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l N T R o D u e e 1 o N 

El ~rrendamiento inmobiliarlo habitacional, problema de 

repercuclones socioeconómicas y políticas cada ves m5s gravez, 

fué t"egulado a partir del siete de febrero del mil novecien-­

tos ochent~ y cinco bajo un marco jurídico cuya principal --­

disLintivo, en lo general, rádica en que las normas que lo -­

inte9ron son de orden público e interés social, por lo tanto 

irre11unciables, de manera que todo pacto que revase su co11te­

nido se tendrfi por no puesto. 

L.a nueva regulación de los contratos de arrendamiento en 

el Distrito federal, introdujo en beneficio de los inquilinos 

ciertos inovociones jmportantes, entre las que destaca el --­

derect10 que se les concedio para adquirir, con preferencia a 

cualquier tercero, el inmueble arrendado, en el supuesto de -

que el propietario-arrendador lo deseare vender. 

Bl ejercjcio y aplicación de ese derecho motivó la ----­

elaboración de esta tesis profesional. Para su tratamiento y 

desarrollo, se sigue un orden lógico en la secuencia de los -

antecedentes históricos de la compraventa y del arrendamiento; 

posteriormente se destacan los aspectos juridicos que lnfor--

111an dichos contratos, tanto en lo que corresponde a su natur!!. 

leza como a su regulación concreta. Se entra después al ----­

desarrollo especifico de la temática de la investigación, a -

cuyo efecto se analiza lo concerniente, en general, a los --­

derechos preferenciales y su marco de operancia conforme el -

Código Civil¡ todo ello con el objeto de ubicar la naturaleza 

jurídica del derecho concedido a los arrendatarios para ----­

adquirir en propiedad el inmueble. Finalmente, se destaca la 
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problemática que se ha presentado al respecto en la pr.áctica 

y se proponen algunas posibles soluciones, en la inteligencia 

de que constituyen meras opinjones rle la responsabjlidad ---­

exclusiva del sustentante. 

Seguramente que el trabajo realizado pr.esenta errores, -

pero también aciertos, como toda obr. a humana. /\ Jos señores -

sinodales ante quienes sustentaré eJ examén profe~ion~l., ---­

antecedente de este trabajo acad~mico, solicito humana com--­

prensión. 

111\UL RllZO V&GI\. 



CAPITULO 1 



1.- ANTECEDENTES DE LA COMPRAVENTA 

l.- DERECHO ROMANO. 

En todo estudio jurídico sobre Derecho Privado, como lo 

es el Derecho Civil se debe hacer alusión como antecedente -­

importante al Derecho Romano, al ser éste el origén de nuee-­

tras Instituciones Jurídicas, por lo tanto, como punto prime­

ro de los antecedentes del contrato de compraventa, se hará -

un breve estudio. 

Empezando por su denominación " EMPTIO-VENOITIO" (Compr.!. 

venta), misma que tiene como antecedente al trueque, la per-­

muta o cambio, esto ee en razón de que con la aparición de la 

moneda se puede dar un precio, mismo que viene hacer un ele-­

mento esencial para el contrato de compraventa como se expre­

sará en éste punto. 

En el Derecho Romano la compraventa era una convención o 

contrato, que se perfeccionaba con el simple consentimiento -

de las partes, bilateral, de buena fé y que loe romanos lo -­

definian de la siguiente forma: " El contrato por el cual una 

person~, vendedor, se obliga a transferir a otra, comprador, 

el poder que tiene sobre determinado objeto, contra el pago -

de cierta cantidad de dinerbli 

contrato que siempre ha tenido mucha relevancia en todas 

las épocas de todas las sociedades que tienen un ordenamiento 

jurídico por. muy precario que sea. Por ejemplo el contrato de 

compraventa antes de que fuera consensual para loe romanos --

( l) Margadant Flor!~ G. Derecho Romano Privado. 2a. Ed. 
Pág. 401. 



éste se debía de dar en casos importantes del rito de la ---­

"MANCIPATIO", en forma de una venta total que no permitía --­

ninguna modalidad en la operación, en todo caso sólo se podta 

pactar las cl5usulas que eran por estipulaciones especiales. 

Por otra parte para la compraventa de objetos de menor -

importancia existía en el Derecho Romano una [igura jurídica 

denominada "Res Nec Mancipi", la que servia de. una manera muy 

pr~ctica al entregar el objeto a cambio del dinero que se --­

había fijado como precio. 

En el contrato de compraventa clásico o típico, los rom!!_ 

nos eeRalaban estip11laclones, mismas que servlan para fijar -

obligaciones y deberes entre las partes. con lo que le daban 

a la compraventa ciertas características que acontinuación se 

enuncia~~) 

"A).- No era un contrato traslativo de dominio; el vende­

dor solo se obligaba a trasmitir, la trasmisión misma tenia -

que tomar después de la celebración del contrato, la forma de 

una mancipatio in jure cessio o trnditio. En vez de ser un -­

contrato traslativo de dominio, la compraventa romana dio --­

lugar a una obligación de entregAr. 

