllpiO i!! 

definido o en aqu61 en que hubiere -rado la !:kit. reconducci6n, 7 que ha­

biendo lleaado, siendo f"inca deatinada a habitacilin, por ej.,.plo-, al ténoino 

de diez alloe ¿ habrá de da.andarse direc-nte la tenoinacilin del contrato -

sin necesidad del tén1ino de aracia de loo contratoe de ti""'PO indef"inido?. -

Coneide~ que m~ee viable ninawx> ele estos supueatoe 1' por ello decieoe -

que es err6nea dicha redacci6n. 

~ puede observarse, en eate concepto no me hace reparo algtmo en -

cu.nto a bienes sobre los que ha de reic.er, aean -..ble• o irwueblee, e6lo .e 

aellalan la liaitacilin tellporal. que • .-:te pera •toe 6J.ti80a. 

Dentro de laa ref"o ..... pubHC-. en el Diario Of"icial de la r-ra­

c16n, el 7 de Febrero de 1985, 7 en re1acl6n con las llaitaclonea, que antes 

-ncl.._, f"laura el artículo 24411 c. que eatablece coao tope alnl80, - ~ 
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tlndose de fincas urbanas destinadas a habitaci6n, - un ano forzoso panll 8.lt­

baa partea- prorrogable a si•ple voluntad del inquilino hasta por dos aftoo -

más,obviaaente, siempre y cuando esté al corriente en el pago de sua rentas;­

conslderaaoe, en aoneral, al corriente de sus obligaciones serla inju.oto f'o!: 

zar al arrendador, a prorrogar un contrato en el cual el arrendatario, si -

bien est! al día en la liquidación del precio, no lo eeti en otras cargas; -

por ojnplo, el conservar la cosa en el estado en que la recibi6. 

Ksiate uniformidad en loa tratadistas, 7 aei ae desprende del Código 

Civil do 1928, que se trata de wt contrato traslativo de uso, consistente en 

la 11 enajenaci6n temporal de~,'. uso y goce al mismo tiempo, de WMI. cosa. 

Respecto de cate contrato el Lic. Uguel An¡¡el Zallara y Valenc:la haoe 

la iaportante obeervac16n de ser al que ma artfculoa dedica nuestro C6digo 

Civil y no sin justa ru6n, toda vez que es •"Y usual y cobra particular re­

levancia on una urbe con.o la nuestra, en que el proble.a. de la vivienda ta.a 

dimensionas mayúsculas, 7 en un regh1en econ6aico en que la poaibilidad de -

un lua:ar o habitar que sea propio, para la aran -.varia que ea la clase tra­

bajadora, ea caai nula. Sin ser el objeto de eata teaia el e11trar .., diaert:;? 

cionea fil....Sricaa, lo antes anotado ha aido U• realidad que ha llevado a -

loe legisladores a ldlptar una poaic16n •-te proteccionista en ravor del 

inquilino aunado a cuestiones de orden político sub...,ado, ~ta.t.ente 

en lea retoraaa de 1985 en fin, todo ello aer6 objeto de an6Uaio en los ei­

autentaa pqitoa 7 capltuloa. · 

In concluai6n, coneide....,., acer- la clet'inici6n del contntto de -

arNtndalliento que nueatro C6di¡o Civil lfi&ente hace, -a preciaa con ""8Ct! 

tud en qu6 conaiate 7 sus rasgos "'8 diatinti vos. 
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2.- ESPECIES DE ARRENDAMIENTO. 

En este punto nos corresponde ver, en f"orma por demás ouscinta, loa 

tipos de arrendaJlicnto que ordinari&11entc ha considerado la Doctrina y la L~ 

gislaci6n Nacional. 

A) ARRl!HDAllI!HTO llERCANl'IL Y FINANCIERO. 

Se trata en realidad de dos contratos diversos. Kl arrendamiento .e.! 

cantil tiene fl.mdmtento básico en el artículo 75 Frecci6n I del Código de ~ 

11ercio, 11isao del que se desprende que sólo pueden ser objeto de tal arrend! 

aiento o alqul~er ca.o lo llama el propio CÓdigo -únicamente bienes •uebles 

y que se verifiquen con el prop6si to de la eepeculooi6n comercial. 

As{, por dieposici6n •lama de la ley, no puede darse al supuesto de 

arrenda11iento de bienes inmuebles con carácter mercantil, aún cuando f'uere -

con el prop6eito de la especulación comerciaL 

Por lo que hace al arrendalliento financiero conocido también con el 

nc.bre de 11Leaeina"- ha sido contrevertida eu mdatencia y au ubicaci6n den­

tro de loe ordenamientos jur{dicoe anteriort1Cnte ocupaba uno de loa pri.eroa 

art{culos del Código Fiscal de la Federaci6n actual.Mnte •u apoyo le¡¡al lo -

encontr..oa en el articulo 25 de la Ley General de organizaciones 7 Activicl!: 

des Auxiliares del Cr6dito y que a la letra dice: "Por virtud del contrato -

de arrendall.lento finaciero, la arrendadora financiera se obliga a adquirir -

detenlinacloa bienes y a conceder su uao o aoce temporal, a plazo forzoso, a 

una persona rtaica o .oral 1 obligindoae ~ata a paa:ar ca.o contrapreetaci6n, 

que se liquidará en pagos parciales, según ee convenga, una cantidad en din~ 

ro detef'8inada o deteratinable, que cubra el valor de adquisici6n de los bie­

nes, laa caraas f'inancierae y los deais acceeorioa, y adaptar al venci•iento 



del contrato alguna de las opciones terminables a que se refiere el artículo 

27 de esta Ley." 

Por su parte el articulo 27 de la ci tads leT" eei'5ala tres opciones -

terminables, a saber: 

"1.- El arrendatario puede ca11prar los bienes a un precio más bajo -

que el costo de loo aismos; 

2.- Prorrogar el contrato de arrendamiento pagando WlB. renta inferlcr 

a la que venía enterando; 

3 .- Vender loe bienes a un tercero compartiendo el precio de la ena­

jenacl6n el arrendatario y la arrendadora financiera. 

De lo anterior se desprende que únicamente dichas arrendadoras fi~ 

cieras están autorizadas para otorgar dichos contratos. 

B) ARRENDAlllEHTO CIVIL. 

Ee comwmente aceptado y as[ lo tOGMUM>s nosotros, que es arrendaaie!! 

to civil, por excluei6n, loe que no sean ni mercantiles, ni financieroa, ni 

adlftinistratl vos. 

No nos detenemos mis en este pwtto pues es el teas que e.xtenaa.ente 

tratareat0s durante el desarrollo de este capítulo y que constituye el punto 

Medular en la tesis que se presenta. 

C) ARREHDAlllENTO Al»IINISTRATIVO. 

El propio articulo 24 del Código Civil nos da la pauta pera ocn:ioplllr 
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a este tipo como aquél que se otorga respecto de bienes que pertenecen a la 

Federación, loe Estados o los llWlicipios. 

S6lo habría que eei\alar la limi tante que tienen loe servidores públ.!. 

coa que tienen a su encargo dichos bienes o su adminietraci6n, no pueden to­

marlos en arrendamiento por sí, ni por interp6ai ta persona. 

3.- CLASIFICACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. 

Dentro de este punto, habremos de ubicar al contrato de arrendamien­

to dentro de la clasificaci6n general de este tipo de convenios más aceptado, 

tanto por la Doctrina ce.o por nuestro C6digo Civil vigente. De ante.ano ya 

al inicio de este cap{ tulo m-oa hecho reCerencla o. que se ubica dentro de -

loe contratos traslativos de uso 7 die.frute, observación que e6lo acotaaos -

para entender su situación en el ordenamiento que es objeto de estudio. 

A) EL CONTRATO DE ARRENDAllIENTO ES UN COHTRATO PRINCIPAL. 

No cabe duda alguna respecto de la ubicación de arrenduiento, COltO 

contrato principal y no accesorio, toda vez que tiene fuerza, validez, exis­

tencia, por si ,.ismo. Al no depender de la preexistencia de otro contrato, -

el arrendWlliento para percatarnos que necesita.os Wú.ca.ente que wia persona 

se compre.eta, temporal.ente a otoraar el uso o goce de una cosa, y a1 cxnb'a­

parte a paaar por ello un precio cierto, para que exista W1 contrato de - -

arrendamiento con plena autonaaía. 

B) EL CONTRATO DE ARR!.llllAIUEHTO ES UN CONTRATO BILATERAL. 

Efectiva.ente es W1 contrato bilateral, pues da naci•ionto a c:b'ednl -

y obligaciones para ambas partes, arrendador y arrendatario tal y como ae -
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desprende del propio concepto del contrato de arrendaaiento. el arrendador -

tiene la obligaci6n f"undBJ1ental de transmitir el uso y el goce de lDln cosa -

por cierto tiempo el arrendatario y éete, e su vez está obligado a pagar un 

precio cierto; ello entre otros deberee y derechos. 

Es un contrato einalagnético perfecto pues esas obligaciones que na­

cen entre las partee tienen una interdependencia recíproca. 

Se faculta al perjudicado para exigir.el cumpli•iento forzado o la -

resoluci6n, en ambos caeos el incumplido debei-6 pagar los dafioe y perjuicios 

ocasionados. Agregando, lnfine, que cuando el c1.J9Pli•iento tuere imposible 1 

aunque hubiera optado por él podrá pedir la reaoluci6n. 

Ka de observarse aquI que dicha resolución blbrá de valer ante el - -

Juez, o bien la apci6n de cut1plimiento. Si por su cuenta el perjudicado deja 

a su vez de cumplir con sus obligacioneo, unicamente conservará a su favor -

la excepoi6n, que en caso de que la parte que incurri6 en el original tnc._... 

plimiento ejercitara acci6n. Ya cuando tratemos en particular las obligacio­

nes de las partee en el contrato de arrendamiento vere90s que tiene ciertas 

far.as peculiares de aplicaci6n, 'T ea 16gico, tratindoae, ccwo después vere­

mos, de un contrato que no es instantanéo y siendo diversos loo derechos 7 -

eu intensidad. 

Rafael Rojina Villeaas, eeftala l.S1a caracteríetica de loa contratos -

bilaterales, 1' ea en cuanto a au interpretaci6n y que Aeta oe har6 11 
••• aten­

d:iendo a la M,7or equidad y reciprocidad cte intereses ••• ", claro está, ea_...,_ 

aquellos cuoa en que no haya eido manifiesta la voluntad de loa contrat.n-­

tea, que haya una 1-.wia. 

Alao de lo particular que caracteriaa a e.te tipo de contrato es el 
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proble.as de loe riegos o 11 einimtrrJBll, o sea de quien sufre, en casos fortu! 

tos o de tuerza mayor, la p6rdida de la cosa, y que en el contrato que anal! 
z..ae por ser lD1 contrato traslativo de uao, la cosa perece pt1ra el acreedor, 

esto es, para el arrendador. 

Por último, seftalaremoe que el contrato de arrendamiento, dentro de 

loe bllateraloa, es una excepci6n, en cuanto que lo ordinario ee que ee re­

quiera el corusemtiaiento de la otra parte para ceder sus derechos; 7 asi ve­

mos que en el convenio objeto de estudio que el arrendatario debe cumplir -

con ese principio, y as{ se desprende del artículo 2490 del C6digo Civil "el 

arrendatario no puede •••• ceder sus derechos ain consenti•iento del arrenda­

dor ••• ". No aal respecto del arrendador, que independien-nte del derecho 

del tanto que es cueati6n de parte, no requiere de ningún consentimiento, ya 

no para ceder, sino para enajenar la coaa arrendada. 

C) EL CONTRATO DB ARRllNDAllIBNTO l!S UH CONTRATO ONEROSO. 

Poco hay que decir al respecto puesto que en el arrendamiento ea pa,! 

pable la exiatenCia de Wl8 reclproeidad res.,..Cto doi . lOll · provechC111. 7 ·arav'"'8-­

nea a que ae •uJetan las partea. 

ul por eJ-lo, el .,........tario ti- el benertcio del ...., o aoce -

de ... bien durante un Óierto u_., •imo heCbo - Óonati tu.Je un -­

para qu16n la di, el arrendador, a au ves tiene el provecho de recibir un -

precio Óierto 7 el lll"l'endatario la <:ar'llll de -lo. 

Sale de cualquier diBCuai6n el - se pret.endiera .., arren-iento -

"gratuito", 7• que el heÓho de -itlr te.por~te..,.. cosa, •i-re 11!! 
r6 ..,. car¡¡a, 7 si se pactare •aratuito" pu-a el IUT'endatarlo serla e-to 

u otro contrato pero no arreOO-iento. 
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D) EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO ES UN CONTRATO CONMUTATIVO. 

Aunque este punto es considerado COllO una subclasif'icación del ante­

rior, sin embargo, quisimos darle un tratamiento aparte, pues si bien es el! 

ra su onerosidad, tal vez no lo sea transparente.ente su encuadra11einto en -

esta parte. 

El Código Civil de 1928 en su artículo 1838, lo de:fine clara.ente; -

11El contrato oneroso es conmutativo cuando las prestacionco que se deben las 

partee son ciertas desde que se celebra el contrato ... 11 

El arrendador se obliga a entregar una cosa para su uso o aoce, esta 

cosa es determinada, previa.ente se conoce que ae va a dar; en contrapartida 

el arrendatario pagar' un precio cierto, esto es, de antemano se seftala el -

monto de dicha prestaci6n. El hecho de que haya pérdida o ganancias, es un -

hecho econ6mico que puede estar sujeto a los más diversos f'actoree y, por C!! 

de no puede conocerse; por ejemplo, se arrienda una finca en S 25.,000.00 me!! 

sualee, el arrendador lo acepta en ro.z6n de que en su presupuesto es caitimd 

suficiente para sufragar ciertos gastos y considera asimismo que es justa -

por lo que él dá a cambio; empero resulta que al cabo de tres meses, nW!itrcE 

devaluados pesos sufren una baja mayor en su poder adquisitivo, por la inf'l,! 

ci6n aalopante que riae en el pals; en este 1tOmento resulta que aquello que 

se había tenido por aananciae ya no lo ee tanto, aún Me, pudiera mer que -

por l• cantidad del riai,..,n de c,_.,naar su déficit con elevado& 1-tos,­

ehora resultan "'rdidaa ello no - ciencia ficc16n, 7 aunque el caso Cue di­

verso, ea palpable en loa arrendamtentoe "conaeladoa11
, que en aran nimero de 

caaoo los arrendadores dieron por perdidas las tincas arrendadas por incc:etE! 

bilidlld. 

Así pues, para encuadrar al arrendamiento en esta clasificación bae-



38 

ta con que las prestaciones eetan determinadas, conocidos al .omento de la e~ 

lebración del contrato a qué y a cuánto se está obligado. 

Empero, anote.os aquí conforme el articulo 2142 del Código Civil re!! 

pecto de que el arrendador está obligado al sanea11iento para aquellos ca.Sos 

en que haya vicios ocultos que mengüen el uso y disfrute del bien, y que co­

nociéndolos no los hllbiere aanif'estado, y que de haberse conocido hubiera -

afectado a la contrapreetaci6n pactadaª 

E) KL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO pUEDE_SER FQRllAL_O.COllSENSUAL. 

Tomando en consideraci6n que en otro punto de este capítulo tratarc­

aos con detalle sobre la 11 fo['ll8. en el contrato de arrendalliento" única11ente 

haremos aqul las distinciones ele11e~tales. Una excepci6n que ae dlí al hablar 

de loe contratos coneenauales es en oposici6n a realce,: siendo estos últi.JllB 

aquellos en los que se requiere la entrega de la cosa para el perfecciaun:l.E.!! 

to del contrato. En el contrato de arrendamiento no se da tal exigscia, siml­

do bastante el acuerdo de voluntades respecto del bien que se dará en arren­

daatiento y del precio que habrá de pagarse para que exista el arrendaaiento. 

81 otro eentido es sobre el consensual en oposici6n a fonnal, esto -

es, sobre la f'o~ que exi&e la ley y que debe de revestir el contrato. para 

la validez del •imo, que es Wl.B fol"'98 aintl;tica podetlos sellalar ~ puede -

ser COIUMllllUal cuando la rent.a anual no exceda de 100 pesos hecho que queda 

en ol C6di110 Civil e_, un vestiglo histórico de que un dla hubo en este - -

pala la posibilidad de alquilar un bien con cien peaoe llás aún, ai ele in11ue­

blee se trata-; el contrato de arrendall:iento, por lo antes indicado, es nor­

malmente, foraal; toda vez que debe constar Por escrito y aal lo exige nues­

tro c6digo Civil. Por últiMO, trat.6ndose de fincas rústicas en las que el -
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monto de la renta es superior a loe cinco mil pesoa anuales (articulo 2407 -

del c:6digo Civil) deberá otorgarse en escritura pública. 

Finalmente habni de anoUU:.ee que con las reforaas de 1985 al C6digo 

Civil se adicion6, entre otros, Wl artículo 2448 que no da 11&r&en a los arre!! 

damientoe destinados a habitaci6n.eino que se otoraoon por escrito. 

PodMK>e concluir que el arren~iento es un contrato ColWll y a6lo -

por excepci6n en bienes •uebles o te6ricimente en i1111ueblee que no sean des­

tinadoe ~ habitación. 

F) EL CONTRATO DE AllRl!lfllAllil!HTO ltS UN COlrTRATO DE TRACTO SUCESIVO. 

Este tipo de contrato es 11-do ta.bi6n, de oJ6cución sucesiva o ea­

calonada, empero Sinchez Medal hace otra dietinci6n ~ habla de contratos du­

raderos, subdividiendoloe en aquéllos que son de ejecuci6n continuada en el 

que encuadra al arrendaaiento y los de ejecuci6n periódica o de tracto euce­

si vo cuyo ejemplo es el contrato de 11uaini11tro.Si .. blen es diana de u-r en 

cuenta la observac16n, podría presentar~ problema. etm0 es el cuo do 

que erectivamente 1 el otorgamiento del W10 y disfrute se cu.ple ..en.to a ~ 

mento en forma continua¡ no así el paao del precio que se entreaa en f~ -

peri6dicat por ello nos li•i~ a adherinio.. con la doctrina .u.eran.te, -
de que ae tr11t.a de m1 contrato CLQ'O tracto 11e ve prolonaado por lu preata-­

ciones reciproc- ~ se deben lu partea, ea to es, aunque el acto jurfdico 

queda debi-te perfeccionado CllAlldo la partea han -reatado su volun­

tad, las obliaacionee que han engendrado ae inin cona- en wi eapacio de 

tiHpo ""ª O 118no& duradero. 