B).- Por consiguiente el vendedor sólo se obligaba a --­

trasladar la posesión y no necesariamente la propiedad del -­

objeto del contrato, en consecuencia en el Derecho Homano se 

admitía la posibilidad de una venta de cosa ajena, misma que 

remediaba esta compraventa mediante la figura de la evlcción 

y el sanamiento. 1
' 

Esto era conforme al Digesto (16-1-28), el cual consa--­
graba la siguiente normat 11 Hactenus tenetur venditor, utrem -

emptori habere llceat nom etiam.ut cjus faciat 11 ."El vendedor 

(2) Margadant F. Ob. cit. 2a. Ed. Pig. 402. 
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no se oblJga a tr.ansmltir la propiedad al comprador, sino 

simµleme11te a e11tregar la cosa y mantenerla en la pacifica -­

posesión ele el l Á~··'Motivo por el cual el vendedor podía volver 

a enejener. el objeLo, esto siempre y cuando no se transmiti-­

er.a la propiedad como ya se mencionó, por medio de las f igu-­

ras jurídicas consistentes en la mancipatio y traditio, por -

ser las u11icas form~s de transmisi6n de la propiedad en el -­

contrato de co1npraventa. 

e). - Otr.:t caracter.istica del contrato de compraventa en 

el Oe~ccho Romano, que lo riistinguía de otros contratos nomi­

nados e11 esa ~poca era el PRECIO, que deberla reunir determi­

nados requísitos como erán; que se pactará en dinero, en vir­

tud de qt1e sino se constituia en iste, no se consideraba un -

contrato de compraventa, por lo tanto, el precio siempre era 

dado en dJt1ero; el otro requisito importa11te del precio es -­

que fuera determinado, es decir fijado, para poder 1nanifestar 

1~ conc1·eLJzaci6n de Ja compraventa. 

O).- l,a sigujente característica del contrato de compra­

venta, es la consistente a los derechos y obligaciones de los 

contratantes, resultantes de la operaci6n realizada, mismos -

que ncontjn11aci6n se expresan: 

F.l compL·ador tenia obligación de pagar el precio fijado, 

así como el derecl10 de recibir la cosa comprada. 

F:l vendeUor por su parte tenia la obligación de guardar 

la cosa e11 su poder hasta la entrega; transmitir al comprador 

la poses.i6n del objeto; responder de la evicci6n y los vicios 

ocu 1 tos. r; 1 derecho al pago del precio fija do por la cosa --­

enajenada. 

Por último, también en el Derecho Romano respecto a la -

{3) Mu~oz Luis. La Compraventa. la. Ed. P~g. 5. 
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compraventa existian ciertas modalidades, conocidas como pac­

tos especiales, los cuales acontlnuaci6n se sefialan: 

LAS AHRAS CONPIRMATlVAS, consistian en una cantidad de -

el j ner.o que el comprador entregaba al vendedor para demostrar 

interés, o b.ien era un anticipo para respetar el precio fija­

do. 

lndepcdientemente de las arras antes enunciadas, también 

se pactaban las poenales, estas para cuando una de las partes 

se rectractaba de la operaci6n, se aplicaban y consistía en -

payar el doble del anticipo pactado. 

LA ADDTCTIO JN OIEM, pacto por el cual se estipulaba que 

el vendetlor podia rescindir el negocio si antes de cierta --­

(echa, ~ncontraba un comprador que ofreciera mejores condici.2 

nes. 

Este pacto se podia realizar siempre y cuando existiera 

un tiempo prudente en el cual el comprador 110 hubiera cumpli­

do. 

EL P/\CTO lJISPLICENTlAE, pacto en el que el comprador se 

reservaba el derecho de rescindir la compravenLa dentro de un 

determinado plazo, si el objeto de la operación no le satis-­

f:acía, es decir que Ja utilidad para la cual estaba destinada 

no se cumplia. 

EJ, PACTO DE RETROEMENDO, pacto que permitía al vendedor 

reservarse el derecho de volver a comprar el objeto, dentro -

de cierto plazo o en caso de realizarse determinada condición. 

En nuestra legislación, el presente pacto se encuentra actual. 

mente prol1ibido. 

Ll\ PRO'l'lMESlS, consistía en un derecho de preferencia, -



7 

el cual sólo surtía efecto entre los contratantes. 

El derect10 de preferencia e11 nuestra legislacJ6n, ya no 

resulta exclusivo de los contratantes, pues el prJvJJegio --­

también es concedido a los coprop.ietarios, condominos, socios 

y herederos, como se observara m5s adelante. 

EL PACTO COMISORIO, en iste pactp se quedaban en suspen­

so los efectos de la compraventa, hasta que dentro de cierto 

plazo fuera totalmer1te pagado el precio. Al p~esente pacto se 

consider.l el precursor del pacto con reserva de dominio. 

2.- DERECHO FRllNCES. 

Bl contrato de compraventa en el Derecho Francés, es --­

necesar.lo primeramente hablar deJ d<!?recho antiguo, cuyas ba-­

ses provenian del Derecho Romano, como se demuestra con el -­

C6digo de Napole6n al remitirse a tino de sus artículos reíe-­

rentes a la compraventa, donde se cons.ideraba ¡ 11n"1 conv~nción 

por la que uno se obligaba a entregar una cosa y otro pagar la. 

To1nando en consideración que dicho Cúdiyo fué inspirado po[' -

Pothier, a quién se le consideraba el máximo exponPnte del -­

Derecho Prancés. 

Pothier sostenla que la transmisión de dominio en la --­

compraventa no se daba por sí sola, debía ser conforme a la -

costumbre del Derecho Romano, mediante la Trad.itio, aunque 

reconocia que ésta podia darse simb6licamente y fleta. 