El hecho de que el arren-.nto ea un contrato en el que reciproca-
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mente las partes van cwnpliendo sus obligaciones durante un tiempo dctcrmin_! 

do es por deeis claro y ee desprende de la misma def"inici6n cuando nos dice 

que una de las partes se obliga" a conceder el uso o goce temporal de una e~ . sa. 

La principal importancia de esta clasificaci6n ee concreta m IQJDllm 

casos en que el contrato os resuelto o anulado, a dit'e_rencla del tratamiento 

ordinario en que las partee habrán. de rea ti tuirse recfprocamente las presta­

ciones recibidaa, en el arrendamiento existe la imposibilidad material para 

tal devolución o.l estado original si bien el precio podría serlo, no así el 

uso o goce de la cosa. 

Así ha de concluirse que cuando un contrato de arrendaaiento es re­

euel to o anulado, s6lo opera para el futuro ein lugar a la devoluci6n de las 

prestaciones recibidas, confol"IM! a derechos y a lo convenido; agrega.os esto 

últinio pues en el caso, por ejemplo, de anticipo de rentas, habrá de resti­

tuirse la parte proporcional no disfrutada. 

4.- ELl!llEHTOS PKRSONALES DEL CONTRATO DK ARRKNDAllIMl'O. 

Breve por deús ser6 este punto ya que sobre la capacidad y obliga­

ciones de lae partes hellOs destinado apartados especf(icoa dentro de este -

capitulo. 

A) ltL ARR!llDADOR. 

Anotareeoa aquí solamente• que el arrendador en aquella persona que 

ee obliga a tr~i tir el uso .o goce temporal de e.na cosa a cambio del pago 

de un precio. 
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2 EL ARRENDATARIO. 

Conceptualmente el arrendatario ea el sujeto quo se obliga a pagar un 

pr:cio cierto por el uso o goce te.peral de una cosa. 

Aunque dentro de la bibliograf'ía que consultanioe no encontramos nada 

al respecto, considerw.c.s que dicha cosa que se to.a en arrendaaiento habni -

de ser ajena; empero, como regla general taabién tienen su excepci6n, cuando 

el usufructuario arrienda al nudo propietario el bien sobre el que a.boa tie­

nen derecho; no puede decirse que no sen propietario, siaplemcnte que no pue­

de disponer de él, sin e.bargo, quien ejerce dicha disposici6n 1el ueutructua­

rio puede validainente darlo en arrendimdento a1 propio nudo propietario pues 

continúa disfrutando do loe bene:f'icios de la cosa sin menoscabo de su derecho 

esto en, no !•plica ni renuncia, ni el arrendatario podría alegar una conf"u­

sión de derechos. Cabe agregar únicamente que el arrendatario tiene una pose­

sión derivada, proveniente del contrato de arrendamiento. 

5.- ELl!llEllTOS DE VALIDEZ DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, 

A) CAPACIDAD DE LAS PARTES l!N l!L CONTRATO DE ARRlllDAllIKll'TO. 

Tene110e ya ple~nte identificados a loa euje~a que intervienen en 

al contrato de arrendamiento, ahora procedere.oe a señalar lae característicaa 

legales, que esto• deben tener. 

8) CAPACIDAD Y LKGIT~CION Dl!L ARRENDADOR. 

Ea sin lugar a duda a esta parte a la que la ley señala Ms restrioci!?_ 

nea, y es lógica 6eta, ya que independieni-nte de 111 capacidad de goce que 

tiene toda persona. debe tener la de ejercicios; sin embara;o, 6ata habrá de -
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ser tal que tenga la facultad de transmitir temporalaente el uso o goce de -

una cosa. 

Rccorde9os aqul Única.ente que el contrato de arrendwaiento ha sido 

considerado eoao lD1 acto de adllliniatraci6n .&a no de <t<:>r.inio. 

Nos iniaoa a la idea de Rojina Villegas cuando aCirwi que"pod....o" 

decir en té ... inos generales• que tienen capacidad para arrendr tzxbJ BCJ,.lellDo 

que ten¡:an la plcoa propiedad o .la facultad de conceder el U80 o goce de los 

bienes ajenos. 11 

En un desdobluiento del anterior concepto v~ qui.enea tienen esa 

capacidad de ejercicio y eet6n legi ti111&dos para el otora-intc del contrato 

de arrendaaeinto. 

Sin lugar a ckldaa el primero de esta relaci6n hebra de aer el propi!! 

tario, pleno, del bien objeto de arren-t~to. Es aquí donde hay <JJO b>:er 

ta.bi6n lea pri•t'aS observaciones, as{, el artículo 2403 hipide que el """!! 
pietario de cosa indivisa otQra<i el contrato en cueati6n sin el canee~ 

to de loa deol6s partici- de su indiviai6n; aunque considera.>& que ea ri­

lido el arre.-iento cuando la ""YOrla de loe copropietarios han considera­

do en 61. 

C<*l ..,.,_en el IJ6rrato anterior, ea el propietario pleno quien 

puede otcrprlo¡ no .. i el nod> -iatario, -a en caao de existir tal - -

de-raaiento de la propiedad,el derecho a la adainistraei6n correspcnde -

al .uauf'ructuario, en .este ca.o, con la li•itante de que el contrato fenece­

r4 al 111<9ento de que el nudo -ieterio consolide le propiedad, ea decir, -

al terminar eae derecho real da usufructo. 

E1 contrato de errendaaiento puede ser otoraado por un 1111ndatario -
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con poder general -posterior.ente tratarellOB el cn.qo de aquellos que están -

facultdos por la ley - otorgando por el dueño o de quien, conforme a derecho 

puede disponer del bien, asr pues estaremos ante W\ aandato representativo. 

A este respecot s&nchez Medal hace notar que eo preciso no necesaria.ente de 

un mandato que derive de un pacto expreso, e~ aquél en que el arrendador -

autoriza al arrendatario a subarrendar -Artículo 2480- o bien el dueño al c2 
modatario, depositario o acreedor prendario para otorgar en arrendamiento la 

cosa que recibieron. 

Hasta aquí heaos visto aquellos caeos en que existe legiti.aci6n por 

ser el dueño, aai ca.o cuando esa facultad deviene de su derecho real o de -

un contrato; ahora vere90s aquelloo canos que procedan de la ley. 

Por principio y por las restricciones que vereltOS- recordemos que el 

arrendamiento es un acto de acilinietraci6n pero cuando el contrato es deldlr! 
do con autorización de la ley, lee impone ciertas restricciones a los arren­

dadores, en cuanto al tie•t>O que• otorguen, equiparándolos a los actos de -

d°"'lnio. Asi, por ej-plo, el articulo 49 do la Ley de -.U.lidad y Natur!! 

li:r.ación establece "Para loe efectos de esta ley, ee reputa enajenaci6n todo 

arrendalllénto de in.uebles, eieapre que el tél'8ino del contrato exceda de 10 

alloa. 

PasellOS pues a eapecificara aquelloe que la ley les concede el ~ 

ter de adllolni•tradores de bl- ajenos. 

Prt.e.--nte - aquellos que ejercen la .,.,tria potestad J son rep'"!! 

aentantem leples de J.oo hijos, quienes C8l"eeen de capacidad de ejercicio, -

as! pues, estos pueden dar en arrendaaiento loa bienes del incapaz con la -

..-:toci6n - no habrin de exceder de cinco allos ni recibir anticipo de ""!! 
tas por "'8 de doa; aor6 rilido por '°"' de cinco allos a la recepción de ren-
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tas, si se obtiene autorizaci6n judicial. Los tutores aon otra~ personaa a 

quienes la ley autoriza para la administración de bienes do incapacitados, -

entre otras obligaciones. 

Al igual que el caso de la patria potestad, la ley inp:De como Umitc 

..&ximo el de cinco ai\os, no pudiendo celebrar arrendamiento por IGáa tiempo, 

salvo que cuente con el consenti•iento del curador y con autorización judi­

cial. En este caso nuestro Código Civil es tajante al. contemplar que será n~ 

la toda anticipaci6n de renta por mis de dos años (articulo 574) por lo que 

entendeeos no es posible ni con autorización judicial. 

El depoaitario judicial de fincas urbanas y sus rentas podrá calelrer 

contrato de arrendamiento con tal de que las rentas no sean aenores de lae -

vigentes al momento de verificar el secuestro. 

Tubién dentro de esta enumeración se encuentran los albaceas, que -

tienen ca.o obligación la adllinietraci6n de loe bienes que conetl tuyen el -

acervo hereditario. Para 6atos,la ley reduce aún ais el t6:naino, al eef'ialar 

-artículo 1721-que no pueden arrendar los bienes por más de Wl af\o en el eu­

pueeto de un arrendamiento por 113J'or tiempo deberá contar- con la anuencia de 

loe herederos, o loe legatarios, en su caso. 

Entre las restricf?ionee de arrendador, mt.6 la te.poralidad, que ade­

Ms de las obaervacionee hechas en el primer pmito de este capítulo, ca.be -

aareaar que, cuando baJr hipotecas sobre el bien a arrendar, en nineún caso, ~ 

eirá exceder el arrendamiento de la duraci6n de la hipoteca, ni pactar pagos 

anticipados por llÚ de dicho téraino. 

Cuando en la hipoteca no es contellplndo plozo cierto, tratlmloee de 

fincas rústicas, el arrendwtiento o su anticipo no podrá exceder de un afto; 
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en fincas urbanas de dos 11eees -artículo 2914-. En este ÚltillO supuesto, tr! 

tándose de fincan destinadas a habi taci6n, será nulo por la incoapatibilidad 

entre lo dispuesto por el articulo 2448 e el plazo •ínimo para el arrendmit?! 

to de fincas urbanas destinadas a habitación es de un ai\o y lo antes apWlta­

do. 

Otro impedi11ento para dar en arrendamiento un bien lo tiene el tb.ür 

que ha sido declarado en concurso de conformidad a lo ordenado por el art(c_!! 

lo 2966, del código Civil para el Distrito Federal. 

Para concluir, consideramos es viable la celebración de Wl contrato 

de arrendamiento entre cónyuges ele.pre que: 1.- Estén casados bajo el régi­

men de eeparaci6n de bienes; y 2.- Que obtengan la autorización judicial - -

correepondien te. 

3 CAPACIDAD DE ARRENDATARIO. 

A diferencia del arrendador que requiere de una capacidad especial -

8 tnniaitirol-W:>. ol arrendatario no¡ s6lo requiere la capacidad genend·.-ra­

contratar, esto es, capacidad de ejercicio. 

Entre loe eecaaos impedi8efltoa para te.ar bienes en arrendamiento -

que contempla nue•tro ordenamiento civil eatin loe artlculoe 2404 y 240&- -

que son de orden público, y por ende su contravenci6n ea sancionada con nul! 

dad - pues, prohiben tomar en arrondalllt.cnto, por parte de loo nervidores ~ 

blicoa loe bienes del Estado que adooiniatren, aún por intcrpóaita persona, -

que deben arrendarse o en loa negocios en que interven&Bl1• 

De iaual foraa tiene prohibido U-.. en arnm-ieato el tutor o al­

bacea respecto die loe bienes que adllinistren, sea por e{ aiEmOS o por su c6!;! 
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yu,ge, ascendientes, descendientes o colaterales artículo 569 y 1718 del Cód,! 

¡¡o Civil. 

Eataa restricciones no tienden, sino a evitar que se eacrif'iqucn lan 

utilidades de ~os repreeentados en bene:ficio de los propioa -representantes o 

servidores. 

Flna1-nte hn que seilalar que la Conati tuci6n Federal prohibe a las 

sociedades comerciales por acciones tomar en arrcndaaiento fincas Misticas, 

artículo 27 Fracci6n IV lo que cona ti tuyc, en caso de contravenci6n, Wl8. nu­

lidad de pleno derecho. 

6.- OBLIGACIONES DERIVAllAS Dl!L COllTRATO DE ARRElll)AIUEMTQ. 

Para f"inalizar este capitulo, analizareaoo en foraa breve, pero tra­

tando de abarcar panorámicamente todas las obligaciones que, PQr la simple -

celebración del contrato de arrendamiento, están obligadas las partes. 

A) OBLIGACIONES lll!L ARRlllDAllOR. 

Diversas observacionea se han hecho ya respecto de este sujeto, t6c! 

nos ahora detallar eua obliaacioneo. 

La principal prestaci6n que surge para el 11rrendador coeo ya h"'""8 

dicho es de contenido existencial, "" el otora ... 1ento del uso o ¡¡oce de una· 

cosa en for.a te.poral. 

Queda entendido que la temporalidad es ''conditio sine qua non'', ya -

que de ser perpetua serta donaci6n o venta, pero no arrendamiento, aei•ismo 

a dicha l:elllporalidad, la ley le aellala sus li•i tes, _ro, por extenci6n no 
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hay lí•i te sáxi•o para los contra toe por tiempo indctenllinado ni para las -

fincas Mistlcae; oin embargo, aún en estas Oltiaas debe aefta.larae Lm plazo. 

Esa transmieión habrá de hacef"Se con todo lo que pertenezca a la co­

sa, sus accesorios, y en estado do servir para el uso convenido -artículo -

2412 Fracci6n I- agregando el miBIMl que de no eeftalaree dicho uso aerá con­

:fonae a su naturaloza. Por lo que hace a fincas urbanas deatinadaa a habita­

cionoe, éstas deben reunir lae condiciones de higiene y salubridad exigidas 

por la Ley de la aateria, (artículo 2448 A-) y que si una vez aeftaladas di­

chas condiciones por la autoridad no las hiciel"C, será responsa.ble, el arre!! 

dador 1 de los danos y perjuicios que los inquilinos euf'ri~ren por tal o.tsiái 

(artículo 2448 8-) • 

Rigen la entrega de la cosa el que habrá de hacerse en el tie.po y -

lugar convenido, empero, cuando hay laguna en cote aspecto se hari la entre­

ga en cuanto el arrendador f"uere requerido por el arrendatario (articulo - -

2413), lo cual diriere de la C"Cgla general del artículo 2080 en que eeftala -

para las obligaciones de dar un plazo de treinta días a partir de la inte~ 

laci6n. 

Por lo que hace al lugar, cuando no ne hubiere aeftaledo, deberá h'a! 
se en el -!cilio del arrendatario 7 11! ruere el objeto a """-itir un - -

bien inmueble, oeri en donde ~ste se ubica. 

Otra caras para el arrendador es el conservar la c<Jll9 M condiciones 

de servir para el uso a que se di6, que, coeo ya .anciCWM908, de no haberse 

sellalado será conJ"onoc a 11u naturalesa-. De ello se deduce 1111 oblipci6n de 

hacer las reparaciones necesarias para conservaCi6n del bien. 

Cuando no se cwopla con dicha obligación el arrendatario podrá ei.ir 
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entre la rescisi6n del contratll o el cwnpli•iento forzado (articulo 2416) .. El 

juez de conoci•iento 1 en su caso, decidirá sobre el pago de dai'ios y perjui­

cios que por causa de su incumpli•iento cause al propio arrendatario artíc_!! 

lo 2417-. 

Lo anterior también es una coneecuencia del tracto eucesivo que se -

dá en el arrendaaicnto, toda vez que el uso o goce lo está permitiendo, ao-­

mento a momento. lllo noe lleva al eeftalaaiento del artículo 2445 en que si 

las repaJ:'Sciones duran máe de dos meses y el arrendatario pierde el uso par­

cial o total-..te puede no pagar la renta, pedir su reducci6n y aún la reec_! 

si6n, según sea el caso. 

Así pues, no debe estorbar, ni obtaculizar, en ningún sentido, el -

diefMJte del bien, con la obligaci6n de conservarlo en la fonoa en que se -

di6, esto es, sin alterarla. 

AcertadMente ROjina Villegae eellala que se trata de una obligación, 

semejante a la del nudo propietario respecto del usuf'ructuario, esto es, lDlB 

obligaci6n pasiva, de no hacer. De esta fo._, taobi6n deberi garantizar su 

uso o goce pacifico; 16gic"'""'1te, no quedan aqui ~rendidas aquellas alte­

raciones que provenaan de violencia o de terceros, que no aleauen derechos -

sobre la cosa. 

El arrendador es respm>Mble -i6n de loe clolloe 7 perjuicios que -

aun.. el arrendatario por los vicios 1 defecto& ocultm de la cosa anteriores 

al .........-unto, .,.to es, - -tillllÑ - -i6n Útil, no obstante -

eato, el articulo 2A2l _,,.,icna -i6n a aqu6Uoa - sobrevenaan en el CIJ!: 

ao del arrendMUnto ain culpa del arrendatario, caao en que 6ste podrii -

dir la rescisión o la di .. inuci6n de la renta. Se entiende que ésta es una -

responsabilidad objetiva, por lo que procede aún cuando el arrendador hubie-
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re obrado de buena fo. 

Aquella persona que da un bien en arrendamiento responde tallbién de 

los daños y perjuicios ocasionados al arrendatario por evicci6n 1 cuando hu­

biere procedido de mala fe. En este supuesto el arrendatario no pagará renta 

mientrau dure el impedimento, y ei éste excediere de dos meses, podrá optar 

por la rescisi6n, de cualquier fonm tendrá derecho a la restitución de lae 

mejoras hechas, incluso voluntarias, por parte del arrendador -excepto cuan­

do la sentencia resuelva sean pagadas por ol eviccionante. 

En general el arrendador está obliaado a paaar las reparaciones úti­

les y necesarias hechas por el arrendatario, o aún cuando no lo fueran si el 

propio arrendador las autoriz6. AsI. c090 aquellos materializados, y bajo un 

contrato de tiempo indeterminado, si el arrendador lo autorizó -y I• dá por -

concluido, el arrendamiento, antes de que se compense su uso (articulo 2423). 

En caso en que tanto del arrendador como del arrendatario. tengan un 

derecho por ejercitar y un ealdo en favor o en contra, se hará: el dep6si to -

judicial del •iSIOO. 

El articulo 2447 con~la el derecho que tiene el arrendatario de -

fincas en eeneral • ele aer preferido en el arrendamiento el: 

a) Ha durado en ol •i_, "'8 de cinco lllloa; 

b) que ha,ra hecho -joras importantes en la finca, "I 

e) eetl al corriente en el pago de eue rentas. Aebrl-. goza del 

derecho del tanto, en caso de que se venda dicho bien. 

Respecto de fine .. deetlnadae a hllbltaci6n en todo _,to tendrá d_!! 

recho del tanto (artlculo -..J). No noe extend-.e en este punto, que lo 
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tratarellOa con más detenimiento en el úl ti1te> capítulo del trabajo que aquí -

preaent.-oe. 

Taabién dentro de este tipo de contratos el arrendador está obligndo 

a registrarlo, ante la autoridad competente del Departa.tonto del Distrito Y!! 

deral. (articulo 2448 G-) que ordinaria11entc ha sido la Tesorería del •ie1t0 1 

principalAente por las razones de carácter f'iscal; debiendo entregar copia -

del lfli890 al inquilino, este caso particular queda también abierto para con­

cluirse en el capítulo f"inal de esta teets. 

B) OBLIGACIONES Dl!L ARRllNIJATARIO. 

De la 1"1- def"inic16n se inf"iere la prhlera obli11aci6n del arrenda­

tario; paaar la renta. Respecto de ésta, algo ae ha apuntado ya, pero ¿ en -

que rorw. 7 tiellPO hab'"' de hacerse ? ello se harf con1'orme a lo convenido. 

lata obliaac16n aura;e cleede el .:mento en que ae recibe la cosa, BIJ!! 

que, salvo lo relativo a f"inCas destinada.a a habitaCi6n que aer6 ale.pre a -

partir del día en - se reétbe (artI~ulo 2448 E-), puede pactarse otra cosa. 

Y concltJ,Je el dJa que se devuelve la c;;oea. 

Ahora bien, cuando laa partea ._itieron la -nci6n del 1- en que 

-ria verU'icarae el 1188º, 6ete tendr6 luaar en la caaa, habitaci6n o dea­

pacho del arrendatario (articulo 2427). ~a eete punto la Juri11pruden­

cia - el d.iudor no incurrini en aora Bi no ~ Con.tanela de cobro, lo que 

contradiCen loe prtnCipioe aenerales de que la m>ra inicia al venciaiento -

del plaso. 

CUando el precio ae pacte en frutoe , no se entreg6 dicho· - en el 

ti- establecido, el arrendatario debeni - en dinero el aa,or precio -
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que hubieren tenido los •iaaos en el tiempo tranocurrido Jarticulo 2430). 
I 

En los casos que no oe oeffal6 plazo para el pago se observará: 

Tratándose de fincar urbanae destinadas a habi taci6n 1 por r.eeen ven-

e idos. 

En fincas rústicas, por semestres vencidos. 

Rn bienes muebles conforme se arrend6, sea por affoe, meseo, eeaanaa 

o días. Pero si se arrend6 por \81 plazo f'ijo será al vencerse éste. 

Salvo los casos anterioree, el paao será e.x.iaible 30 días después de 

la interpelaci6n que se ha¡¡a, judicial o -,Htr11Judiciaaente (articulo 2080). 

Los casos de excepci6n para no pagar la renta son: 

- lllpediaento tolBl del uso o goce por caso fortuito o :fuerza aayor. 

- Por evicci6n. 

- ~rdida del uao o aoce total por reparaciones. 

Así se desprende del articulo 494 del C6di¡¡o ele Procediaientoe Civi-

les. 

11 paao de la renta deberi hacerse en foras. total, conforme ae hubi,! 

re estipulado, o ae hari en d-..0 -si así se sellal6- o en cosa equivalente 

pero cletemnada. 

In los casos de t'incas deatinsdaa a habitaci6n ai....,re •ri en _,.,._ 

da nacional; el articulo 2448 D aare¡a que no debcrl incre.entarae la rente 
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a más del 85 por ciento del incremento porcentual, fijado al Salario MínillO 

general del Diotrito Federal, en el año en que el contrato se renueve o se -

prorrogue. 

Proveniente de la teaporalidad del contrato de arrendaaiento debe el 

arrendatario conservar la cosa en el estado en que la recibi6 siendo as{ re.! 

ponsable de loe dallo& Y per jUCiOB que BU ne&li¡¡encia O abuao causaran 8 la -

miaaa, sea por si, por sus faailiares o subarrendatarios (artículo 2425 - -

Fracciones II Y III), debiendo servirse de la cosa canfor.e a lo pactado, en 

su defecto a su natural destino. 

lata obliaaci6n de C<JllPOrtaree en forma diligente deviene de wi pri!! 

cipio ¡¡eneral (articulo 2018), en que la pérdida en poder del deudor se pre­

. su.e por culpa suya, obviamente se trata de lDUI presunci6n lurte tana.. y -

que -de ser destruida por pM>eba en C<X1trario, Un caao que ej-lifica, e 

incluso re¡¡l-.ta, nuestro C6di¡¡o Civil ea aquél que acaece por incendio -

(articulo 2435 y aubei¡¡uientea). 

Sl el arrendatario diere la'l uso distinto a la coea, el arrendador -

puede pedir la resciei6n (articulo 882), obras para descubrir un tesoro-. l!n 

todoe l• caaoa el arrendatario responde de culpa; no debe variar ~o lo 

CorM de la cosa arrendada y en loe casos en que fuere a ntablecer tma in­

dustria peliaroea, habri de ueaurar el bien arrendado. Y que ún cuando la 

p;irdida sea por caao fortuito, aiendo hte proveniente del ...., divel'S<> que -

di6 el arrendatario al bien, recponderi de loa dalloa J perjuicios (articulo 

2469). 

Se ha establecido Jurisprudencia en el aentido de - pera que proc_!! 

da la acci6n de reaciai6n por el c-io de uao, dicho c-io babri de ser "!! 

di cal. 
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Tiene el arrendatario la obligaci6n de pone.- en conocimiento del -

arren~dor la necesidad de ~cionea de la cosa, as( ce.o cualquier nove­

dad daiiosa que se haya hecho o prepare abiertaaente contra el bien, esto sin 

perjuicio de las acciones expeditas que C'*l poseedor tiene .. 

Nuestro c6digo Civil taabién conaide.-a al arrendador c<a> acreedor -

prererente sobre loe bienea muebles, e.bargebles, que el arrendatario tenga 

en el bien arrendado o sobre los f'rutoe de la cosecha .. 

Si bien el arrendador tiene la obligaci6n de hacer laa reparaciones 

esenciales 7 nec:eaarias de la finca, no as{ las que se requieren por el uso 

nonial de la coaa o de poca ill!JOrtancia (artfculos 2444 y 2467): así, cuando 

el arrendaaiento se da anillales, el arrendatario est6 obligado a au -.ziuten­

ci6n. 

El útliao deber del arrendatario ea devolver la cosa, lo cllal deberá 

hacerse en la •i- f'orwa en que la recibi6 de lo contrario responder& de <!:!! 
i'loe y perjuicios • Si hubiere hecho al.auna ..,dificaci6n al bien ain consent! 

aiento del arrendndor deberi restituir el aisao al estado original que guar­

dabe 'T en caao de -Joras podrá retirarlas si no es en detri11e11to de la cosa. 



CAPITlfl,O III 

lllSTORIA DEL REGlSTRO PUBLICO DE LA PROPLEDAD 

Antes de iniciar el desarrollo de este capítulo es preciso denotar -

que se ha tratado de encontrar antecedentes auy remotos al Registro Público -

de la Propiedad, o bien por ttwe>r a ignorarlos, algunoo ostudioeoa lo tratan 

en forwa tan eeneral ce.o el Lic. Gabriel R. Santoscoy en el VI Congreso ~ 

nal de Derecho Registra! celebrado en la O;Judad de Guanajuato en 1984 quien -
' menciona al "llnemón" en Grecia, que era un encargado, por parto del Estado, -

de sanciona.t"" el tráfico de inaueblcs; o bien el "TW11iani 11 en Egipto donde se 

inscribía el Anágrafe o Katágrafe. 

Si bien Carral y de Teresa deja asentado que 11la publicidad registra! 

no existi6 en Roma" ( 28 ) en la cual imperó un siotoma inmobiliario en e~ 

tinidad, no deja de tratar las instituciones ra.anan de la "llancipatio", la -

"lnjure cessio", y la "Tradi tío". 

Bien podriallOB agregar que entre los Aztecao se llevaba W1 registro -

de reparto de tierras en los calpullis. Kmpero, todas esas manifestaciones, o 

bien eran formas solemnes de adquirir la propiedad, o era el control •eramen­

te adllinietrativo de in11uebles, pero nin.auna de ellas atendía a la seguridad 

jurídica del triJ"ico inmtbiliario por •edio de la publicidad de la situaci6n 

de tales en cuanto a sus cargas o a la titularidad. 

Así las cosas, dejaremos oubra,yado que la Publicidad Regiotral no ti.! 

ne ori&en oino en el Derecho Ge!"'Mnico. 

La •ieaa evoluci6n social aarc6 la importancia de crear una foraa de 

dar seguridad al trA.fico inmobiliario en atedio del océano de la clandeetinimd 

I 281 liDS G4IW. IJ lF. Tl161; Ooor1D ~ 11 o.-:Jn ~ &l. lbwh S.A.; /llih<i.ro ,-

1Vl'6; ~ Z!/, 



55 

de cargas o gravaJ1enes. Así, se intent6 l~evar una cuenta a cada titular y -

con ello ae convertirfa en la publicidad que serviría de •edio para asegurar 

el trfúico-jur{dico de iN1uebloa. 

l.- EL REGISTRO DK DIEllKS IIDIUEDLKS EN LA /\Ll!JIANI/\ MEDIEVAL. 

La priaer manifestaci6n la encontnmou en el Derecho de Colonia y se 

desarrolla sobre la prenda iRllObiliaria sin Gewere corporal. En 1103 ante el 

Tribww.l de eecabinos se realizaba la pignoraci6n deapu-'e ante jueces y fun­

cionarios y posteriormente ante un grupo de funcionarios ae inscribía la ''a!: 
ta11 que se convertía con este hecho en documento público, otorgando la publ! 

cid.ad del asiento \.Dla Gevere espectante al acreedor prendario .. 

Para el ai\o de 1135 en la parroquia de comerciantes de San Martín, y 

posteri<lf'9ente en otra comur.idad de Colonia, se llevaron " ..... W\aB hojas ar­

chivadoras (SChreinkarten.)y despu's unos libros archivadores (Schreinbuicher) 

para la inacripci6n de los negocios relativos a las f"incas ••• " ( 29) en estos 

casos 6nicamente Cacilitaba la pn»ba. 

ll transcurso del tieapo, afto de 1200, se fue haciendo común la cel,!! 

braci6n do loe negocioe de diapoaici6n ante el archivo (SChrein), loa encar­

¡¡ado6 de 6etoe ya hac[an ...,.. caliricaci6n respecto de loa presupuestos de la 

adquisición 1 entregando tm testi900io oficial respecto de la adqu.iaici6n -

del derecho .. listo se con.virt(o en oo medio decisivo de pl"U9ba y se habla de 

f 29 J LJJ:JS CARnAL IJ ot: Tl1/E.SA. 06.ta CUaáa. P<fs¡. 221. 
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de i.m Gewere jurídica y auténtica fo pública rogiatral al tranncurao de un -

año y un día en que el asiento realizado se convertía en ini•pugnablo. 

Kn farsa priaitiva se pueden diotinguir dos for.ul.as, una era una 

sale.ni.dad ante el niinx: la otra era el Auflassung para lo cual seguimos a 

Pon Luis Carral y de Toros.a (30). 11 Kl procodi•ineto ante el Thinx conaintía 

en investir al adquirente do la titularidad de la eoaa .ediante la entrega -

si•b61ica que hacía el enajenante ante la aamtblea popular o consejo cCM1urwl 

( thinx o aallus), tal eolemnidad la presidía el Thirooaann., de quien to.a. el 

nombre. A la par de la anterior exiati6 la Auf'lasaung que no era sino un Ju! 

cio .ficticio o jurisdicci6n voluntaria en el cual el traru.itento abandonaba 

el inmueble y el juez autlntifica la investidura en favor del adquirente - -

(auClasaun,g, veote). Agrega el aie.ao autor que 11dichoo Pro<?edi•ientos ori~ 

mente se llevaron en forwa oral y posterioraente escrita. inscribi6ndose en 

loe archivos judiciales y en loe •unicipios y tranocritoo en libros espocia­

les" ( :n J. 

El síet&11a de Colonia fue siendo imitado ref'o~dolo paulatinamente 

en el siglo XIII principahumte por otras ciudades igualaente ca11erciales y 

que condujeron al siete.a del f'olio real, que u.a gran ai.pi.Cicaci6n, ae{ -

en el •isao lugar de un libro regietral se llevan todos l011 asienteos resJ>ttE 

to de una misaa f'inca. Sin ellbargo ". .. • la inecripci6n en el Registro ca.o -

acto COl'llltitutivo se convirti6 en ley en LUbeck, Bre.en y Hamburgo para la -

AU1Jt'laa111S1&, y on lllnich y Vima pera la C<lllBtituci6n de la prenda ••• • La if!! 
cripci6n "" conwirti6 uí on requiai to le¡¡al de la ...itrtcaci6n jlridlca. •• (32) 

f JOJ w:JS G4M4l !/a:. TFMSA. OiMa CUada. l'á¡¡... 222 - 22J. 

f Jf 1 Pl.MffZ. OiMa CUatla, Np. 162. 

f J2 1 FMNCISCD fllEZA ltlflff:JN. "U R~ de .Ja P.wpiedad, Si.pni.l.i..cado ¡¡ Fun­
c.iDn" .,. u :JI/ ~ :JlltJWtaci.DnaJ. Reg.UUa.L 
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11 Se ha mencionado que ya en el siglo XIV para la adquisición de un d!:, 

recho, la inu.cripci6n tenía un carácter constitutivo. Sin e.bargor señala - -

Hans Planitz 1 en hasta el oiglo XV cuando oc le reconoce claramente ese cará~ 

ter de 11 ••• acto constitutivo de la adquisici6n del derecho; linigung (acuerdo) 

e inscripción provocan la lt0dit"icaci6n jurídica .... " ( 33 ) 

"Con la recepci6n del Derecho Romano en el siglo XVII se debilitaron 

las instituciones del sisteaa gcraano; aunque sin desaparecer se siguen •ani­

.restando -por ejemplo en el siete•a del Registro Prendario de Prusia de 1783-

Y que va tOllruldo renovado vigor hasta quedar debidutcnte institucionalizado -

jurídicanriente en el Código Civil Alemán de 189611 
( 34 ) 

2 .- EL REGISTRO DK BIENES RAICES Kit EL DRRKCllO ESPAÑOL AJn'IGUO. 

Para el desarrollo de este punto he.as reto.a.do el aegui•i cnto que h_!! 

ce Dan Luis Carral y de Teresa y de ese gran tratadista copailol Roca Saotrc. 

Así, distingue cuatro pcrfodoa a saber: 

.. 1.- Formalista; 2.- Clandestinidad; 3.- Creación de los Of'icios de h.! 

potecas; y 4.- Consolidación del siete.a de Publicidad Hegietral. 

En el primer período encont:Mll90e que la transaiiei6n de irwueblea tdría 

de retmir cierta.a f'orraalidadea y eole911dades externas. Kntre otros, por eje_! 

plo el "Fuero de Sepúlvcda" y el "Fuero de Al.ha de Tontea" regularon la Robf'! 

( )) J 

º" J 

Pah.l.o úwodo IJwihano; la ~ de .J.a Fundiín R~ ""' ./Q. ,,,W.~ 
ÚjJ l/ipoW;aWl. E.fpaño.J.a (1861/ M el :JV ~MO :J~ fl~­
.tAaJ.. 
:Id.a. 
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ci6n, que no es sino Ja ratif'icaci6n que para la tranemisi6n de un in11tueble 

por carta o escritura se hac(a en Cor.e pública y solemne. Por su parte el -

"Fuero de Plascencia" eeflnlaba que habría de mandarlo pregonar durante tres 

días aquél que quisiera vender wui f"inca. 

Esas soleWtidadee rueron desapareciendo y sus ti tuídas par la Trndi­

tio, la cual ae tenía por cumplida con la cláusula "conetitub.m p()OeBOrium" 

y que tenía por consumudo el acto translativo. ll:llo, no trajo ca.o conaecue!!_ 

cia, sino las carsas ocultas sobre loo bienes irlllueblea y, en general, oca­

sionó el auge de la clandestinidad. 

En respuesta a la acrecia imperante, loe procuradores de las Cortes 

de Toledo, en 1539, piden a Carlos I y a Dalla Juana que en loe lugares en -

que hllbiere cabeza de jurisdicci6n, h.Eu'a Lma persona que tenga lSl libro en -

el que se registren los contratos de ciertos grava.enea sobre Cincas y que -

de no hacerse no ha.r:an Ce ni se juzgue confo1"11e a ellos ni sea obligado a e~ 

ea a}&wla al tercero poseedor. De tal suerte que es toe Reyes dieron una Pra¡ 

mática, que fue reiterada por Felipe II en 1558 a instancias de las Cortes -

de Valladolid y que ordenaba dicha re¡¡ietraci6n de dete ... inadoe llJ"8Y...,,,.,B -

sobre tincas ao pena de no poderse invocar o aleaar su existencia; empero, -

no se ¡¡eaul6 debi-nte y por ende le fel t6 l'\Jerza a su aplicación -tal fue 

reco¡¡ide en la llovÍlliAa Racopilaci6n Ley la. Titulo XVI, Libro X-. 

Sin eat>arao, talee disposiciones en la pr&ctica no flJeron 11plicadaa, 

por lo que un auto - el e de Julio de 1617 del can.Jo de a.tilla, "!! 
c-.endaba aquella •isi6n • loa escribanos. C..i un ai¡¡lo detlpu6s, 1713, una 

nuevs l'rll&ll6tic• de Felipe V, replanteMMlo el probl- del Reatstro, sellal6 

que deberla haber taJO de 6etoe en cada •unicipio -reco¡¡ida en la Novieima R.!! 

copilaci6n Ley II, Titulo XVI, Libro X-. 
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A través de tales disposiciones se coabat{a a las hipotecas ocultas, 

tácitas y generales quo eran consideradas ca.o wt vicio, toda vez que eran -

fuente contínua de fraudes al burlar los leg{ti.os derechos de los acreedo­

res incurriendo en insolvencias crediticias por parte de la prtviligiada no­

bleu, quienes se opusieron o entorpecieron al Registe de los •iBntOs. 

Hasta que por Cin la Real Pra¡po6tica del 31 de enero de 1768 crea -

loe Of'icios de Hipotecas, punto de partida de una publicidad ef"ectiva. Cier­

ta.ente hay que reconocer que tales "o.ficioo11 estaban limi tadon al reaietro 

de ciertos grav'-entee e hipotecae. 

Para la inscripci6n de éstos.se utilizaba la pr1-tr copia que el º.! 

cribano f"orwalizaba y la cual se regresaba con la raz6n al pie de dicho doc_!! 

raen to de au realetro. " ( ·~ ) 

ltste ordenaaiento estuvo viaente en toda Espafta, excepto en Navarra 

en donde se mplic6 hasta 1817-, el cual f"ue recogido en la Ley III del Titu­

lo XVI, Libro X de la lloviei•a ReCopilaci6n. En catalulla, dentro del Regis­

tro, oe incluyó 111 enajenaci6n de ilmuebleo. 