Más sin embargo para autores contemporáneos a Pothier, -

consideraban que la compraventa por sí sola transm.i ti a la pr..2_ 

piedad, basandose dichos autores en lo expresado por el códi­

go de Napoleón, en su precepto siguiente: 
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11

/\.rtículo. 1138.- Sera perfecta (la venta) entre las par­

tes, y la propiedad quedar~ adquirida de derecho por el com-­

prador, respecto del vendedor desde el momento en que se con­

venga en la cosa y el pago, aunque la primera no se haya en-­

tregado ni payadu lo segundb~l,, 

Por. lo tanto, para el. 0t"denamiento Francés, con el sólo 

consentimiento entre las partes de realizar la operación, se 

pet"feccionaba el contrato, dandose traditio de una forma vir­

tual, slmb6lica, jurídica y fleta: llevando aparejada la ---­

transmisión de dominio de la cosa por propia naturaleza de la 

venta. 

Haciendo notar que todo éste problema surgio a raíz de -

los redact.ores del Código Civil posterior al de Napoleón, --­

pues fueron quienes modificaron implicitamente la noción his­

tórica del contrato de compraventa, al deducir que esta oper.~ 

ción presupone la transmisj6n de la propiedad de la cosa ven­

dida al adquirente. 

Dejando atras la noción de compraventa del Derecho Roma­

no, así. como Lamb.ién a su exponente en el Derecho Francés, el 

tratadista Poth.ier, aunque éste todavía afirmaba que la tran!!_ 

misión de Ja pr.opiedad era un elemento de la venta, ya que -­

sula1nerile l1acia nacer obligaciones reciprocas entre las par-­

tes contratantes. 

Por otra pa1:te debe quedar claro sobre la transmisión de 

la propiedad, está es de naturaleza propia de la compraventa 

y no se co11sidero elemento esencial de la misma, en virtud de 
que.alqunüs operaciones de compraventa quedan perfeccionadas 

sin la trar1smisi6n inmeiata de la propiedad. 

nespecto a la compraventa en el Derecho Francés después 

(4) Munoz L. Ob. cit. la. Ed. P~g. 8. 
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del Código de Napoleón, los tratadisLas franceses con su nue­

va concepción lo definián como; "Un contrato por el cual una 

persona, que se denomina vendedor, se oblign a transmitir a -

otra la propiedad de una cosa, mientras que esa otra, que es 

el comprador, ae obliga a pagnrle su valor en cliner~~~ 

Con esta definición el C6dlgo Vr~ncis, al referirse a la 

obligación de transmit:.lr el objelo de la opet:ación, se entie.!l, 

de que resulta nula la venta de co~~ ajena, situación que era 

permitidA en el Derecho Homano. 

En relación a los elementos esencinles del contrato de -

compraventa en el Derecho Francés, estos se constituyen por -

el Consentimiento de las partes; y el Objeto. 

El consentimiento se manifiesla cuando se pacta la cosa 

y el precio fijado para la operación, aunque se pueden dar -­

. circunstancias que la compra vento renl 1 Zr\da fue sin el cense!!. 

timiento del vendedor, esto se presenta cuando la cos~ se --­

encuentra embargada, o es expropiada por utilida~ pGblica. 

En cuanto al objeto de este contrato es doUle, en virtud 

de que clvendedor tiene la obligaci6n de entregar la cosa, y 

el comprador. la obligación de d<Jr el precio fijado. 

Para que la cosa pueda ser objeto de operación en un --­

contrato de compraventa, es necesario que exista eventualmen­

te, encontrarse disponible y hallarse dentro del comercio --­

lisitamente. 

El precio como ya se dijo es una obligación del compra-­

dar, el cual consiste en una soma de dinero siempre, que debe 

entregar el comprador a cambio de la cosa adquirida, iste --­

(5) Planiol y Ripet. Tratado Pcictico de Uececho Civil -

Francis. T. X. la parte. Pfig. J. 
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seri real o serio, a fin de que el vendedor abrigue la inten­

ción seria de exigirlo como pago de la cosa comprada. 

SiguJendo con el estudio del contrato de compraventa en 

el Oet"echo f'rancés, es ménester. hacer alusión a las diversas 

modalidades que se presentan en el aludido contrato. 

COMPRAVENTA A REMARE (Con pacto de retro), es una moda--

1 id ad en .1 a yue el vendedor se reserva el derecho de recobrar. 

la cosa ve11dJda restituyendo al comprador el precio y los 

gastos en un p.Jazo convenido. Por lo tanto, éste pacto de re­

troventa ~parece como una facultad que tiene el vendedor, de 

volver a r.eadquirir la cosa, modalidad que para muchos trata­

distas ln considecan un r·et~racto convencional. 

Vl~NTA A ENSAYO O PRUEBA, modalidad que siempre esta su-­

jeta a una condición suspensiva, esto es porque la venta se -

realizara una vez que la cosa sea probada y se considere apta 

para los servicios que se tiene destinada. 

VEN'fA CON DGCI.J\RACION DE POR ORDEN, es la modal .ldad en -

la cual el comprador aparente puede no ser el verdadero com-­

prador, viniendo a conocerse a éste con post.erioridad a la -­

venta, por u11a declaraci6n que efect6ara el comprador aparen­

te. gsta declan1ci6n se llama de por orden, por. que general-­

mente el co1npra~or verdadero habri dado orden al aparente --­

para actuar en su lugar. Esta modalidad se conoce también a -

veces, por elecci6n de amigo: a fin de poderse dar la presen­

te modalidad, debe ser aceptada por el ordenado y tener las 
mismas condiciones el comprador y vendedor. 

Vl·:N'I'/\ l\ PL/\ZOS, en la práctica se designa bajo ésta de-­

r1omi naci6n aquellas ventas a crédito, en el que precio se --­

paga en forma de cantidades mínimas, distribuidas en fraccio­

nes iguales y a intervalos regulares durante cierto espacio -
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de tiempo bastantes prolongados, es muy usual en Jos centros 

comerciales. 