"Ya para 1778. por ~dula 3,250 del 9 de mayo se ordenó la existen­

cia de oCicioe para el reaistro de hipotecaa, Cenaoa, vlnculoe ,,, ...,-onuaoa. 
f'ianzaa, ~ 7 de-- 7 -i•i6n de imueblea, en- otros, en -

las ll1diu e llllu Fllipinu, 111- - ee rel'Uer"" por la ........ tica 3,251 

del 16 de Abril de 1783 en lladrid, en que se dan inatruccionea _11 .. 7 ea-

( )5 1 



60 

pecíf"lcas para su estableci11iento y señalando como efecto del no registro, -

que loa instrWRcntos públicos de hipotecas no harían fé, fuera o dentro de -

juicio. 11 (36). 

"Un nuevo impulso di6 a loa Of'icioa de Hipotecas el Real Decreto de 

31 de diciembre de 1829, en que se establece el !•puesto de 11derechos de Hi­

potecas", que practicBJlente recaía sobre actos sujetos a registro. Por Real 

Decreto del 23 de llllYO de 1645 se reordenaron tales oficios con el nombre de 

"Contadurías de ftipatecae" que -plinba los actos contrarios sujetos a regi!! 

tro. Y ya en el Proyecto del Código Civil de 1851 se señalaba que tal regis­

tro habría de cOftlprender las tranmnieiones de propiedad territorial y las -

cargas o restricciones que limitaba n loa bienes irw:ueblcs y, por ende, pre­

cisaban de ser inscritos". ( 37) . 

Así es como ee fue gestando el surgimiento del Registro Inmobiliario 

culainando con la Ley del 8 de Febrero de 1861, que instituye la Publicidad 

Registra!, ya que, para poner fin a la clandestinidad y ocultamiento en el -

tráflco i111tObiliario, la opone, evitando así, loa perjuicios a terceros ad­

quirentes do buena f'e. 

Esa Ley Hipotecaria será la piedra angular de que precisaba el Re-­

gietro de la propiedad; y as{ el defensor del pro7ecto de la .1._, el 11eftor 

Fernándcz Negrete, •iniatro de Gracia y Justicia, seilaln que aer!n "el eape­

jo del estado civil de la propiedad eapai'lola". Por úJ timo, cabe agregar que 

dicha Ley aeimiel6 la f'Unc16n regietral coooo actividad judicial y no adllini.!! 

trativa. 

1 J61 

1 j7¡ 

ax:JN SANCJIEZ: Qó,.,, Ciladn. ~· 22-24 

CASAIXJ fMWWIO; OblUl Climia. 
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3 .- PROGESION llISTORICA DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Ell -

EL MEXICO INDEPENDIENTE. 

"Recordemos previamente que durante la Colonia fueron vigentes en -

la Nueva Eepaita las disposiciones de la Metrópoli, así COllO las particular-:­

mcnto dictadas para las 11 lndias 11 , sin embargo, por razones obvias los pri.me­

roo libros de registro en la Nueva EspaHa. sólo antcndían a los intereses ha­

cendarios do la Corona y a un incipiente capitaliBltO. Sin embargo, la Legis­

lación positiva cspaflola continu6 vigente en ~leo aún después de haberse -

consWBado la Independencia, en cea f'onaa se dispuso exprcsaaentc en el Rcgl!!_ 

mento Provisional Político del primer Iaperio Mexicano, de Don Agustín de -

Iturbide, expedido el 10 de enero de 1822". ( 38). 

"La Institución del Registro Público era contemplada en el Proyecto 

de C6digo Civil de Zacateca.a de 1829 con la ·denoeinaci6n 11 Dcl Registro de H! 

potecae", sin embargo no cntr6 en vigor .. Posterior.ente, bajo la presidencia 

de Don Antonio L6pez de Santa Ana se expidió un Derecho ilobre "Of"icio de Hi~ 

tecas" del 20 de octubre de 1853 1 que tmicaacnte seftalaba las bases para que 

beneficiara al erario público. quedando en 11anos particulares del 11ejor pos­

tor". ( 39). 

Es de observarse puee que la si tunci6n ispera.nte era ei•ilar a la -

de Espafta al estar únietWente comprendidos dentro de loe oficios de Hipotecan 

alaunoe aravmaenes .. 

1 J8 1 gJJLLE,Rf//() ax..:JN SANCJIEZ; ActJJali,¡=i.ón. R~ en /l/éxi.c.o; lJUie.c.ciDtr. _ 
~eJWUL/. 41. 1f~ PtihJ..i.co ck Ja PMpUdad del DiAW..to FetWuú.; 1tbU. 
ca, 1982; Pd¡¡. 26. -

1 )9 1 :JOEJ4. • Pd¡¡. 26. 
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Ke con la crcac16n del Código Civil de 1870 COGO surge el Registro 

Público de la Propiedad que desde un principio ee scflaló que tal ordenamiento 

eólo establecía las bases generales y que será el Reglaaento que se expidiera 

donde se asentara loe pormenores del •iBltO. As!, rué ca.o el propio Don Beni­

to Juirez quien expidió el reglamento respectivo el 28 de Febrero de 1871. 

11 Códiao Civil de 1870, disponía que; "En toda población donde ha­

ya tribunal de primera instancia, se eatableceni un of"iclo denominado Regi!! 

tro Público. 11 

Orialnal .. nte se estableció dicho Registro en la capital, posteria.!: 

-.te e_n Tlal_. y final-nte en la Cap! tal del Territorio de la Baja Calif'o.!: 

nia de acuerdo al Relll-nto de 1871. Al paso del tiellpO ae fueron creando -

los juqadoe de primera instancia y a cargo ele loe jueces respectivos, loo -

consiguientes Registro Público de la Propiedad do Atzcspotzalco, Xochi•ilco, 

Coyoacán y Tscubana, Cinalmente, San Angel 6 Villa Obreg6n. 

!l •i880 Códiao de 1870 ec su artículo 3325 idlintico texto apareció 

en el artículo 3185 del Código de 11184- scllalab-. "el Oficio ae C<JllPOndri!. en 

cuatro secciones: 

la.- Registro de títUlo trmnslativo de dominio de loa inmuebles d! 
veNIOS de la hipoteca, i11pueatos sobre aquellos: 

2a.- Registro de Hipotecas: 

4a.- Registro de -t.onciaa." 
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Sin eabargo, señala Sánchez Modal, que loa oficios de hipotecas co­

mo secci6n segunda continuaron hasta 1902 en manos de particulares, en atcn­

ci6n al Decreto de 1853 del General Santa Ana. - al que ya se ha hechQ refe­

rencia -, aunque ahora bajo le eupervisi6n de loa ayuntar.lientos 'I con cobro 

de derechos conforme a un arancel oficial. 

El siete.a adoptado por los C6digoe Civiles de 1870 y 11184 fUe el -

que prevalecía en la doctrina 7 era el de considerarlo C090 canicter declara­

tivo. Kran inscribible los documentos auUnticoe o los expedidos por autori­

dad ca.petente, que hicieren prueba por al s6Ios, en que f'Unden sU derecho, -

sea entre vivos o por causa de •uorte. 

Unicamente hanwoe .enci6n que el 8 de A&oeto de 1921 entró en vi­

gor un nuevo Regla.ento del Registro Público de la Propiedad, que, en f"orwl -

relevante lleva a cabo la centralizaci6n del aismo, en el Distrito Federal; Y 

el 13 de Julio de 1940, el General L4zaro Cirdenas expide un Regl-'lto que -

habría de regir hasta 1978. 

"Un nuevo Regla11ento se pretendi6 en 1952, para entrar en vigor el 

lo. de Julio de 1953, pero por Decreto del 3 de Junio de 1953, publicado el -

día 20 de loo •i_,., en el Diario Oficial, lo dej6 en ._.... hasta - el -

ºejecutivo aeftalar6". ( 40 ) lo cual nunca ócurri6. 

11 17 de Enero de 1979 entró en viaor un nuevo Real-.to del Regi.!! 

tro Píiblico de la Propieded pero de eJtietenela ripida al ser ab..._io por el 
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expedido el 16 de abril de 1980 y publicado y entrado en vigor el 6 de mayo -

de 1980, mleao que rige actual.8ente. 

Dicho Regla.coto en el Título Primero c011prende a loe articulas I a -

57 y se refiere a la organizaci6n ad!linistrativa del •ismo, lao atribuciones 

y obligaciones de los servidores públicos que ahí laboran y el Cuncionamicnto 

en general de sus componentes. 

Lo que ea inexplicable ea que siendo el Registro Público de la Propi! 

dad W\a Instituci6n Jurídica - como se verá en el capítulo eiguiente - encam! 

nada a la eeauridad del mvi•iento irmobiliario y, por ende, el Registrador -

debe ser una especialista en tal materia, con &11plio lenaua.Je jurídico y con­

f'onte al propio Reglutento •fni-.ite se exige ser Licenciado en Derecho, con 

uplia experiencia Jur{dica ' Registra!, de loa veinte Re¡iatradores que eje! 

cen en la eecci6n de Caliricaci6n e Inacripci6n de propiedad inoobiliaria eon 

pocas las personas que tienen el T( tulo de Licenciado en Derecho ya que entre 

pasantes y otras personas que sin serlo se encuentran colocadas en esa Insti­

tuci6n, los cuales no tienen, llis de dos aflos en la •iaaa, sin nociones de 11! 
recho. 

Volviendo a nueotro -.,, el Titulo Se¡¡undo habla de las caracterlot,! 

cae -terialea de los divereoa Pollos a la f'or.a de llevar 6atos 7 los Irdl.cm, 

u! como las partes que la. conro.._,,. 

El Titulo Tercero, del articulo 84 al 198 reaular el procediaiento ""!! 

giatral: qu6 se regiatra, en qu6 aecci6n, en qué parte del Folio Real, aei C.!! 

llO los recuraot1 acatniatrativos J' la irmat~iculaci6n de imueblea. 



CAPl'IULO IV 

NATURALEZA JURIDICA Y PRINCIPIOS RECTORES DEL 

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPil!llAll. 

En el capítulo anterior hCllOo tratado de hacer Wl. esbozo del de­

sarrollo del Registro Público de la Propiedad hasts llegar al actual R~ 

to que lo rigc,ahora nos toca analizar, cuál ea su naturaleaa jurídica, así 

c<mo los principios que marcan la pauta del f'Uncl.on&11iento de dicha Inati t_!! 

ci6n, para concluir con los sistemas que se aplican en el Registro Público -

de la Propiedad existente en la actualidadª 

l.- NATURALEZA JURIDICA DEL REGISTRO PUBLICO DK LA PROPIEDAD. 

A la materia que trata.os se le da actualmente, en diversao partes 

del mundo, las siguientes den011inacionee: 

Derecho Hipotecario¡ 

Derecho ~iliario; y 

Derecho Rea;istral, que ea la dencwinaci6n que recibe en nues­

tro país. 

e.be apuntar 11qu{, la observac!6n que !Jaco Don Ra.5n Sánche& Nedal 

...._to de lea .,_1onea, que .,- tener la palabra "R•iatro", a saber:-

11) 11 uiento - - i..ce en loa libros o rolioa realee; b) el libro o folio 

real en s{ - contiene ta.lea inscripciones; y c) La Inatituci6n encaraada -
de operar dichoa libros o folioa Niales y practicar· lea inacripciones. 

Interesa conceptuar ahora, <Pi ca el Rcaiatro Público de la Propi.!! 

dad, y a tal erecto "->a ..,ullado -de la opinión de diverw. autoret1 y de -
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la actividad registra! se enmarca dentro del Poder Ejecutivo, en nuestro ca­

so Federal, toda ve& que es el Jefe de la Naci6n quién designa al titular .l 

del Depar-nto del Distrito Federal, y dentro de éste so ubica la Diro:lcliiri 

General del Registro l'l'.iblico de la Propiedad y de C..Crcio del Distrito Fcd~ 

ral, CUJO Director es designado por dicho Jefe del Oepartaaento del Distrito 

Federal por delegación del Primer aandatario de lo Ilación. HacetOOS esta dia­

tinci6n puesto que en otras naciones está c09prendida dentro do la actividad 

judicial. 

In la actualidad, nuestro eisteea de Registro se lleva por .fincas, -

así se desprende del artículo 126 del Reglsmento del Registro Público que a 

la letra dice: "La finca es la uoidad bisica registra!. El registro de la -

propiedad 1 .. ueble se llevará abriendo lD1 Follo de Derechos Reales por sepa­

rado, para cada finca".'. Sin embargo en nuestro concepto habl.aa de libros y 

Polios Reales puesto que, ca.o lo hab{MOe ,ya anotado, existen conjunt.al90nte 

en la prictica de hoy dJa. 

Antes de proceder a la ineedpÓi6n registre!, el Registro verificará 

que sea inaeribible 'I después si reune todos loe requisitoe de ley se proce­

de a inscribir 'I aal darle publicidad y efectos plonoo al acto o contrato a 

re¡¡istar. 

Si bien deade el Re¡¡1-ento de 1979 se di- - todo aal-to peso 

a fo....,. los Folios llealea, hay ¡¡ran rúoero de operaCiones - "" continúan 

asentando en libros; c<me> son, por 8Je.plo, ~. f'ianus, 1- cancela­

ciones de loa ai-... que obran en dichos libros o los cancel...;ionee de bipo­

teéa que obran en loa libros de la secc l6n se.gunda, etc. 

Este punto de nueatro coneepto aeni variante conro.- a loe sis"-8 

que en lo sucesivo se fueren adaptando, pero he.os querido incluirlo pues es 
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parte de nuestra actual práctica y que anotanios puesto que loe tratadletao,­

basados en el Regla11ento, única.ente contemplan al Folio de Derechos Reales .. 

En el últhto punto de este capf.tulo se detallarán mis estos siste11&e existe!! 

tes. 

Para efectos de la inscripci6n habrán de presentarse documentos arli!! 
ticos; y no podría ser de otra forma ya que eeria aberrante basar la seguri­

dad juridica de un iMueble o dar publicidad, a un docmento de cualquier "!! 

turaleza; as!, el articulo 3005 del C6dfco Clcil aeftala ccmo tales: 

L- Los teetiltOllios de escrituras y actas notariales "u otros ~ 

toa auténticos11
, dentro de esta últlaa parte ee trata de aquellos otorgados 

por la autoridad dentro de las atribuciones que la Ley o Regla.entos les co!! 

fieren y que de alaW18 manera, ll11iten, a:raven, modifiquen o utlnguen la -

propiedad, la poaesi6n o los der9choo realee aobre bienes inmuebles. In eln­

teaie, aer6n aquellos doc1.19entos públicos conte.pladoe en el articulo '3ZI cl!!l 

C6diao Federal de Procediaientoa Civiles, obaervándose, reapecto de loe doc!! 

llfJntoa públicos provenientes del ""tranjero la legalizaci6n de loe ai_,,, "!! 

te laa autoridades diplcmticaa o consulares. 

II.- Las reaoluciones 1 p!IOVidencias JudicJalea que consten de une­

ra aut6ntica, eeta Pracc16n la conalcle~s innecesaria pues queda camprend.! 

da dentro de la 61 ti- parte de la anterior 1 - en ...... tra motac16n eaUn 

con"-ladas en ln rraccl6n VIII del articulo 327 del C6dJ.&o de Proc:ediaien­

tos Civiles y no eo sino ...., ~i~ dentro del &linero "ooementoe públicos" 

Y autA~ticost los que habrin do conatar en orlainal, sin alteraciones, etWe!! 

daduraa o autilaciones 1 - han •ido -.clonados por la Ce del servidor pú­

blico en el atributo de aua f\lnclonea. 

Por 6ltiao la F.-.cc16n III del artfoclo 3005 en cuesti6n, habla de -
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loe doctmentos privados, cuando la ley así lo penal ta, pero deben de ecr au­

t6nticas ante el Notario, el Registrador, el Corredor Público o el Juez de -

Paz, quién se cerciorarán de la autenticidad de lao f'ireas y de la voluntad 

de las partes dichos funcionarios habrán de :firmar al calco e impri•ir el -

sello respectivo. 

La ley puem prev9r que se registren determinados doct.mentoe, o bien 

prohibirlo o reatrirwirlo ello no a6lo aer6 derivado del Código Civil, sino 

de cualquier otro or~iento, ccmo en el caso de la Cédula Hipotecaria en 

loe t<Snúnos de loe art!culoe 478 y 479 del Código do Procedi..ientoe Civiles, 

sin e.barao, en general, nuestro sistema adopta el de ni.meros de -pertun par 

lo que 1 constando en doct.nentoe aut6nticos, son registrablee loo que versan 

sobre la creaei6n, lt.itaci6n, -iticaci6n, o extinci6n de la propiedad, la 

poeesi6n o derechos reales en a-ral respecto de bienes inouebles, y así lo 

conf'irtlB el artículo 3042, que en au últhia Cracci6n real.te a todos aquelloe 

casos en que la ley asI disponga. Al referirse a su Fracción II en particular 

a loe contratos de arrendaaeinto, de.Clara uniC8116nte inscribibles, aquélloe 

en los que se haya estipulado una duraci6n mayor de oeis W\oa o hya anticipo 

de rentas por '"'8 de tres. Un últi11<> pirraf'o fue aaregado .;.,.. las refonoae -

publicadas en el Diario Oficial de la Federaei6n del 7 de Febrero de 1985 de 

contenido neaativo al aeilalar que trat6n- de trarumisionee de -i­

no Be re&i•trar6n, si no Be Ctaopli6 con el dereCho del tanto Clmndo la finca 

estuviere arrendada -- que quede abierto pues le dftdi,,_,., ... punto en -

particular en el capítulo V de este trabajo. 

Carral y de Tereaa al citar a Ortep !.ara aellala - • ••• el re&istro 

"ª un trato coapl9->tario d9 instituciones del dominio, para conoet.iento -

de todos loe que no habiendo intervenido en el otoraaaiento o la r.>.-u­
~16n d8 los ~toe adquisitfVOS O extintiVOB, necesitan para BU COl'lVCniencia 
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de un punto de partida seguro y de plena garantía en las transacciones en -

que piensen entrar .•• 11 ( 41) "De tal suerte que loe ciaientoo que soportan 

a esta Inatituci6n ea la gran CUerza publicitaria que tiene encomendada fdre 

los asientos que en 61 f'iguran, dando a loe bienes irmueblea un r6gi.en Jur! 

dice de publicidad, de seguridad y de respecto a la apariencia jurídica, que 

son preci......,nte loa objetivos pri110rdialea del Registro Piiblico de la Pro­

piedad" ( 42). Sobre este punto de la publicidad vol ve.._,.., al tratar 611te, 

como principio de la actividad reaistral. 