LICITACION, es la modalidad de ver1ta en subasta de un -­

bien indiviso, la cual requiere que la cosa se encuentre in-­

divisa entre varios copropietarios, adem~s que Ja partici6n -

en especie sea pr~cticamente inrealizable; puede ser. judicial 

y voluntaria. 

3. - DERECHO ESPllROI,. 

El contrato de compraventa en el tJerecho Español, el Có­

digo Civil de este pais lo define: "Por el contrato de compra 

y venta uno de los contratantes se obliga a entregar una cosa 

determinada y el otro a pagar por ella un precio cierto en -­

dinero o signo que J.o represente", conforme a la disposJci6n 

legal del articulo 1,45&?> 

En relaci6n a la defi11ici6n que se despren~e del C6diyo 

Civil, los autores espaíloles maniCJestan que dicl10 concepto -

difiere del de otras legislacion~s y que incluso se ha criti­

cado en raz6n de adolecer de una v~gued~d, pues no arroja luz 

alguna sobre el problema, de si es Rsencial a este contrato -

la obliyaci6n de t~ansmiLir la propiednd. ~sta vi~ne a resul­

tar sencillamente al comparar la defir1ici6n de ~ste c6digo, -

al ser similar con la expuesta por el Derecho HumAno, y no -­

así a la conceptúada por el Derecho Francés Moder:-no, en donde 

el objeto de la venta es la transmisión de unn coRa, conside­

rada en realidad materia.l, concepto que se ha AostenJdo en -­

todas las J.egislaciones latinas o en la mayor parte. 

Aunque algunos tratadistas espafioles intenLnr6n corregir 

(6) Santamaria Cristobal Josi L. Comentarios al CódJgo -

Civil. T. 11. Pág. 47. 
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la definicó11, dJciendo que se transmite la propiedad median­

te el precio, ya que es el efecto principal de la compraven­

ta moderna, a di(eriencia de la romana. 

Pero en todo caso conforme la definición de compraventa 

del Derecho Español, se puede decir que t.odav1a se r.efleja 

el punto de v i.sta del Derecho Romano, al no imponer. al ven-­

dedor de una manera expresa y clara la obligaclón de propor­

cionar al comprador la propiedad de la cosa vendida, y s6lo 

t1abla de 1n obligación de entregar y sanear. Adem5s el com-­

pradur nu puede accionar contra el vendedor, sitio sólo cua11-

do es desposeido de la cosa. A pesar de que la doctrina ---­

española hizo esfuerzos plausibles para darle una solución e 

incorporarse al concepto moderno. 

Los elementos esenciales en el contrato de compraventa 

se dividen en elementos personales, reales y formales. 

En relación a los elementos personales, esto ee la ca-­

pacidad de compr.ar y vender, misma que todo ser humano tJene. 

En si lo que pudiera existir serian las prohibiciones, impu­

estas por. la ley o diversos motivos. 

Los, elementos reales, son la cosa y el precio. La cosa 

es un elemento importante para que se pueda realizar la com­

pravcnLa, Ladas las cosas tanto las corporales, incorporales 

y los derechos; las muebles y las inmuebles; las presentes y 

las futuras: las específicas y las génericas, pueden ser --­

objeto de compraventa. 

Siempre y cuando la cosa reuna la triple condici6n, de 

existir o poder existir, ser de licito comercio y estar de-­

terminada o ser suceptible de determinación. 

Por otra parte la cosa en la compraventa española no es 
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suceptlble de transmlsi6n de dominio por parte del vendedor, 

motivo por el cual se puede dar el caso de una venta de cosa 

ajena, siguiendo con esto la tradicibn romana. 

EJ precio es un elemento real, debe consistir Aiempre -

en dir1ero o signo que lo represente, mismo que se ol)Jiga a -

entregar el comprador a cambio de la COAñ adquirida, aJ ex-­

presarlo asl su deflr1icl6n. 

Además debe reunir ciertos requisitos consistentes en: 

El p~ecio debe ser verdadero o re~J., aur1que la legisla­

ci6n no habla expresamente de este requisito, es obvio que -

si el precio no fuera real y serio, sino ficticio, simulado 

o irrisorio la venta dejaría ser tal, y el acto degeneraría 

en una donaci6n o seria nulo. 

Elementos formales, la compra.venta es un contrato que -

no requiere de actos solemnes, basta con el consentimiento -

de las partes, por consiguiente no tiene un especial requís.!_ 

to de forma. 

Con la concurrencia de los elementos antes me11cinados -

se perfecciona el contrato, al momento de perfeccionarse se 

esta dando el consentimiento; el único caso en que el canse.!!. 

timlento queda supeditado, es cu~ndo en la compraventa se -­

pacta una condición suspensiva, Ja ct1al al darse se perfec-­

cJonará éste. 

Una vez vistos los elementos esenciales, es j_mportante 

señalar las obligaciones de las partes en el presente contr~ 

to de compraventa. 

Las obligaciones del vendedor son las siguientes: 
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La primera consiste en que el vendedor tiene obljgación 

de conservar y custodiar la COSA que se l1A de entregar, esto 

siempre si se Lr~La de un cuerpo c1erlu y dete1·minaclo. Todo 

por que el vendedor ha de responder por .la pérdldi.l y detcri2 

ros de la cosa, cuando obre con dolo o neg1.igencia o se ha-­

lle constituido en mora, tambiin al tratarse de caso fortui-

to. 

La segunda corresponde a entregar la cosa vcndidn, ponl 

endo en disponibilidad del comprador la poseai6n del bien. 

La ter.cera es entregar al comprador los t í.tulos de pert~ 

nencia, y en general facilitarle los informes necesarios --­

para hacer valer el derecho trans1nitido, como tambJ6n dar -­

los elementos necesarios a fin de comprobar su autenticidad 

y darle publicidad a la inscripción realizada en el Registro 

correspondiente, cuando sea necesario que la operación rea-­

lizada se l1aga en escritura pGblica. 

La cuarta es prestar la garñntia o saneamiento en los -

casos de evlcción y vicios ocultos. 

La quinta es pagar los gastos de otorgamiento de escri­

tura matriz, salvo pacto en contrario. 

En relaci6n a las obligacio11es d~l comprador son: 

La primera es pagar el precio de la cosa adquirida, en 

el tiempo y lugar fijado el contrato, s l110 al momento de 

entregar la cosa. 

La segunda es recibir la cosa co111prada, con esta olJll<J!!, 

clón trae aparejada otra obligaciones como; gastos de ti:ans­

porte o traslación de la cosa; gastos de la pi:imera copia de 

la escrJtura; impuestos de derecl1os reales; y los gastos de 
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inscripción en el Registro de la Propiedad sj es necesario. 

La compraventa en Ja presente legislación tiene también 

varias modalidades que acontinuaci6n se se~alan: 

COMPRi'\VEN'rA DE Bll~Nl';S DEL ES'fAOO, la cual consiste en -

una venta que se verifica por medio de subasta pGblica, mis­

mR que ser~ anunciada en los periodicos oficiaJes. La cosa -

en vcnt~ se le adjudica al mejor postor. 

COMl'RAVENTA DE ESPERANZA, es un contrato aleatorio, --­

pues se tiene por materia una cosa futura generalmente cuya 

existencia, bien es posible no se halle perfectamente deter­

minada, esta mod~lidad tiene dos obligaciones muy importan-­

Les: la primera es pagar el precio aunque la cosa no llegue 

a existir: la segunda esta sujeta la perfecci6n y válidez -­

del hecho de qu"" la cosa exista. 

COMPRAVF.N'J'/\ DF. PROPIEDAD 1N'l'ELEC1'UAL, l.eniendo la pecu-

1 i.aridacl esla modalidad de hacerse en documento público, --­

i11scribiendose er1 el Registro correspondiente, sin este 

requisito el comprador no gozará de los beneficios. 

Hl'.:'rR/\CTO CONVENCION/\l,, viene hacer el pacto de retro--­

venta un poco más restringido, y es mediante el cual el ven­

dedor se r.eser.vr1 el derecho de recuperar la cosa vendida, 

siempre y cuando entregue el precio convenido, los gastos 

del contr·~to que fuerin necesarios y Otiles, como tambi~n 

aquellos gastos que se hubiese espec.ialmente pactado. 

4.-0F.RF.CHO MMXICl\NO. 

El contrato ~e compraventa en la legislaci6n mexicana -

fui regulado por Jos Códigos Civiles de 1870 y 1884, en ----
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estos también exlstio el prblema de interpretación, al ser -

s~mejante el concepto, al de los romanos, pues nuestra legi!'., 

J.ac.ión define al contrato de compraventa en ambos Códigos 

Civiles, de la siguiente manera: ''Un contrato por el cual -­

uno de Jos contratantes se obliga a transferir un derecho ó 

a entregar una cosa y el otro a pagar un precio cierto y en 
dinero~?) 

De la observancia de la anterior definici.ón el legisla­

dor de esos tiempos manifestaba que sobre la cosa sólo exis­

tia obligación de entregarla, sln transmitir el dominio, al 

igual que el Derecho Romano y Español, pero con Ja diferen-­

cia que se encuentra prohibida la venta de cosa ajena en nu­

eslros orde11amlentos reguladores de esa ipoca. 

Por consiguiente la venta de cosa ajena resultaba nula, 

virtud de que nadie podía vender una cosa que no fuera de 

su propiedad o todo aquello que no se tuviera un derecho --­

legitimo, situación que sigue prevaleciendo en nuestra legi}l 

!ación. 

La compraventa en nuestro derecho vigente se encuentra 

regulada por el Código Civil de 1928, en donde de una manera 

más clara trata la transmisión del dominio de las cosas o de 

los derechos, al definir a la compraventa en la siguiente -­

for.ma: 

/\rt. 2248.- Habra compraventa cuando uno de los contra­

tantes se obliga a transferir la propiedad de una cosa o de 

un der:-echo, y el otro a su vez se obliga a pagar por ellos -

un precjo cjerto y en dinero. 

En esta definición se presenta el problema de que no se 

(7) Rojina Villegas Rafael. Derecho Civil Mexicano. T. 

11. Contratos. P~g. 147. 
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dice ºtransmitir" sino transferir, y esto resulta al ser: copl 
ada una parte del concepto, de la definición expresada en el 

Código de Argentina en materia Civil, en su ~rticulo 1323, en 

donde hablan de transferir por que, para operar la transmi--­

sión del dominio es necesario que se real ice medl.ante la tr.a­

dit.io y poder adquirir. un derecho real sobre Ja cosa. 

En cuanto al concepto de nuestra compraventa, la obJ iqación -

de transmitir la propiedaQ de la cosa, surge direcla e jnme-­

diat.amente <lel contrc-tto, sin necesidad <le tr.rJdit.io, por con-­

siguiente se debe interpretar debidflmer1le nuestra dcCit1ición. 