Del articulo I del Real-nto artículo 3007 del Código Civil vigente 

se desprende que uno de loe efectos de la inscripcic5n en el Registro, es el 

producir ef'ectoe en contra de terceros 7 en su articulo 3009 proteae al ter­

cero adquirente de buena f'e a título cmeroao. 

IU Dr. Othon P6rez Femández 1 por exclusi6n, cmx:eptúa cual ea eon -

los terceros, 7 así, eef'iala que " ••• 8610 loe otorgantes de un acto son parbB 

frente a dicho acto, todos loe demls son terceros" ( 43 ) • Son pues estos ter 

ceros Regiatrale11 loa destinatarios de la Públicidad Reaiatral. 

S6nchez 9edal sellala que "no ea cualquier tercero ajeno al 11eto sino 

que para ser tercero Reaiatral preci&11 haber adquirido la propiedad ...._,to 

del bien -teria de inaeripci6n p&n1 mer conaiderado oomo tal pues do a e&­

toa puede per Judicar el llDto o ~~ no i1111Cri to." ( 44 ) • 

1 +1 i CAllMl DE. TOIESll; aMa Cilada. ~ 216 - 217. 

1 42 i SANCllU llEIJllL.; OiMa CUada. N¡;¡. "6S. 

1 +J.' 1 Of/Dj 1'0llZ Fl.1/NMDE.Z DE./.. GfST:JU.O; 11.,,..;.,,, pc.iaeJi. ~ IUlGional. 
406"e. N<ÚIUÚldo 11 1t~; Rop. Pül>. di. .la ,..,,p. ¡¡. di. Cea. 41. D.F.; 
lthcico. 198). 

( ,,., SANCllU fltélJllL; aMa Cilada. Ng. lffrl. 
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Es as{ como aquello que obra debidallente registrado ourte plenos cf~!: 

tos ya en Cavor o en contra, respecto del tercero registra!. Esto es lo que 

cona ti tu.Ye el presupuesto que sostiene al Registro, da la certeza de lo ahí 

inscrito y conduce a lUla sola cosa: la seguridad jurldica en el tráfico ~ 

biliario. 

) 

El Reaistro Público no s6lo ea una IDllulaci6n de actos o contratos, 

sino que i111>liéa Wl juicio de valor bajo la responsabilidad del Registrador 

al analizar un <bcu.ento y deter.inar que ha ele inacribirse, en ese ..anto 

• ••• eatA f'ir>Cando la seguridad social ••• " (45), esa ae¡¡uridad jurldica es -

otra finalidad, y la principal, del Reaiotro Público, reepecto del tráfico -

inoobiliario. 

Se ha ubicado a la runcilln reaistral dentro de la teeie de la ~ 

cia jurldica y cuando tal ae auatenta, el Derecho Registra! ae conviurte en 

conatitutivo, ya que al claree publicidad a un acto que no corresponde a la -

realidad y con base en la teorla de la _.-iencia jurldica, que nuestra ley 

adopta, resulta que " ••• loe actos o contra toe que ae otorguen o celebren por 

persCXMl que en el Registro aparezCan con dot-eebo para ello, no se invalida­

rin, en cuanto a tareero de b.- fe, una ves iMCritoe ••• • ( "6 ) • de i-1 

f'onu. al establecer en el caso de doble venta - prevalacerii la praera -

se haya registrado, en estoa C.-, por la .W.tiéi- _.-iencia, "" eatA -

..,ta.., re¡¡iatro Ctlnlltitutivo. 
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TOll8.lldo ca.o pwito de partida lo anterior el Dr. Othon Pérez Fernán­

dez del Castillo señala· - tratándose de dendDJ reales el re11i•tro no ee -

potestativo. 

Yinalaente hay que apuntar que el Derecho Reaistral es un derecho a_!! 

jetivo ya que establece la foras. de organizarlo, 1levarlo, practicar loa - -

asientos, 11 •• • cuando no han sido inscritos. Todo ello ee reau.la por loe pri!! 

cipioa registralea .. " ( 47 ) • 

2.- PRINCIPIOS RECTORES DK l'UllCIOfl ll&GISTRAL. 

Toca oc._,-nos ahora de aquellas bases que ha considerado la Doctri­

na, y adoptado nuestra prictica, y que reaulan la .Ctividad reaiatral. Alau­

noa autores anotan Ms, otros .enoe, pero veremos aqul loa mis C09UlleB y - -

eceptad<>a. 

A) PRINCIPIO REGISTRA!. DK ROGACIOll O IllSTAllCIA. 

Dejando a salvo las observaciones que ae hicieron en el p1.m.to ante­

rior del reaietro potestativo, 7 de efectos 6nicamente ~laratlvoa, o bien 

constitutivo. Anali,..,._,s brev_.,nte el principio de l"OK9Cilin. 

De..,_ dejar -- en eate -to - la opini6n, de - el ~ 
tro P6bllco de la Propiedad -- conaicluu'ae, en aJcuo- .,..., _,.titut! 

vo, queda deacartada éa.p1e.-.-ite. Loe clareChoe, lialt:Klonea, &*fiWWWW,­

etc. 90bre inmuebles ...C.... utrarreab~te; que precÍiaen alaun<Ía ele elJm 

1471 CAllML [)(. TlNSA; ()6.,, CUDda.. Aip. 219. 
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de registro para la plenitud de sus efectos, el ca.so de los derechos reales 

anotables no li•ita su existencia. Así ca.o el Licenciado en Derecho lo ea -

cuando se le dá el Título respectivo por la aáxiaa casa de estudios, precisa 

de un Reaietro en la Dirección General de Prot'eoiones para el dellCIOpeilo abil 

de tal profeei6n. Aef el Registro Público s6lo es una protccci6n a lon dere­

chos adquiridos fuera de ,1, pero no se gestan en él. 

Anotando lo anterior será me fácil ca.prender el principio a tratar 

esto es, que el Registro es una ineti tuci6n que s6lo actúa a instancia de -

parte, la que pueden ejercer las personas interesadas en registrar su dere­

cho, los fW'l.cionarios autori&antca, o las autoridadcm judiciales o adminis­

trativas en el ejercicio de sus .f\mciones. 

El Registrador a1.Dlque tuviere conociaJ.ento de la celebraci6n do un -

acto o contrato 11ateria de Re¡¡lotro, no puede llevarlo a efecto oficiosamen­

te; incluso no cualqueir persona puede solicitarlo, sino única.ente las per­

sonas mencionadas en el párraJ'o anterior y que se desprende del artículo 85 

del R"l!ietro; ello se profundizará en otro de loa principios a tratar úe -

adelante. 

lata roaación o inatancia habri de ejerci tarae -iante la aolici tud 

correspondiente, que al ser presentada en el Reaietro Público de la Prople­

- ae le ae1-1'6 un n6oero -ivo pera erectos .,..-toriae 7 de prela­

ción, tal solicitud la .se-ina el Rea1-to vi11ente e<m<> "Folio Diario do In- y Trúitee• y que el articulo 62 del Reaietro, en._ra aU8 éaracte­
rlaticas, 

B) PRillCIPIO RlrGISTllAL DE COISllXTDII!Nl'O, 

Dos pilares t'Un-ntalee tiene este principio. Uno lo encontr_,s -

dentro de loe propios t'inee del Registro, en la ee¡¡uirdad jurJ'.dica,ya quo "!! 
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tre otros puntos ésta carecería de valor si no se contara con la anuenci".1 en 

la inscripci6n de la persona, titular registra! del derecho que ha de salir 

perjudicado parte pasivamente interesada, tal consenti•iento puede oor táci­

to o expreoo, por ejemplo, en loe canos de rectificaci6n que contempla la -

pri.-cra parte del artículo 3026 • Ea tácito, cuando se deoprende de la conB!: 

cuencia natural del acto o contrato celebrado. 

El art!~ulo 3030 contempla este principio de las bases para llegar a 

su segwido sostén y autorizar las anotaciones par resoluci6n judicial, y que 

no podría ser de otra fon1a ya que aquello que no alcanza a cubrir la segur! 

dad jurídica regiBtral lo protege la Garantía Constitucional de Audiencia -

que coof'orwe al artículo 14 oeffala en su párrafo segundo que nJ.nauna persona 

puede ser privada de sus propiedades, poecoioneo o derechos, sino eedirmte 

juicio seauido ante los Tribwutlee. De tal 11anera que la otra f'or.. de canc~ 

lar o rectif'icar inscripciones sea •ediante resoluci6n judicial. 

C) PRINCIPIO REGISTRAL DE TRAC!'O SIJCKSIVO O COKTillUO. 

COltO ea de obeervarde 1 eetoa principios ccwif'iguran la conetelaci6n -

de la 11eguirdad jurídica reglatral; aoí, este principio eetá fnt1-nte li­

gado con el anterior. 

Para Reaiatrar un acto o contrato es preciso que la~ que oto.!: 

&a, trmisaite, eodifica O li•ita, teQaa preVi9ellte anotado 8U derecho O bim 

la pel'90Ra que v,.ya a eer arectada en el Reai•tro Pl'lblico de la Propiedad, 

la única exce~l6n ea en lQcll.co casoe de !Matriéul..;i6n, - - no ex~ 
do antecedente registral de un iiwueble, ae abre un Folio Real pr1-ro de la 

f'inca. 

Las inscripciones van llevando tal secuencia que cada lE8 es un e&l,! 

b6n de la cadena do seguridad jurídica y como lo sef!ala la últi'"'1 parte del 
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primer párraf'o del artículo 136 del Registro 11 ••• para mantener la contin.ddxl 

del historial jurídico de la finca de que se trate". 

Decimos que da seguridad jurídica porque eabcros que una vez Rcgi..stz!! 

do nuestro derecho no puede inscribirse otro que oca contradictorio; así, se 

dice que Pedro ca, regia tral11Cnte, el duei'io de la finca que compró a Juan ya 

no puede reaietrarse la trann11iei6n que Juan hizo a Luis sobre el •ism<> ~ 

ble, o la hipoteca que 1 aún con anterioridad a la venta a Pedro, éste otorgó 

en favor de llaria, al .omento que quedó registrada la compraventa a eu favor, 

puede tener la certeza de que no se inscribirá eino lo que el consienta o -

bien aquello que la autoridad judicial ordene contra él, pero ntmea anotará 

alao que grave, 11-ite o traru.ita algo o.jeno a ou derecho registrado. 

D) PRINCIPIO REGISTRA!. DE l!SPECIALIDAD. 

A este presupuesto también se le ha designado o dado el. .nc.bre de -

principio registral de detentinaci6n. 

Ya cuando noe referimos en el capi tulO anterior a los orígenes del -

Reaistro Público vi.os que una de uus causas aeneradoran rue la reacci6n e<>!! 

tren.- hipotecas tácitas y generales, por ello es que, es la lnstituci6n Jur! 

dica encargada do dar publicidad a loe actos o contratos que versan sobre -

una f"inca. 

Al practicar un asiento oe debe espocif'lcar C1araaente desde la dea­

cripción de la Cinca dencainaclón 1 ubicac16n, superficie, .edidas 1 linderos 

haata la naturaleza del derecho que se inscribe, acto o contrato que le da -

origen, extenc16n del •la<>, generales de los contratantee, en f"in, de todos 

aquellos datos que en un momento dado precise la ley, to.andase raz6tt, cuan­

do lo hubiere, del número de acta, Cechn y Cuncionario autorizantc. 
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En síntesis, conforme a este principio, al momento de llevar a efec­

to Wl8 inscrlpci6n debe contener ce.a nínimo, los datoe nece~loo sobre leo 

idcnt:,iflcaciooes del bien inmueble y lo extenci6n o li•itaciones al derecho 

que se registra. 

E) PRINCIPIO REGISTRA!. DE IllSCRIPCIOH. 

Podemos conceptuar como inecripci6n aquellos asientos que en forma -

definitiva se incorporan al registro y tienen ca.o objeto el hacerloe oponi­

bles. 

Volvemos, necesariamente, a referirnoo a que loe ef"ectos del registro 

son únicamente declarativos nunca c<XlStitutivos y que al regietrarloe dan -

protección a ese derecho y, ccmo lo oeiiala Don Luis Carral y de Teresa; "La 

inscrlpci6n no es obligatoria pero ai "indispensable efectuarla ••• " (48 ). 

El derecho nace extrarregietralmente, pero no puede oponerse frente 

a terceros ni no se le dá la eUfic'ientc publicidad, consecuencia natural de 

ello es proteger al tercero que adquiere de buena fe confiado en que lo que 

'figura registrado es la realidad jurídica de un illMleble; BOBtener lo contr~ 

rio, o sea privar a quien adquiere de buena fe de su derecho, no produciría 

sino la anarquía en el trát'"ico inmobiliario y el Registro carecería de valor 

total..,nte. 

Toda insCripci6n eurte efectos desde el d.fa de su presentacicSn en el 

Registro cuando ha sido aeentdo y autorizada por el Registrador; empero, con 

f 48 1 CAR1IAL OC Tatt:SA; Ob"4 CLtada. Pt%>f 244. 
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fonte al artículo 3016 dol Código Civil y 98 del nOgla.ento, cote pude ret~ 

traer sus ef"ectos, hasta 120 d.Ias, si se presentaron, por parte de loo ~ 

narios autorizanteo los avisos preventivos que scHalan los ordenamientos Irle!! 

cionadoa. 

F) PRINCIPIO REGISTRAL DE PUBLICIDAD. 

Punto lledular de esta InstituCi6n e11 dnr publicidad, haéer públicos, 

loe ..Cto11 y contratos en que la •ieaa obran. Kl artlculo 168 Regl.-nto: di­

ce "Loe contenidos de los Folios del Registro son públicos. Loa datos y COfl! 

tanelas que obren en los •la.os serán proporcionados a quien lo solicite por 

el pereonal y a trsv6e de loe 11i te.ea que detenoine la Direccioo• 

En lae cireularee expedidae por la Direoét6n General se hace la dls­

tinci6n de dos tipos de publicidad, a saber; 

a) Publi~idad .aterial; que no es sino lo cooaegrado por el propio -

artículo 168 m;1 Re¡¡l.....,to y que hace que lo contenido en loe <loC.....,.toe, -
libros y Folios aerin proporcionadOs a quien loe solicite, awique el a¡¡rega­

do sel!ala; " ••• aerin proporcionados por el pereonal y a trwh de loe eiste­

llBB que deteratne la Dire0016n •. (Cireular RPP-14/1978. "Sobre la publici­

dad y 11u expreei6n 11Bt<Írial y la secci6n de archivo.•) 

llo e11 lo que mlie 11e deseara, ya que ello puada illplicar que no se ¡ro 

porclone, por ej1111plo, diree-.ite el Follo Real • .;....wtar, y loe datoe -

que proporCione el personal que sea exa~ta.ente loe inacritoa. Ya en la p~ 

tiCa ee ha dado el a.so en que loe datos que se propo..Cionan por loa medios 

el~tr6nicoe no concuerdan f"ielmonte por una Captura deteCtuosa o falta de -

aCtualizaCi6n de los aismos al inscribir cstao linCao ha.y Es de 250,000 Fo-
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lioB Reales que no han sido "capturados", por dichos medios co.putalizados-, 

o por acdios dé la .i.é.ronl.aci6n,. otra de las fmllli~lones es que ello -

sea "pretexto" para el cobro de m!rochos por ai•ple Consulta, lo que en nue!!. 

tra opini6n iría en contra de la fwlci6n del Regiotro, esto es; ser público. 

b) Publicidad Corsa!.- Esta se maniCieeta a trav6e de las certifica­

clonos que expide el propio Registro de aquello qu9 .., el .;.,.,.,ta y que se ha 

dicho que es el vehículo que 11<>viliza los asientos rGgistralea traolad6nchltB 

a donde se les p~iae. Concluyendo lo anterior, podmos deCir que en -'xico 

se lleva uno de loo 11ejoroe eisteaas, pueu paNl conoCer loe asientos que - -

obran en el Registro no hay que acreditar interés a.l&un<>, cualquier persona 

puede solicitar, consultar los asientos del Registro por lo que no se debe -

cobrar tasa alguna y bien pedir se expidan a su Costa las certiflcacionee de 

los •iBltOB para los f'inea que a .&1 convengan. 

De esta fol'llB la altuaci6n jurídica de eu irmueble se pone de aani­

fiesto por -dio de la publicidad registral y es por ello que lo ahí insCrl­

to surte la plenitud de sus erectos, sea en pro o en contra de ~roe, alJ!! 

que en ultillllS fechas &e est6 .;obrando la consulta dé los Asientos Registra­

les. 

G) PRlllCIPIOS REGISTRA!. DE LEGALIDAD. 

Aún cuando hay quien niega la oxsitenCia del principio registral o -

que la ..,_,..;a exluai v-.te al cumpli•iento de loe requiai toe dé n.ireébO -
Civil y Regietral t ello no es exaOtO, lo cierto es que a6lo ee insCriben - -

aquellos doCl.19entos que confonwe a la ley son villdoa .. 

Se extiende pues que loe aOtoe o contratos d8bidallente regiotrados -

han CIOIPlido con todos loe requiai tos, de fondo y de rorwa que exigen las -

leyes, son sola.ente civiles, sino de todo el ts1iverso jurídico que las re­

quiera. 
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TBl. principio que~ aún más tangible cuando trab!cnon de la calific_!! 

ci6n que hace el Rcgistra<lar ccwao .11ctividad homologndora del derecho •• Cabe 

unicamcnte agregar que el -registro, en ningún caso, registrará los actoa nu­

los o ilegales. 

H) PRINCIPIO RKGISTRAL DK LEGITIMACION. 

Kn el articulo 3010 del C6digo Civil se tiene C090 meta del Ucgistro, 

la congruencia del aundo rcgietraL Basado en presunciones, se sostiene en -

dicho precepto que lo asentado en esa Insti tuci6n es lo que corresponde a la 

realidad, sean las caracterlaticas de la finca que la individualizan de cua! 

quier otra, del titular de un derecho o del derecho m.iBllO. 

Kllo implica que aquél que alegue la inexistencia de tales derechoa, 

titularidad o de la finca, o bien su discrepancia con la realidad, tenga ln 

carga de la prueba, ya para cancelar o bien para rectificar. 

Bsa integración de loa universoa regletrales y reales han querido -

ser reforzados con intercaabio de inf'orwac16n entre Catastro y Registro, sin 

eabargo, no ha sido posible llevarlo en la. práctica, pero serla lo ideal pa-

ra tener actualizados a am entre eí independiente.ente del beneficio al 

Estado en sus interoses fiscalistae. 

I) PRINCIPIO RKGISTRAL DK BUl!llA FE. 