Respecto a los elementos esenciales, las obligaciones y 

derechos de las partes, as:i como las modal ic.1-Ades ele éste con­

trato; se estudiarán de una forma más amplia en eJ capítulo -

tercero de este trabajo, resultando innecesario mor1ci11arlo y 

repetlrlo después. 



C A P l T U L O IJ 
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!t.- ANTECF.OENTES DEL ARRENDAMIENTO 

l. - DERECHO ROMANO. 

E·:l contrato de arrendamiento para los romanos lo estruc­

turarán en la "LOCl\TJO CONDUC'rto", junto con otros contratos 

de los cuales los jur.ist.:is de nuestra legislación los regla-­

mentaron en forma particular, pero se hará mención de ellos -

primer.amente y aJ último el arrendamiento. 

Dentro de la Locatio conductio aparece el contrato de --

1\parcería, mismo que se define como: Un contrato por medio -­

del cual el locatior se obliga a proporcionar a otra persona, 

el colonos partiarlus, el goce tempocal deun terreno agrícola, 

pron1etiendolc, e11 cambJo, clerLo porcentaje de los frutos que 

se tuvlerán en ese terreno. En éste contrato se dice que exi.!!_ 

tia un inLer.és personal de los asociados, dado que al pactar­

se, ambos podrián sacar un benefjcio que uno sólo no podría -

hacerlo. 

A 6ste contrato, los juristas mexicanos lo consideran -­

una especie de sociedad en nuestros tiempos, en virtud de que 

los beneficios y deterioros son compartidos por las partee -­

integrantes. 

El segundo contrato conformado era el Locatio Conductio 

Operarum (Contrato de Trabajo), y es aquel en el cual, el --­

locator se oblig<'l a proporcionar a un patrón, el conductor, -

sus servicios personales durante algún tiempo, a cambio de -­

cierta renumer.ación per.í.odica de di.nero. 

l\unque éste contrato era poco usual por Jos romanos, ---
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to<la véz, que existía la esclvitud, siendo los esclavos los 

reolizodores de los trabajos considerados no adecuados para -

un ciudadano romano de esa época. 

Además de que derterminados trabajos considerados alta-­

mente calificados, como los cientificos y artisticos eran --­

excluidos del contra de trí!-bajo, debido que faltaban ciertos 

elemenLos de dependencia y sujeción a la dirección técnica de 

un pa Lrón. 

El tercer contrato es la Locatio Conductio Operaria, en 

este contrato el conductor se obliga a realizar cierta obra -

para el locator, mediante el pago de un precio determinado. -

Se puede considerar a este contrato como el anti;;.scedente inme­

diato del contrato de prestación de servicios. 

Por último se enuncia la Locatio Conductio Rerum (Contr!!_ 

to de Arrc11damiento), y se define de la siguiente manera:''Es 

aquél por el cual el locator se obliga a proporcionar a otra 

persona conductor, el goce temporal de una cosa no consumible, 

a cambio de una renumeraclón períodica en dinei:b~), 

Este contrato desde hace dos mil afioR se encuentra en el 

centro de controversias sociales, ya era muy frecuente su --­

convención para loR romanos, por ejemplo en el siglo primero 

de nuestra éra existían aproximadamente cincuenta mil vivien­

das destinadas pa ra vecindades dadas en arrendamiento y como 

dos n1il vlvJendas unifamiliares. 

Por otra parte desde esos tiempos se ha tratado de prot~ 

ger al inquilino, por ejemplo en la época clásica en sus Cln,!! 

les se dicto una ley que protegia al arrendatario de predios 

agricolas, mediante la ''Remissio Mercedis'', consistente en un 

perdón parcial de la renta cuando se daba una mala cosecha. 

(8) Margadant F, Ob. cit. 2a. Ed. P§g. 410. 
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Los elementos esenciales en la Locatio Conductio Rerum, 

se conforman: el conse~timiento, manifestado por las partes -

con el acuerdo de voluntades para contratar1 y el objeto, --­

consistente euna cosa, por un lado, el precio determinado, -­

por la otra. 

Pueden ser objeto de arrendamiento las cosas muebles e -

inmuebles, corporales o incorporaJes, suceptibles de fJgurar 

en el patrimonio de los pal:"ticularcs. /\demás se puede dar on 

arrer1damiento la cosa ajena, lo que comGnmente es conocido -­

por subarriendo. 

El precio debe ser cierto, por lo regular debe consistir 

en dinero, con la excepción cuando se trata de arrendamiento 

de un fundo de tierra o agri~ola. la renta podía ser fijada -

una parte en especie, tambi~n el precio debe ser serio y en -

forma períodica su pago. 

El arrendamiento es un contrato ~Jr1alaymiLico perfecto -

que produce obllgacines reciprocas par~ amba5 p~1-tes. 

Las ob.U gaciones del Arrendador son: 

1\).- Entregar al arrendatario la cusa ar:renclac.la, para el 

uso y disfrute durante el tiempo del arrendamiento. 

B).- Responder de los daños y perjuicios en caso de---­

evicci6n o de vicios ocultos de la cosa. 

C).- Jtesponder de daños y perjuicio que il mismo causari 

al arrendatario por su propia conduela o por la conclticta d~ -

personas sobre quienes tuviera influencia. 

D}.- Pagar las reparaciones necesarias, de cierta impor­

tancia, y no asi lüs de menor importancia, mismas que serán -
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cubiertas por el arrendatario. 