Este principio, erecto del anterior, es el que protege a quien aiJ.d!. 
re un derecho, confiado en la certeza de lo ns:cntado en el Regiotro; por di!! 

pooici6n exprcaa de la ley ec ha excluido de tal protecci6n en foras por de­

rús acertada a los que adquieran un derecho a título gratuito, o a los actos 

o contratos otorgados en contravenci6n e la loy (articulo 3009 del Código C! 

vil). 
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As{ ente principio de mayor garantía al trá.fico ill90biliario al sWcr" 

el adquirente que no será defraudado, deepojado o deoprovioto de protecci6n 

del derecho adquirido confiado en aquello que el Regintro ha hecho público -

y ne prcauae ea la rca1idad¡ obtenido ese derecho eon presimcil}on en que oc 

basó será iure1.et e iure, al ser inatacable su derecho. 

J) PRINCIPIO REGISTRA!. DE PRIORIDAD O PRKLACIOll. 

"Primero on tiempo, priemro en derecho" reza un ada¡r,io, y no deja de 

cumplirse en materia rogietral. Cuando un doci..mento ingresa al Registro, me­

diante el Folio 1Jiario de ~tracia y Tr-d..i to se le asigna un nú.ero progresi­

vo que hace prueba para impedir so anote otro cmitradictorio o incompatible 

presentado con posterioridad. 

No importa cuales sean las 'fechan de otorg11111iento o expedición et! lc6 

documentos que se presenten, tiene prioridad aquél que ce prcaentado priMr~ 

mente ante el Registro. 

Va anteriormente aptmtanioo la excepción a esta regla, en aquelloo -

casos que contempla el artículo 3016 y es, en loa términos de sánchcz lloda1, 

en los casos de los avisos "pre-preventivon" vigentes por treinta días y de 

los ºpreventivoa 11 viaent..ee por noventa días y en el que ol el segundo aviso 

se presenta estando vigent el primero y el doclllCnto materia de inacrlpci6n 

oc presenta durante la vigencia del segwtdo, tal inscripcl6n surte ef'cctoo -

retroactivos a partir de la fecha de ingreso del aviso "pre'..-..nt:tvoa•. 

De esta aanera si ingresa-otro documento contadictorio ccm anterior! 

dad, pero estando vigente un aviso preventivo, se registrará el que a.pare -

dicho aviso. 
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K) PRINCIPIO REGISTRA!. DE CAl.IFICACION. 

Actividad •edular para la Institución es la facultad, y ob1igaci6n,­

que tiene el Registrador para la calificación del docW11ento que se presenta 

para BU iruicripci6n. 

Ksa función oc presenta en treo moacntoo; la interprctaci6n jurídica; 

la calificaci6n, y la resoluci6n que etaite sobre el •iBll<> .. 

La interprctac16n que está obligado a hacer del Derecho vlaentc, no 

sólo del Derecho Civil, sino de todo el universo jurídico que tenga relación 

con lo- que ha de inscriblroe en el Registro Público de la Propiedad. Por lo 

cual el Registrador debe ser wt Licenciado en Derecho, con amplia exprerio'ci..a 

regiatrBl. 

Kste cargo no debe darse eimplemente por amistad o cu.pedrazgo ya <JE 

es qui6n tendrá en sus manos pri•era.ente la oeguridad jurídica c<ma fin del 

registro; ademAe de que sea otorgado mediante tm examen de opoeici6n. 

Una ver.: turnado el documento que se pretende inscribir, el Registra­

dor debe hacer una calif"icooi6n integral del •i_,, de fondo y de folWl; ,.,I! 

cando ese lenguaje y .;onoci•iento jurlclico -llai.,. Confo..., al aia- -

que rJ.ae en llhi.;o, no ae califica la tiple!- de loe ...;toa o con-toa a -

registrar, ee objeto de tal reviai6n el contenido de Íos doc.-- y BU11 -

efectos para asl detenoinar si son objeto de inacripci6n y c...,len con todos 

los requisitos logBles. 

Es en este 1K>Mento en el que cobran vida loe principios regietrales; 

el artículo 93 del Regl88ento del Registro P6blico oto111a cinco días para -

que el Registrador llevo a cabo dicha cBlificsci6n y poder determinar sobre 

el aia.>. En la practica ea •uy variable y depende principat.ente ele la cal.! 
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dod de docw.ento, no es lo mianta la canceloci6n de hipoteca, por ejcaplo, -

que el registro de WUl unidad ltabi tacionol. 

lata calificación es la que pone a pnieba la capacidad del Regietra­

dor, para i tarpretar y aplicar la ley, en ou seriedad 7 honestidad, esa Bif!!! 

pre ha de ser integral, salvo cWlndo coto no sea posible, cuando loe antece­

dentes proporcionados no son iml correctos y existe una i-ibilidad sdJrlnl 

para ello, caso en el que se dará a conocer así en la ras&\ CfJe dicte. la -

realmente atentatorio, contra los interesado&, y falta de seriedad, por el -

Regiotrador suapender la inacripci6n de un doCu.ento por una raz6n "X", y -

que una vez complementado ésta nuevamente sea suspendido por el mti vo "Y". -

Aai•ieao, la oficina jurídica, quien pone en conociaiento directo a loe inf-.! 

,..,..doa de lBB dificieooian aei\aloda por el Rea:istrador, - cooatatar que 

sea C""'!'lMentadas debi-.,b> y si ha de revocar o -ificar el dic-.i de 

quien calific6, sea 11Cdiante un profllndo estudio; todo ello para evitar que 

loo doc,_ntos sean objeto de un peregrinar intenoinoble. 

Una vez. hecha a conciencia y en fonaa integral la cal lfic.aci6n desde 

el Folio Diario de l!ntrada y Tráai te y pa¡¡o de derechoe, hallta la úl U.O ho­

ja anexa al doCl9ento, el Registrador emitirá su dicta.en que puede acr en -

tres sentidos: 

IllSCRIBIR; en el cual el ooC-to ea -- .. Folio ha! o Libro 

que correoponda 7 autorizando el aaiento Con su f'inom ..-ite el doc~to P! 
ra finom del c. Direetor, o de quien por poder lo'-..,., rep...,...toei6n 

y ee devuelva a oficialía de Partee para Mtr ent.rcaado al intereaado. 

SUSPENDER; ello en los caeos de que el dool»1811to presentado tenga d! 
f"ectos u omisiones, para que sean subsanables. Obvio ~ir que, en este pun­

to 7 el sieuiente, debe estar debidamente 010tivado y flmdado, tanto para que 

el interesado puedo c011plé.entarlo debi-nte, .;.., para - la oficina ju-
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ríd!ca o las autoridades con la que se recurra la calificaci6n puedan resol­

ver Sobre el •ismo. 

DENEGAR¡ cuando los dof'ectoe u oeiaiionce no son materia de Registro. 

Estas resoluciones tienen sus principal fundallento en Ion artículos 

3021 del C6digo Civil y 96 y 97 .del Reglamento. 

3 .- SISTl!llA REGISTRAL APLICABLE EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA 

PROPIIDAD DIL DISTRITO FKDl!RAL 

Ya con anterioridad he.os anotado que en cuanto a la eficacia del R! 

gietro, 6ate ea declarativo y que con.fol'lle al propio Regla.ento que lo rige, 

se sigue tm siete.a basado en f'incaa, o sea, el de Folio Real. 

llo nos reata, sino seftalar loo sistemas que existen en la actual.idad 

respecto de los asientos que se hacen en el Registro Público de la Propiedad, 

el de Libros que obran por seccioneo y que f"onoa:t.ente t'ue vi11ente hasta - -

1978, y el Folio real que i11Planta el Regl-nto ef'f..,ro de 1979 y conf"inl8 

el de 1980. 

Nuestro siete.a no se basa ni en la tranacripc16n integra de loe 00-

ctmentoe o el archivo de loe •iseos, por el contrario, so hace wi extracto -

de ellos, que perai ta delilli tar qué persona , o perac:nas, lo otol"pl'On, ~ 

ci6n del •isao, 1enerales, en tin, loe datos neceaa.rioa para su idontif"ica­

ci6n y loe expre-te conei-doe en las leyes o Nllll-ntoo. 

A) S!STEllA DE ASil!H!'OS POR SltCCIOllES IN !l. REGISTRO 

PUBLICO DK LA PROPIEDAD. 

late eiatetaa proviene de las siete secciones que anteriormente con--
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formaban el Registro Público de la Propiedad, de los cuales nos interesan, -

para loe efectos de cst" eetudio 1 las dos primeras. 

La secci6n pri1ncra cotaba formada por tres series, las que se ident! 

ficaban con las tres primeras letras del abecedario. 

En general, en dicha aecci6n se registraban loo actos o contratos r_!! 

lativos a la trasmisión, .odificaci6n o extinc16n, del dominio o la posesión 

sobre irmueblee, en la serie 11 A" se destin6 a las Escrituras Pllblicas; la -

118" para los docwaentos privados; y la "C11 para laa resoluclonea o providen­

cias judicialeo o adltiniatrativae o a loe escrituras que de las aia.as deri­

vasen; por ejeaplo, apeos y OOlindea. sucesiones u.ita.da ante los Juscadoe, 

expropiaciones, etc. 

Por 11u parte, la aecci6n segunda era aquella en que se anotaban los -

docu.entoa que aravan el doainio de los bienes ia.uebles r distinta a los se­

ftaladoa para la secci6n prt.era; la constituci6n del patr1-io r-iliar, -

los arrendaalentos, las hipotecas, los embargos, cHu.las hipotecarias y fia~ 

zas j udic ialea. 

Por lo que hace a las anotaCiones preventivas o llMlJlnales, ce.> los 

avisos preventlvoa, las fianzas en los térainoa del anterior articulo 28 de 

· 1a Ley de ln•titucionee de Flanzaa (1!>3), .., asentaban al •...--• de la P8!'. 

tida en que constaba re¡¡iatrada la fi""41; "" esta •i- r- ae anotaba t.o­

da relaci6n de aetos o contratos inscritoB en otras particlaa o libroe relat! 

voe a dicha finca, el cual c¡uoda .;....;.,lado úni,,_te .;......., ae ~te la 

propiedad. IC11 aaí "'*' en la •i- ro.- ee anota e- .., predio pasa a -

fo.rwar parte del nuevo siRt.MMI bajo la leyende.; "Ver Folio Real flímero 

Donde conata lo relativo a eta finca". 

Actua111e11te se usan fundaaental.ente para consultar o cancelar las -
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mismas y ser incorporada al nuevo sistema. Aunque hay que ner honcnto9 y re­

conocer que en los siete años y •edio que tiene de implantado el ni ntr.a.a de 

Folio Real es W18 aínima parte la que hn sido incorporada n dicho nist;cma.­

También en dihcos libros se continúan asentando las cancclacionco que obran 

en la secci6n segunda y de loe aotentos que marginalmcnte :f'iguran en la acc­

ci6n primera .. 

Por últiltO se asientan los aviaos proventivos, Cianzan, cmbargoo, -

rectificaciones, y en general, anotaciones que no trasmitan, constituyan o -

modifiquen la propiedad o los derechos rcalen y que, disc~~iona.lmcntc, na -

se considera que amcri len ser trasladadoa a un Folio Real que implicaría te­

ner que pasar la "historia" de todo lo ref'ercnte a la finca y fuere vigente. 

B) EL SITBMA DE FOLIO REAL KN EL REGISTRO PUBLICO DK LA PROPIEDAD. 

Se define al Folio Real como el instrumento detinado a la realizaclá¡ 

materia de la publicidad registra!• en rclaci6n con todos aquelloa actos o -

contratos que se refieren a tma •isaa f"inca y que, reuniendo los requisitos 

f'onaales de validez, precis<:n de registro confon.c a la ley, para los e:fOCtm 

de su oponibilidad ante terceros. 

El Folio Real ea un Cor.ato plegable, de tres secciones iguales, en 

foraa de folder aunque al ingreso de la presente act.inietraci6n, tal vez por 

desconocia.Ionto o por falta de presupuesto, lo convirtieron en W1 f'older ª«!!! 

cillo de d.os partes, aunque cooteniendo lan treo secciones pero a modo, que 

estando plegado, sólo ea identificable llJ "oojd' que contiene el ne.ero ca'ta!! 

tral y el m•ro de Folio Real, que ea progresivo, y la "carátula", del •is­

mo, que contiene loa datos que identifican a la finca¡ antecedente regieb.·al, 

ubicaci6n, denominaci6n 1 Colonia, Delcgaci6n, Código Postal y nuperClcic, 9!: 

didaa y linderos del mi990. 
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A1 dcadoblar el Folio se advierten tres secciones que son iguales, -

difcrenciandosc por el color y su encabezado a saber; la prietara de color -

amarillo, lleva el rótulo de 11 inscripcionee de propiedad" y está dcotinado -

precisambne a loa asientoo que vernen aobrc la tras.isi6n o mxH. ficaci6n, de 

propiedad, aean totalco o parciales. 

La segunda, de color rosa, eota destinada, ca.o lo señala su título, 

a 1nocripci6n de "gravruncncs, hipotecan, derechos reales y limitaciones de -

dOGin!o". 

Y la última, que lleva el color verde, se asigna a las "anotaciones 

preventivas", fianzas, e.bagos, avisos preventivos, notas de presentación, -

etc. 

Lo anterior lo conte.pla dotallatro..ente el Regla.ente, del artículo 

66 al 73 y del 122 al 143. 

Es digno de elogio la implantaci6n de este siete.a al integrar en un 

B6lo ':ólio las operaciones relativas a Wla •isaa finca y no ya aquella red -

interminable de "siga la f'lccha" que era bajo el oiotesaa de libros por oec­

ciones. Este sistema está además reforzado con la captura de loe asientos de 

los f'olios acdiante un aiste11a de c6.puto 38 1111, que pretende que m 8IJ,clloB 

casos de dcotrucci6n fleica del folio, austracci6n u otro. pueda ser repues­

to, quedando garantizado de cata foraa. lo que ha sido reasitrado. 

Sin Ollbargo la captura de Folioe Reales "nuevos", o sea de recien -

apertura, ya desde 1983 han dejado de ser 11capturados'' • esto ea, aI.acenados 

en el cerebro de una coniputadora, toda vez que se ha i111>lantado un nuevo si!_ 

te.a teniendo éute la finalidad de que el Registro va a dar seguridad juríd! 

ca al tráfico inntabiliario mediante la publicidad y este se va a hacer aodc!_ 
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ta.ente cumpliendo con sus fines, pero con cficacin y prontitud a la comuni­

dad le interesa conocer a le brevedad posible, lo que en dicha inatit.-uci6n -

obra. 



CAPITULO V 

REQUISITOS Y TRATAMIENTOS DEL CONTRATO DE ARRENDAllIENTO llH EL REGISTRO 

PUBLICO DE LA PROPIRDAD. 

HenK>o llegado al último capítulo de esta tesis, en los dos primeros -

se trató sobre el contrato de arrendamiento, los dos siguientes respecto del 

Registro Público de la Propiedad, ahora cuando nos toca analizar la intereec­

ci6n entre uboe. 

Recordando loe diagruas de Kuler vemos que cada punto tratado agrupa 

una serie do elementos; pues bien, veremos a continuaci6n que elementos son -

comunes a -boe conjwitos. 

1.- LOS DERECHOS REALES Y LAS LillITACIOHKS DE OC.INIO 1111 EL REGIS­

TRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD ANTE EL CONTRATO DE ARREllDAllIENTO. 

Con.trontar el contrato do arrendamiento con loe derechos realoe y las 

lbti tacionos de dominio no ea arbitrario, sino que nace del propio encuadra­

miento que hace el Re¡¡lwaento (artl.;ulo 125, Yracc16n I ) para la 1nacripci6n 

de dicho contrato en la segunda parte del Folio, esto ea, en lo ref'erente e -

Grav'-nea, hipotecas, derechos reales 7 li•itaciones de doainio". 

A) LOS DllRECHOS REALES Y l!L OOllTRATO D! AllR!!IDAIU!Kro. 

-oe visto 7a que uno de loe efectoa del R .. ietro 1111 la oponibilidad 

de lo aaentado, trente a terceroa, es par ello que a diver80B sctoe se lea ha 

dado el .._o de re¡¡istrablea y no únic_,,te a loe clenchoa realaa. Sin -

barao Troplong, en Francia, sostiene que ea la naturaleza real del derecho -

del arrendatario. 
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moa; tal no es correcto pues no eu privativo do los derechos reales, así como 

no lo es twapoco el que tratá.ndoee de derechos personales se f"ije por el dom.! 
cilio dol deudor'1

• ( 49 ) , 

Kn conclusi6n 1 el derecho del arrendatario no ca un derecho real, ce 

un derecho personal, que excepciono.lraente es objeto de inscripción en el Re­

gistro Público de la Propiedad. 

B) LAS LillITACIONES DE DCJllINIO FREllTE M. CONTRATO DE ARREllDAllIKN­

TO. 

Es impoeiblo def'ander en la actualidad a la propiedad en el sentido -

romanista; por la aiBl'la diepoeici6n que nuestra Carta llagna hace, se entiende 

que la propiedad corresponde originalaente a la Naci6n "· •• la cual ha tenido 

y tiene el derecho de tranami tir el docninio de ellas a loa partiéularee cons­

ti tuyondo lo propiedad privada. 

La Naci6n tendrá en todo tieapo el derecho de imponer a la propiedad 

privada las modalidades que dicte el interés público ••• (artículo 27 Consti t_!! 

aional). 

El propio C6di¡¡o Civil no podrla cont....,.iar tal diepooicién, 7 aol en 

su arttCulo 830 eatablece 11 El propietario de una cosa puede aozar y disponer 

de ella .,;.,... las li•itaaionés 7 80dlÍlidadeo que 1"1Jen lea leyes". 7 lo va del_! 

mi tando aún Me, al OOrecho do propiedad, en los art!~ulos aubsecuenties hasta 

el 853. 

As! pueo, tenemos que las limi tacionee del dominio pueden ser de dos 

naturalezas, aquellas que son inmanMitea de la propiedad ca.o el no ejercer -

1 49 J tl!YJJN4 VJli.E.f;AS. 061t.a CUoJ.a. l'lfp.d. 222-225. 
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tal derecho únicamente en perjuicio de tercero o bien aquellas que marcan las 

leyes, principalaente las administrativas. Expresamente a ellas se ref'icren -

loe artículos 3061 in :fine y 3043 Fracc;;i6n VII del código Civil, así como el 

articulo 125 Fracci6n VI del ReglAaento, en rolaci6n con la Ley del Desarrollo 

Urbano del Distrito Federal y ésta últiaa, respecto del contrato de arrenda­

miento, seiiala so precisen en el destino que tiene, y si contraviniere a alg}_! 

no que expresamente se le hubiere asignado, y as! constare en el Registro Pú­

blico de la Propiedad. 

Así entendidos éstos, vemos que el arrendamiento es si no encuadra -

dentro de dichas lilli tacionea. 