Las obligaciones del Arrendatario son: 

A).- Pagar la renta, ésta se pactaba por pensiones perío 

dicas, las cuales se llamaban pensio, s6lo se exigla en el -­

plazo convenido entre las partes. 

B).- Servirse del objeto, de acuerdo con su destino nor­

mal y cuidarlo como un buen padre de familia, haciendo por -­

propia cuettla las reparaciones pequefias. 

C).- Devolver la cosa cuando terminar~ el arrendamiento, 

esto era por que el arrendatario en ocasiones daba garantía -

mediante una l1J.poteca. Tradici6n que en nuestroa tiempos se -

sigue co11ternpla11do al solicitar un fiador que posea bienes -­

ralees. 

Las partes en caso de inconformidades, tenía cada uno de 

ellos su medio para reclamar, en el caso del arrendatario --­

existía la actio conducti, y el arrendador la actio locati. 

Una flgura especial del contrato de arrendamiento en el 

Derecho Homano consistía en la Relocatio Tacita (Reconducción 

'l'áci ta), la cual se presentaba cuando terminba el plazo pre-­

visto en eJ contrato y laR partes continuaban comportandose -

como si estuviera todavía en vigor, iste se tenia por prorro­

gado con las mismas condiciones en que se pacto, pero por --­

tiempo indeterminado, hasta que una de las partes manifestaba 

su deseo de dar por teminada la relación contractual. Di(ere~ 

te era el caso cuando se presentaba en el arrendamiento de -­

de predios agrjc?las, porque sólo operaba por un año, esto a 

causa del ciclo anual que caracteriza las labores agrícolas. 

Los riesgos en el arrendamiento en pricipio de cuentas -
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siempre eran acargo del arrendador. En efecto si la cosa al-­

quilada perece por caso fortuito, el arrendatario que debe -­

devolverla al [Jnal del arriendo y que es deudor deun cuerpo 

cierto, queda libre, además de dejar de pagar las merces, y -

es el arrendador quiin soporta la pirdida parcial o un simple 

deterioro, el arrendatario puede obtener una reducción de las 

merces o simplemente llberarse del arriendo devolviendo la -­

cosa arrendada tal y como se encuentra. 

Por otra parte el contrato de arrendamiento en el Dere-­

cho Romano se podia dar por terminado en- las siguJentes cau­

sas: 

Primera.- Por voluntad de ambas pactes o por una de ---­

ellas cuando el. arrendamiento se l1ubiese convertido por tiem­

po indeterminado mediante reducción tácita. 

Segunda.- Por cumplimiento del tiempo previsto. 

Tercera.- Cuando la cosa objeto del arrendamiento se --­

pérdio. 

Cuarta.- Por el incumplimiento con el pago de la renta -

durante dos per.1odos, lo cual 1110Liva la causa de rescisión -­

del contrato. 

Quinta.- Cuartdo la cosa dada en arrendamiento se deteri­

ora por causa del arrendatario. 

Sexta.- La necesidad que t11viera el arrendador de u~~r -

la cosa dada en arrendamiento. 

Por Ultimo es necesario hacer notar que el Derecl10 Roma­

no regulaba la figura j11ridica llamada "Enfiteusis", conside­

rada una especie de arrendamiento agr..ícola con efectos r~ales, 
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es decir, oponibles a terceros, por largo tiempo en terrenos 

pGbllcos, tambiin podria ser privados o pertenecientes a ---­

temp.los. 

Además podián poseer terrenos ajenos como si fueran pro­

pietarios, con la condición de cultivarlos debidamente y de -

pagar cada año un canon. 'l'~mbién en la enfiteusis se podía -­

midi ficar el carácter del terreno, a condición de no deterio­

rarlo. 

En relación a la enfiteusis los romanos no sabian como -

clasificarla, al no ser considerada una forma de arrendamien­

to, desde el momento de que los efectos causados no eran opo­

nibles a terceros, támpoco podia clasificarse como una compr~ 

venta, ya que la propiedad no se transmitía. 

En la época del emperador Zenon, a fines del siglo Quin­

to después de J. e., declaró que se trataba de un derecho sui 

generls, un nuevo derecho real de goce con sus propias reglas. 

Las obligaciones del enfiteuta, consistian en satisfacer 

el canor1 anual. y no dafiar o deteriorar la finca. Sus derechos 

eran percibir todos los productos y frutos de la finca, mejo­

rar el cultivo cambiandolo por uno más adecuado. 

El propietario está obligado a procurar al enfiteuta el 

disfrute del bien. •renia el derecho del tanto, cuando el ---­

enfiteuta deReaba traspasar a otro su derecho o heredarlo. -­

Esto es un antecedente del derecho del tanto, pero en forma -

invertida al ser el beneficiario de dicho derecho el propie-­

tario. 

La er1fiteusis se extinguia: 

Primero.- Por incumplimiento del enfiteuta. 
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Segundo.- Por falta de pago de tres anualidades ,_á~·cargo 

del enfiteuta. 

'l'er.cero.- Por no adecuar el c~ltivo cOnv~nre·~·t.e al suelo 

del predio. 

Cuarto.- Por la pérdida del objeto. 

Quinto.- Por la renuncia a la enfiteusis. 

2.- DERECHO FRANCES. 

En la legislación (rancesa al igual que los romanos el -

arrendamiento tiene variantes muy distintas al arrendamiento 

regulado por el Derecho Mexicano. 

El arrendamiento en el Derecho Francés lo rcguJa su Códl, 

go Civil, el cual expresa que hay dos clases: 

l\rrendam.iento de cosas. 

l\rrendamiento de obra o servicio. 