Pero ¿entonces por qué se inocriOOn deterainados arrendallientoe y PI"! 

cie.....,nte en la ee¡¡wula parte del Folio Real? 

Un 11111ueble que se ha dado en arrendalliento por Me de seis aftas, o -

bien que he;r anticipo de rentas por Ms de tres, i11plica una verdadera carga 

sobre la cosa. Por un lado se debe garantizar el derecho del arrendat.ario, y 

no hay -jor f"onoa sino -di ante la publicidad que hace la Inati tuci6n desti­

nada a ser la fortaleza de loe derechos. 

Kn se¡¡unda i1111tancia debe hacerse público, para que pretendan adqui­

rir diclw bien. on al caoo de anticipo de rentas por ""' do tren ""°". ª""""" 
de que u.lnclrin que soportar tal arrendaaiento, no podrin, en eee período, Co­
brar .....,a;.. ca.o ª" lo nonaal en la eubro¡¡aci6n que haée el - adquirente 

del arreridactor -a.rtrCu10 2409-, Cuanoo excede de aeta silos, ve.os que e1 pla­

zo en qu9 ha de soportarse el arav.-en es tal, que al se adquiere el bien - -

arrendado no puede usar o gozar de .11 por un largo periodo, ademis que se PU!! 

d8 estar en 81 supuesto del art.ICuIO 2447 y que el arrendatario tensa derecho 

del tanto si ya ha estado en e1 arrendmteinto por aán de Cinco aftas y ha Cl.UI-
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plido con sus obligaciones -indcpondient(?tftente también de ser preferido en un 

nuevo arrendaaiento. 

C) KL D!RECllO DEL TANTO EN !L COHl'RATO DE ARRENDAllIKlfl'O, 

La encrucijada oe presenta en este punto con" las ref'oraas publicas en 

el Dlario Of"ic!al de la Federación el 7 de Febrero de 1985. 

Como ya hemos anotado, el ar-ticulo 2447 conte.pla el derecho del tan­

to, pero únicamente cuando el arrendMionto ha durado más de cinco ai'\os y ol 

arrendatario está al corriente en eus obligaciones en nuestra opini6n lo con­

aide~e relevante y el no haber 11 ••• hecho m111joras de i11POrbocia en la f'i!! 

ca arrendada ••• 11 que contallpla el proecepto en cueati6n, ruai tiendo para eu -

aplicación a la •lama fi,aura dentro de las 90dalidades de la cc.praventa - -

artículos 2304 y 2305 que ~tal..,nte cont...plan; a) Se tiene ocho dfas 

para ejercitarlo; b) El arrendatario está oblipdo a pagar lo que el cooipra­

dor otroCiere; e) Se debe hacer saber de aanera fehaciente al arrendador PBa! 
rá dailoe y perjuicios, pero la venta no será nula. 

En lao reforaas antes ci tacllls se hace \Dl tratamiento espocalísillO da 

loa arnm-ientoe ele nnéas cleatlnadaa a la habitaci6n, indep«ldi•-nte -

de la preCe......Cia que tiene el arnindatario en todos loe caaoe ...._to de un 

nuevo arrenct.tentO, taabi6n tiene el derecho del tanto cuando el propietario 

quiera v8nder la t'inea arrendada (artículo 2448 I y detallado en el 2446 J ) , 

de antC..nO recordamos que contorM a eaae reforM.s 81 plazo afnt.o del arre!! 

daaiento es de un allo, prorro¡¡able .. petlci6n del inquilino hasta pQl" dos """ 

ot es u al corriente Con sus ob11aaC1onea ª 

Is obvio que en esas dispe)aiciones solo tienden a prote.ier s. las cla­

ses éarCnt8s ele Wl8 vivineda propia, 7 que éonoCtendo la probleeitica habita-
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cional de esta gran metrópoli se pretende dar W1B protección a esas personan 

que precisan recurrir al arrendamiento para dar Wl techo a su familia, inde­

pendientemente de las implicaciones soclol6gicas que ello implica, como la -

falta de integración comunitaria o la constinuidad escolar. 

Si bien el derecho del tanto puedo renunciarse, reglBJ1cntarsc, ~ 

se o llOd.iCicarse a través de un pacto expreso en eso sentido, con.for-.e al ar­

t!Culo 2448, in fine 1 y tratándose del tipo de arrendamiento en cuestión, eo 

irrenunciable y cualquier estipulación en contrario so tendrá por no puesta. 

Las reglas a que habrá de sujeta.roe dicho derecho del tanto según el 

artículo 2446 J son: 

"Notificará al propietario al arrendatario su voluntad de vender y -

términos de la •ina, así como cualquier caabio al reepeCto. 

Ksa notif'icac16n deberá hacerse en forma indubitable; esto ea, por -

ejemplo, por •edio de la autoridad judicial o notario público. 

Igualloente el inquilino notil"icará su vollmtad de ejercitar dicho de­

recho en f'oraa f'ehaciente • eo un b§nnino de quince días lo que difiere de - -

otros casoe del de~ho del tanto, al conC0<1er un plazo mayor, par ejemplo, -

d.i loa artiCuloo 2304, 2706 o 1292. Un nuevo plazo ee eepezará a cc.putar si 

varlan lea Condicionen de ln venta. Reapccto del procio, única.ente si es -­

yor del diez por Ciento ae incremeta. Claro está que si no lo ejercita en one 

tie11p<> ~rderá su dOreCho y pro consiguiente el propietario pude proceder a -

la enaj.,,....;i6n sin responsabilidad alguna. 

Ouere.oe reparar •U.Y en parti~ular en las Fracciones V y VI del artí­

culo 2448. Kl pri.aro de ellos iapone al notario la obligación de cerciorarae 
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del cumplimiento de este articulo previamente a la autorización de la escrit~ 

ra do compraventa. "Tal no puedo ser entendida de otra forsa .ás que el aper­

cibh1iento de que el bien •ateria a traJlSIJlitir no está dado en arrendaaiento 

y de que si lo está, verificar que se haya ctnplido con los aviBOS correspon­

dientes y que en el tér-.ino de los quince días no se ejercitó tal derecho, -

así connidQremoe que la notificaci6n debe ser a través del Notario ante quie­

nes oe pretenda celebrar la escri turaci6n, así ca.o la respuesta de querer -

ejercitar el derecho del tanto. 

La segunda fracci6n aludida en el párraf'o anterior es contradictoria 

connigo aiwaa, en priJl'er lugar habla de que la compraventa celebrada en con­

travenCi6n de lo apWltado en el artículo 2448 J serán nujloa de pleno derecho 

tencaos que no pueden ser tal puesto que eeo tipo de nulidades sólo pueden -

contenerse en la Constitución Federal. 

Pero doepuée señala, la misma Yracci6n, que la acción de nulidad pre! 

cribe a loa seis 11eeee contadoa a partir de que el arrendatario tuvo conoci­

miento de la realización del contrato, es aquí donde encontra.oe lo contrudi!: 

torio, pues is fuera una nulidad de pleno derecho no se virynvalidaría con el -

simple transcurso del tiempo, por lo cual únicamente debe hablar de nW.idad, 

entendida t\eta ca.o wia nulidad relativa. 

Héchaa las obaervaCiones anteriores, conaiderDllOs tenaan acceso al R,!! 

gietro PúbliCo .de la Propiedad todos lon c;;ontratoe de arrenc:ta.ient:o que vernen 

sobr<> nnéas destinadan a la habibWi6n. 

¿Por qué? porque el Registro es la Inatit.ución JuridiCa t.endient.e a -

dar plena publicidad a ls situaci6n jurídica de un inmueble, y por ende, deti.. 

dar a ~er la ~rga que tiene un bien derivado de un Contrato de arrenda­

miento, afniao de Wl ailo. perO que p~de durar hasta tres, por vol1.Mtad del -



93 

inquilino, si está al corriente do aus obligaciones. 

Si esto no fuere raz6n· suficiente, lo será la que surge del derecho 

del tanto, pues d6ndc quedaría la protección del tercero adquirente, onerouo 

y de buena fe, que adquiere conf'iado en la publicidad que hace el Registro -

reopecto dol predio que adquiero. Si bien el propietario sería respc>nsable de 

loe dailoa y per juicioa y de falsedad en decle.raci6n, ¿no protege acaso el de­

recho del adquiriente de buena fe que registra su contrato, incluso en el ca­

so de doble venta?, entonceo por qué deeprotegerlo en el caso do lu venta de 

un bien dado en arrendaftliento; caso contrario sería y coherente con lo. defen­

sa del inquilino y la nulidad que i11pone a la compraventa del bien arrendado, 

si este contrato, figura inscrito en el Registro Público de la Propiedad. 

Ke pues importante la ref'o1'8 al Código Civil y al Regla.ento del Re­

gistro Piiblico de le Propiodad del Die tri to Federal • 

. 2.- INSCRIPCION DKL COlfTRATO DK ARRKNDAMIENTO EN KL Rl!GISTRO 

PUBLICO DE LA PROPIEDAD, REQUISITO DE PROCl!DKHCIA. 

Paeaa<?s ahora a desglosar los eler1entoo neceanrioo que se preciean P!! 

ra que el arrendalliento sea insCrito en el Registro Público de la Propiedad. 

Se hará \Sl8 dlati00i6n Clara res~to do lo que Contempla la ley vigente ca.o 

de laa propo9icionee que al respecto haceao11. 

A) QUilll PUIDI! SOLICITAR 1L RKOISTRO DK UN COllTRATO DE ARRl!llDMIKllTO 

111 EL REGISTRO PUBLICO DK LA PROPIEDAD. 

Ya con anteriorioridadnoe hornos referido 1 en general 1 de qui enea pue­

den aolicitar la inscripci6n de un acto o contrato en el Regiotro, y aeflala!De 

que son: tanto las personas que tengan interés legftU.O en asegurar su ctere-
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cho, COl90 loe funcionarios autorizantoo y las autoridades, judiciales o admi­

nistrativas, dentro de su competencia articulo 85 del Regla.ento y 3018 del -

Código Civil. 

Kn contrato de arrendamiento, pueden hacerlo, tanto las partee cont~ 

rlas, como las autoridades ante las que se retifique dicho contrato. 

Así conaiderBllOB que ol articulo 2448 G debe ser refor.odo para q.DEr 

de la fol""Wl siguiente: Kl arrendador deberá inscribir el contrato de arrenda­

miento en el Registro Público de la Propiedad, cuando cOnBtarc registrado el 

inmueble, previa notificación del •isao a la Tesorería del Oeparu.cnto del -

Distrito Federal. 

Respecto de loe arrendwaientos diotintoe de loo deotinadoe a habita­

ci6n, no hay necesidad de tal registro, salvo loo casos que ya conte.pla la -

ley. 

2 REQUISlTOS PARA LA INSCRIPCION DEL COllTRATO DE ARllENDAllIK!ITO 

EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD. 

En los subinciooe siguientes trataremos loe aspectos de fondo y de -

foraa que deben contener los contra toe de arrendamiento para poder eer inte.­

gradoe al Reaietro Pliblico de la propiedad. 

A) AU'RllTICIDAD DEL OON?RATO DE AlllllllDAllIEln'O. 

Ya h090e visto que sólo tienen acceso al Registro los doc~tos au­

ténticos. B.o por ello que el contrato de arrendamiento as{ debe constar, en -

forwa auténtica. 



95 

De antemano damos por hecho que el contrato de arrendaaiento debe con!! 

tar por escrito¡ loe consensuales• 11enores de cien pesos anuales, con una f'i~ 

ci6n, por loq eu proponemos el artículo 2406 queda de la siguiente fonna; El 

arrendMiento debe otorgarse por· ·eser! to. 

Ese contrato no reciaa de escritura pública, salvo cuando es un pre­

dio rústico y la renta excede de cinco •11 pesoa anuales artículo 2407, por -

lo que la ratificación que de ~l debe hacerse ante Notqrio PúbliCo, Juez de -

Paz o Registrador, en los ~rminos del artículo 3005 FracCi6n III .. Tal ratif"! 

caci6n e6lo versa sobre la volt.Dltad e indentidad de las partee y constatación 

de la autenticidad de las f'il"ll&B. 

Es pues esta ratificación ante un .funcionario dotado de Ce pública -

sin entrar en discusi6n si tal es originarla o derivada la que da autentici­

dad al contrato 7 lo hace ef'icaz para ef"octoo de su inscripci6n. 

IDDITIFICACIOll REGISTRA!. DEL l191UEDLE OBJETO DEL COHl'RATO DE 

ARRKHDAIUl!HTO, 

Para poder registrar el contrato de arrendalliento es preciso que la -

!'inca se enCuentra inecri ta así C090 proporcionar loe anteceden tea regietra­

lee de la •iaae, esto ee, en que Polio Real se encuentre en au caso, partida, 

to.o, volt.Mn 7 serie al ae ubiQ aún en el siete.a de libroe por aacciones,­

que invariabl.;..,nte aeri de le prt.era. 

El doc19ento que ee pre ... té debe deecribir la riooa dada en arrendll­

aiento debiendo .;o incidir con le que fJ.aura en el Re¡¡ietro, si tuere a6lo P"! 

te de ella déberi describir la totalidad deno.inaci6n, ubicaci6n, auperfi.;ie, 

11edidae y linderos indicando el indiviso por .;lento que de elle representa. -

Ello es at&n.ii6n a que se delito! te 'la extenei6n gravada de la propiedad y en 
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loa casos del. derecho dol tanto, Conocer la extens16n do tal, por parte de -

los inquilinos. 

ÍI) APLICACIOll DE LOS PRINCIPIOS REGISTRALES l!H LA INSCRIPCIOH DEL 

COlrl'RATO DE ARRENDAllIKNTO. 

Siguiendo el orden en que trata.os loo principios rectores de la f'un­

ción registra!, tonemos: 

ROGACION.- Para que pueda ser registrado el contrato de arrendamient:a, 

es preciso que alguien aa.{ lo solicite. Aún cuando el Registrador conocieBe -

la existencia de WlO no puede actuar of'iciosamente. 

CONSENTIMIENTO.- Para proceder a la inocrlpci6n debe contener el doc!! 

mento presentado la anuencia por parte de la persona en cuyo Cavor está la f.!! 

cultad de disponer del uso y goce del bien o de quien legal.-ente la represen­

ta. 

TRACTO SUCESIVO.- Para proeeder al regiatro de arrendMiento debe fi­

gurar reaiatra.J..enUt consignado, el de~ho del arrendador o de la persona a 

quien l~to repreoente. 

ISPECIALIDAD.- El contrato de arrendMientc debe especiricar cl....-i!! 

te el bitin que ae da en arrendamiento, cuando es parte de una total.1d9d, con­

si- _i,n - debe sellalarae el por ciente de que la •i- ...,.. ........ ta. 

monto de la rent.a, plazo pa~tado para la duraci6n del contrat.o, nombre ., gen!_ 

ralee de loe otorpntes. 

IllSCRIPCION.- B1 asentar en el Registro el contenido del contrato de 

~into, habiendo, así tnéorporado en fonaa definitiva Aste, seri o po­

niple erga onaes. 
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PUBLICIDAD.- Eete se da en eus dos aspectos, aaterial para que así -

lo conozcan toda.e las personas mediante loe asientos que en el Registro COJl! 

tan aei; y foraal, por que aodio de la certificacion quo expide la Insti tu­

ci6n, ea un 1tedio privilegiado de prueba. 

LEGALIDAD.- El contrato de arrenda19iento debe contener todoo los re­

quisitos que determinen las le~ea, tanto do fondo ca.o de fol"90.f Vgr. dete~ 

minar el bien dado en arrendalliento y destino del mis.o. 

L&GITDIACION.- ea.o consecuencia de la inscripci6n del contrato de -

arrendamiento en el Registro Público de la Propiedad, se resume que el arre!! 

datario tiene la posesión del bien inmueble, y que, en general, lo consigna­

do en el aaiento es lo que en la realidad existe. 

BUENA FE. - Es le proteCci6n que le ley otorga a equelloe que contra­

tan de buena fe, confiados en lo Cfl9 f'igura en el Registro de la Propiedad, 

prioridad.ad que desde el MOiiento en que es presentado para su ins~ripci6n, -

el contrato de otra naturaleza que se le c>ponga. Y que una vez inscrito en -

t'onna definitiva eurte sus ereCtoe desde dicha preaentaci6n. 

CALIFICACION.- Ea le faeultad que tiene el reaietrador pare exaainar 

el doci.aento que se presenta fY v8riticarA si no adolece de al&(in defecto u -

OMiai6n y en su Caao, puede ~birainar au procedenci.:i, caso én el qu8 or<len:! 
Mi la inacripci6n. 

SUSPINSIOH.- ea.o en que loa deteCtoe aean subsanables, por ejemplo, 

falte de anteCe&intea ...ia1Btrelu, rátificeCi6n, etc ... Danepe16n, cuando -

son insubaanablos o es t'rané..8nte illprocedente; por eje.plo, arrendalliento 

de fincas para el co.erCio o la industria por 1tenoe de seis anos 7 que ~ 

co haya anticipo de rentas por ""8 de tres. 
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C) ASPECTOS TRIBUTARIOS PREVIOS A LA INSCRIPCION DKL CONTRATO 

DE ARRl!lllWIIl!lrl'O. 

Aunque el papel del Registro, no ee ol de Policia Fiscal, si debe i!! 

cluir dentro de su calificaci6n la verificaci6n de loe derechos que se han -

de pagar por concepto de derechos como contrapreetaci6n de los servicios que 

presta tal Inetituoi6n, loa cuales aon previos a la lnscripci6n. 

Desafortunadutente la Ley de Hacienda del Departamento del Distrito 

Federal no ea tan acertada con este punto al establecer dos tarifas di ve mas 

al contrato de arrendamiento, ftllbae dentro del articulo 73 de dicha ley: 

En la Fracci6n IV eatablece Contratos de arren-iento cuando el Tli_!'. 

mino exceda de seis aflos o haya anticipo de rentas por Ms de tres 3.0 al -

milar11 • 

Ka incoherente, toda vez que nueetra ley viaente, incluso desde el -

C6di¡o de 1670 sólo conteepla COllO regietrablee loe quo sellala la Fracci6n -

IV del articulo 3042 l'racet6n III del C6digo Civil y 140 del Real-mto, sin 

eabargo, parece ser que la F~i6n II se refiere al arren~iento de bienes 

nuebles. 

Para erecto de nuestra propoeic16n de que el contrato de ar...,.,_i"!! 

to de fincas urbanas dlH.tinadaa a bSbi taci6n Man reaistrablea, debe hacerse 

la adici6n de la Fracei6n VI al articulo 73 en cuesti6n, en 1011 tli,..inoa si­

guientes: 

11VI. Contratos de arrendamiento de fincas destinadas a habitaci6n, -

~ualeaquiero. que sea su t6raino S 12,060. 1' 
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ello en atenci6n de ser una couta Cija y que no implicarla tasaciones 

eobr9 lo pactado por el tie•po que durara y no constituyera ast en un encare­

ciaiento u obstlculoe para su inscripci6n, ya que podr{a pactarse un ailo pero 

proM"OprBe por "'ª. 
Reapeéto d9 quiAn debe pagar esos dereChos, considere.os debe acr el 

inquilino, pue11 tal es el eujeto pasivo de la rela0i6n nséal por el interes 

de aarantiur BU derecho y hacerlo oponible ant<t todo tercero, 

O) LllllTKS PARA LA lllSCIUPCIOll DEL COlft'llATO DH AIUllllDAllillllTO 

EN EL REGISTRO l'llBLICO lllt LA PllOl'IlllAD. 

llo todo contrato de _ _,to ti- .cCeao a la publicidad, cona! 

cuente aarantta del Rea:latro, ea por ello que la al- le7 ha i11Pueeto l!ai­

tea. 

Lll al.., ley -.ia, r'ffp9Cto ele ~lee, doe cliterwaci-; Loe riía­

tlcoe l' loe UJ'benoe. 

1atá tipo dlt pr9clioe, Por au propia Mtural ............ ....élllfdoe dlil -

Reai•tro Pl'il>Ueo de la Propi-d par ser •ter1a ...,..1 •• aln -........ exC....­

ciona1-tte -- - al Ca.o de - r1...,..; 1...Cr1t0 .;.. cliCha Inatltuci6n,­

"' en c....eé....Cta al ct.11Pl• con loe requlaitoa ele t.poralidad o W1ticipo ele 

rentaa aerfi .térta de tnKrtpct&:i. s.. d9be ol>Mrvar &J. .....,¡;.,to - a1 ta -
ratta uc..sé d8 cinéo .u peeo• ......iea debe ,,_tar .;.. ...;rltura públtea ar­

ticulo 2«17. 
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a' ') URBAllO. 

Son loa .;_,.,tente inaCritoa en el Registro Público de la Propiedad -

y el Registrador al _,to de hacer au calificaci6n deberá cuidar - no ex­

ceda el arren-ento del ooáxillO penoitido por la ley, a saber, diez allos pa­

ra los del c09ercio, o veinte si tiene ca.o fin el ejercicio ele tma industria 

articulo 2398, segundo p6rraro. 

De i-1 rorma constar6 - no m:iata reaistrada al&una de 1aa lillil:!! 

e iones de propiedad usoe 1 reael'"Yas 7 destinos contmipladoa en la Ley del De­

sarrollo Urbano del Diatriot Federal que """ contradictoria con el do<:.-.to 

anotado. 

b) POR 1L TilllPO PACTADO O CA/fl'IDAD Aln'ICIPADA C<*O PAOO DE LA 

RBll'l'A Rll:STIPIJLAOO 1!11 EL CONTRATO D! ARRll:llOAllIIH!'O. 

Por último, no queda sino rep8tir, lo ya ..Chas veces maotado, que en 

nueatra lqi•laci&l -itiva ae con~la Ílni.;_,te .;..., •teria de reatatro 

loa contratoa de ar....-i.nto - ucedmn de aeb .no. o luir• M>ticipo de -

rentas por -. de tree. 

Por el ~-i..,to ...,.éill•ia> - ba heclw> el rqi•- ._to 
del ar..-into de fincU urtiM>u -tlnadaa a 1n habitaci6n 1 pare -­

rar l• 1-1 -rv..Cia de .... p...;c.;ptoa, dendo prantla • ta...,.._ - no -

por protapr a loa 1n,..i1tno. .., VII • dnprotapr • loa tarea,._ Mlquirentea 

de ®'in. re a titulo oneroeo, ae preCiaa - diCboa C<X1tratoa cl9 ~i8n­
to t.._ accuo a la rn.tituci6n ....,.,....,. de COllPalinar - In- a -

tra~e de la publicidad. 

la pue• ~r•ta la rerorm del articulo 3042 rr.Cci6n III para que­

dar •n la aiauienta, r.,,_; 
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Artículo 3042.- En el Registro Público de la Propiedad inmueble so -

lnscrlblrin 

III. Los contratos de arrendamiento de bienes irwuebles, por W1 peri~ 

do aayor de aeta aftoa, equ6lloe en que haya antiCipo de rentas por iaás de - -

tres allos y los de fincas urbanas destinados a la babi taci6n; y 

Con ello no hay necesidad de hacer reformas ni ajustes en el Regla1te!! 

to de dicha Inatituci6n. 

D) CONTENIDO BASICO DEL ASIENTO REGISTRA!., Kit EL REGISTRO PUBLICO 

DE LA FñOPillDAD, DERIVADO DB UN CONTRATO DE ARRIOOlAllIEHTO. 

La inscripci6n de un contrato de srrendaaiento, debe cont-lar: 

- Núioero asi¡¡nado en el Polio Diario de Entrada y Triolite; 

- Fecha de preaenteci6n; 

- Clave dle contrato de arren-iento (Arrend); 

- Si fu6 por 11edio de eaeri tura pública nÚMOr de ea ta; de cualquier 

ro .... techa de celebraci6n ., ratific.Ci6n y rédatario ante ... ian se llevo a -

cabo tal; 

- Noabre del arrendador, en caso de estar repreaentado, en ro..- que 

lo aéradit.6, y en el aupueato de haberlo otorpdo .,._, rep,,_t.nte 1-1 m!; 

t..c-, padr9 del MOOr, etci.- ro.- en que acredita tal ._tac16n; 

- Noebre de la peraona m C\Q°O tavor .. otorp, eato ee, del an-end! 
tario observando las •i- realaa ele la rap...,...maei6n anotadas an el pirre­

fo mnterior; 

- Monto de la renta; 

- Plazo del arreo-lento; 

- Destino para el que ee di; 
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- Generales de los otorgantes; 

- Constancia de pago de derechoo ¡ 

- Fecha de registro y 

- Fil"llll del Reaiatrador. 

l!xcepcional-.tta podrá asentarse algíin otro dató que asi expreBa118nto 

lo sella.len las partea y que constitup una modalidad particular respecto del 

contrato de arrendamiento que será objeto de inscripci6n. 

3) IllPORTANCIA Y CONSECUENCIA JURIDICA DEL REGISTRO DEL CONTRATO 

DE ARRINDAllIBHTO EN EL REGISTRO PUBLICO DI LA PllOPlllDAD. 

No que..-oa ser reitarativoe pero que..- dejar c,.,,,._,ta definida 

la illl"'rtanCia do la inaeripci6n del contrato de arren-i..,to 7 &Q' en par­

ticular aquel destinado a la habitaci6n. 

Su importanCia 7 a la vez au ConaeC~ia se puede reslmir en la opo­

nibilidad frente a tareeroe. 

Clara luz noe viene o dar la cita de c1-ént.i de Diego - hace Ra­

fael de Pina al Hllalar .;..., objete del registro el i..,.;dir los fraudes en -

lu 9na,Jenacionee 7 aravM1811.ea sobre inmuebles 7 dai- a loa que intervienen en 

la bwl9al.ai6n o ~ticaci6n de la propiedad una ti.- 1arantla para la ef"!! 

tividad de au dereCho. 

11 arrendatario - a_.-.do au d9...Cho por la plena publicidad que 

se hace de '1 y que ea oponible a tOdo .mdo. 

· Por otra parta, sería una J.a&una reaiatral no dar publicidad a .., CIJ!! 

trato que eal:t\ araetando clar-t.i la condici6n Jur(diCa 1181 i ....... le, vio-
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ne cuando el uso o goce dle •iBlllO estará en poder de una persona por W1 lar­

go periodo eás de acle silos, o bien porque ol arrendatario debe asegurar di­

cho uso o goce cuando ha desembolsado rentas par más de treo años y que tam­

bién si alguien subetitu1e el arrendador debe nabar que no puede disponer de 

los beneficios de ln renta puesto que está liquidada por eoe periodo. 

Igualolente ea i11P<>rtante, no sólo juridica sino tmlbién s00ia.t.ente,­

aeegurar el derecho del inquilino ya no hay arrendaaiento efi.eroe toda vez -

que siendo c._lido an sus obli¡¡acionea podri peraanecer en él haeta por tres 

aftas, asiaia.o tiene un derecho preferente para un nuevo arrendalliento y un -

derecho del tanto que puede ejercitar en cauo de que el propietario venda la 

finca arrendada ¿ acaao aon pocoa loe derechos a aegura.J"'? desde lueao que no 

y es por eso que debe contar con la protecci6n que brinda el Recietro. 

Respecto de ter-Ceros es tambi6n relevante, pues· si alaJlm adquiere un 

bien, y en el Registro Com.te un arrendamiento sabe que estt\ obligado no e6lo 

a respetarlo, sino que no podri. disfrutar de 61 ni de sus frutoe por un peri_!! 

do determinado 1 o lo peor aún, qu8 su adquisici6n, sea anulada, tal vez, por 

no haber verificado se cmpliers con el derecho del tanto que el inquilino -

tiene. 

Así, la garantía que ae tendri .., general en el trM'ico juridieo irm_!! 

biliario no a6lo "" baaari en 111 buena ~é del adquirénte 1 la déC111rac16n del 

vendedor aunque este .ea bajo prot:M.ta d8 claCir verdad, sino retot"S&da ¡>or -

loe asientos que obnut en el Rqistro. 

4 .- CANCELACIOll DE LA DISCRIPCIOll Dl!L COlft'RATO DE ARlU!llDAllIBllTO 

EN EL REGISTRO PIJBLICO DE LA PROPIEDAD. 

Paaftoe a referimos a la canCelaéi6n de loa asientos de arrendaai9!1 

to en for.a por deaás breve para cerrar esta teala. 



104 

A) CANCELACION DEL ASIENTO RKGISTRAL DEL CONTRATO DI! ARRKNDAllIEN­

TO POR 111/TUO ACUERDO. 

Ke la foras ordinaria do cancelar las inscripciones, y es voluntad -

de las partes debe constar de llaflora auténtica y ser otorgada por personas -

capacee y legl tiaas. 

Ka pues tallbién una fonta expresa de tef'9inar el arrendalliento, artí­

culo 2483 Fracci6n II. 

Sin embargo, considera.os bastante para la Canceleción la voluntad -

del arrendatario en tal sentido y en doclllento aut6ntico, para que proceda la 

cancolaci6n del arrendallionto que en au favor. otorg.:O. 

B) CANCELACION DEL ASIENTO RKGISTRAL DEL CONTRATO DI! ARRl!NDAllII!!! 

TO POR SENTENCIA JUDICIAL. 

El articulo 3030 nos seftala C090 otra fol'Wl de extif18Uir las inscril! 

clones que obran en el Registro, por 11edio de orden judicial. 

cuando se aeilala en el C6digo Civil .,.., causas de tonol.nar el arre!! 

daaiento nulidad, la reaciai6n a la eviooi6n, estas hllbrin de invocarae 1111te 

loa siaui9nt9s 6rpnoe judicialOa que exproteao est6 ej~utoriadll, 81 juez -

podr6 ord.inar se c.ncele ln in&CripCi6n que obra en el Re¡¡iatro. 

In este aap9Cto llOl'l liaitad8a las f'uncionea del Re¡¡btro al eatable­

car el articulo 100 del Real-nto, que el R911iatrador no Catiti.;.,.,¡ la l"Sa­

lidad de la orden judiCial o adllinietrativa 1 pero si a 11u juiéio, concurren -

algunas éirCuna~ias por las que legal.ente no cteban praCticarae aquellas,­

pondrá el caso en conoCi•icnto ~ la ortCina jurJ:d.iCa para que• por eu condl.15: 
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to, se de cuenta a la autoridad ordenadora. Si a pesar de ello ésta insiste -

en quo se cumpla su aadnato se procederá c0t::1forme a lo ordenado tosándoac rn­

z6n del hecho en el aoiento correep0ndientc ••• 11 Sin embargo, consideramos es 

lo ..&e acertado ya que ee ante la judicatura con quien se resuelven lan con­

troversias y se da pleno cuaplimiento a la Garantía Constitucional de Audien­

cia. 

La nulidad en el arrondam.iento, por su naturaleza, ca relativa ya que 

surte proviaionaüoente sus efectos por la lJoposibilidad -terial de rea ti tuir 

el uso o goCe de un bien, por ello s6lo se af~tará hacia el futuro. Esa nul! 

dad podrá ser invocada por la Calta do for.a, el error, el dolo, volencia o -

incapacidad de loa otorgantes articulo 2228. 

La resciei6n por su parte, será procednete en los casos de inci.apli­

miento de las obligaciones del arrendador o arrendatario y que da lugar al -:­

afectado a pedirla, cuando no opte por el cumplimiento forzoso o éste sea ia­

poaible. 

La evicci6n proceder6 cuando exista un dereÓho anterior al del arren­

datario, pero de tal naturaleza que éete sea doeposeido del bien arrendado. 

C) CAHCKLACIOll DEL ASIENTO REGISTRAL DllL CONTRATO DE ARRENDMII!! 

TO POR OTRAS CAUSAS, COlll'IJSIOll, llOVACION ETC. 

Por últiao, independiente.ente del acuerdo de voluntad '1 de la reao­

luci6n Judicial que son f\JndeaMttalea formas de Cancelar las i.ru.Crtpéiones en 

el Registro Público de la Propiedad, puede haber otros por diepoaici6n de la 

ley o º°"'° ConseCuencia del acto o Contrato que Con posterioridad se pretendo 

inscribir. 
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Una de lan formas aiís antigua de extinci6n do las obligaciooes es la 

confUsi6n, la cual oe da ~uando en lD'\8 persona so reúnan las cali~s de -

acreedor y deudor, en nuestro caso, los de arrendador y arrendatario. 

La fon.a lláa común de éste ará derivado del acto o contrato a regis­

trar por ejemplo, Cuando ol arrendatario adquiere el iJWueble arrendado. 

Otra .foraa será cuando al ser expropiado el bien dado en arrendaaie!! 

to y ser registrado el Decreto e.xpropiatorio. 

Respecto dé la novaéi6n, única.ente será la objetiva, pues en la stJ!! 

jetiva se de el caabio de algtm0 de los eujetos, caso del arrendador, o un -

subarrendaaiiento, caso del arrendatario. 

As!, habrá novaCi6n cuando se da una nueva obligaCi6n que difiere de 

la anterior suatancial1tente, ya efl el objeto, ya en la relaci6n jurídica. Un 

-lo de ellos poclrái ser 111 sustituCi6n del bien arrendado, o que el ar"'!! 

dador deseara otorgar al arrendatario LUl derecho de habitación. 

La consolidaci6n de propiedad por la aucrte del us~tuario es otra 

f'orma de terminar el contrato de arrendaaiento y la consecuente ~claCi6n -

de inscrup0i6n en el Registro Público de 111 Propiedad. 

Puedti presentarse el caso de que suraa una ,;onruCi6n 7 ~lidaci6n 

ei•ul tanea11ente cuando 81 nudo propietario ~ra a la vez arrendatario 7 fall!: 

ce el arrendador uau.rruCtuario. 

Aunque es W"ta f'onna de resCisi6n, preCerJllOs tratarla aquí par sor de 

natural9za diversa a la niercantil Cuando 91 arrendatariO ea ~larado en quie 

bra art{~ulo 139 y 153 cJci la Ley de quiebras y Suapensi6n de Pa¡¡oa. -
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5.- JUICIO CRITICO SOBRE LA REGULACION LEGAL DE LA INSCRIPCIOH EN 

EL ~lSl'RO PIJB!.ICO DE LA PROPIEDAD, DEL CONTRATO DE ARRKNDA­

llIENTO. 

El arrendameinto, aún cuando no es un derecho real, que versa sobre -

inmuebles constituye un claro gravamen de la propiedad. 

Kl que adquiere wi bien sujeto a arrendmaiento está obligado a respe­

tarlo; ciertaaente no sería posible, o de serlo sería muy engorroso, abril i!! 

discriainadamente las puestas de la Seguridad Regintral a todo tipo de arren­

duiento principalmente de corta duraci6n. 

Be por eso que hay cierto tipo de arrendamientoe que e6lo precisan -

del Regsi tro para asegurar, eu derecho :frente a terceros los arrendatarios y 

adeú.s para que esoo terceros al adquirir un bien iruftueble Conozcan la carga 

que reporta. 

La ley conteepla dos casos l.Sl.O por el tiempo pactado ais de Beis aflos 

y el otro, que aún de menor duraCi&t "'8 de tres eftoe, si hay" anticipo de re!! 

tas por eae periodo, puesto que existe una ~ertichmbre enla permanencia de -

las obligaciones de loe contratantes. 

Sin embara;o, en la practica rea;ietral hemos vio to que exiete grean -

apat!a respeéto del Reaiatro de dichos contratos, eon contados, principelMn­

te, las casa Comerc;;ialea, que inscriben aus arrendamientos. 

El sustentante propone sea Objeto de Re¡¡istro loa contratos de arren­

d811iento de fincas urbanas destinadas a la habitaci6n y a cuyos efectos se -

precisan las rOfonaas lftaa18e anotadas en 81 dtisarrollo de este trabajo. 



106 

Una ventaja adicional que se obtendr{a, es en el ..-ento de que cruz! 

ran in.f'oraaci6n Catastro y Registro, ee tendría tma uyor certeza sobre las -

situaciones jurídicas do los inmuebles. 



110 

SErTIMA.- ltn nuoatra opini6n, los contratos de arrenOO.Cinto que re­

caigan sobre fincas urbanas, destinadas a habi t.nci6n, deben ser objeto de -

inscripci6n en ol Registro Público de la Propiedad, ya que ésta es la ncjor 

forma de asegurar el cumplimiento de los derechos que ol legislador ha csto.­

blecldo. 

OCTAVA. - Consideramos que roopccto del pago de derechoo por la ins­

cripción en ol Registro Público de la Propiedad de contratoo do arrendaaien-
'( 

to de fincas destino.das n habitaci6n, y para no genera incertidU11brc en ella!! 

to a ai ne prorroga o no, ni encararse dicho contrato, debe aplicarse una -

cuota fija. 

NOVENA.- Para hacer posible la inscripci6n del contrato de arrenda­

miento de fincas deatinadan a habi taci6n, considora.moo que debe DOdificarac 

el articulo 3042 del Código Civil lo que permitiría no ref"onaor en nada el -

Reglamento del Rogintro Público de la Propiedad en los siguientes ténninoo: 

Art. 304~.- "En el Registro Público ::Se la Propiedad inaueblc se Inscribirán . 

. . . _.III.- !.os contratos de arrendamiento do bienes incnuobleo, por un período ma­

yor de seis affoa. y r{Ue esten al corriente en el pago de las rentas y ••. " 
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