Para nuestro estudio, el arrendamiento de cosas es el de 

mayor importancia, motivo por el cual sólo se nara una senci­

lla mención del arrendamiento de obrns o servicios. 

Empezando por dar la definición que expresa el Código -­

Civil Francis, en su Articulo J.710. ·~1 arrendamiento de---­

obras es un contrato por el cual una de las partes se obliga 

a hacer algo para la otra mediante un precio convenidt~~ )• 

(9) .. Mazeaud llenri y Jean. Lecciones de IJerecho Civil. 

Los Principales Contratos. Vol. IV. Ja parte. P~g. 4 
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En éste contrato sus elementos esenciales son; el conse}1 

timie11to de las partes; y el objeto, respecto al Gltlmo ----­

corr.esponde a la actividad o fuerza de trabajo que posee una 

persona, pud.iendose decir que es un contrato de trabajo que -

celebran los obreros, empleados y domesticas, a cambio de un 

precio denominado salario. 

Cl arrendamiento de obra o de servicio a su vez se sub-­

divide en otras tres formas: 

Primera.- El arriendo de trabajadores que ejecutan una -

obra o presLan un servicio a otra. 

Segunda.- El arrendamiento de conductores por tierra o -

agu.a, 4ue se encargan del transporte de personas y mercancías. 

Terecera.- El de contratista por ajuste o precio alzado. 

El arrendamiento de cosas, es la otra clase de arriendo 

que contempla la legislaci6n francesa, teniendo el siguiente 

concepto del mismi:ºEs un contrato por el cual una persona se 

compromete a proporcionar a otra el goce temporal de una cosa 

medJante un precio proporcional al tiembb~}. 

Este contrato de arrendamiento tiene como elementos ---­

caracterisLicos: de ser por duración temporal, o sea que no -

permite el arrendamiento perpetuo¡ es oneroso, desde el mame.!!. 

to que eJ goce y uso no es gratuito: el modo de fijar el ---­

precio es proporcional al tiempo, mientras mis prolongada la· 

duración, más aumenta el precio total. 

Los e.lementos esenciales en el contrato de arrendamiento 

de cosas son: 

(10) Planiol y Ripert. Tratado Elemental de Derecho Ci-­

vil. •recría General de los Contratos Vol. V. ~.;:.:,29:1-
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El consentimiento, mismo que se presenta con el acl:1erd9 
de voluntades de contratar. 

El objeto, es una cosa material, un bien que puede ser- -

mueble o inmueble; conjuntamente con el precio, al cual se le 

denomina, alquiler(Loyer} o renta(Fermage). 

El arrendamiento de bienes muebles, apesar de su gran 

frecuencia no provoca dificultad alguna, ne aplican reglas de 

arrendamiento que se han establecido sobre todo. 

Los bienes inmuebles, que pueden ser urbanos y rústicos, 

en todos ellos se puede concebir Ja de disponerlos en arrend~ 

miento, dada su naturaleza, arrendandose uno sólo de sus 

atributos de la propiedad desprendido de los otros, como el -

servicio de pozo, de un horno, de un garage, etc. 

La duración de los arrendamjentos de bienes jnmuebles no 

la determina el Código Francés, R.ino el Decreto 18-2Y de dic.! 

embre de 1790, donde prohibe arrendamientos perpetuos y asiy­

na una duración de noventa y nu€ve años, y para ar.r.endamien-­

tos vitalicios tres generacjones, haciendo notar que cuando -

el arriendo se pacta por más de dlesciocho años debe inscri-­

birse en el regjstro correspondiente, aunque se puede decir -

que el contrato de arrendamiento es co11sensual y puede ser -­

verbal o escrito. 

Los efectos del co11trato de arrendamiento µreducido en-­

tre las partes son los siguientes: 

Obligaciones del Arrendador. 

A).- El arrendador esta obligado a procurar al arre11da-­

tario durante el arrendamiento el goce del bien, el cual se -

prolonga por el tiempo convenido. 
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B).- Entregar el bien arrendado al arrendatario, el dia 

señalado por el contrato, para el inicio del goce de la cosa 

arrendada. 

C) .- F.ntregar en buen estado la cosa arrendada. 

O).- Conservar por todo el tiempo que dure el arrendami­

ento la cosa. 

E).- Abstenerse de todo hecho que pueda perturbar el --­

aprovecl1an1iento de la cosa arrendada. 

F).- Garantizarle que no habrá perturbaciones provenien­

tes de Lerceros. 

G).- Responder de vJcios ocultos. 

Obigaciones del Arrendatario. 

A).- Pagar el precio convenido, por el alquiler de la -­

cosa, en los períodos correspondientes. 

O).- Servirse de ta cosa conforme a lo convenido. 

C).- Usar <le la cosa como buen padre de f:amilla, manten.!_ 

endola como debe ser y tomar precausjon~R a fin de su conser­

vación. 

0).-Restituir la cosa al final del 3rrendamiento. 

La figura juridica de la Ticita Reconducci6n, tambi~n se 

encuentra regulada en el contrato de arrendamiento de cosas -

del Der.echo F'rancés, se presenta cuando el arrendatario per-­

manece con la cosa arrendada con consentimiento del arrenda-­

dor, una vez que el arrendamiento se ha vencido, en tales ---
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circunstancias el contrato de tiempo determinado se convierte 

en un contrato de arrendamiento por tiempo indeterminado, --­

volviendose en al9uma for.ma como un contrato verbal, en razón 

de que para solicitar la terminación del mismo, por una de -­

las partes, se seguira el prcedimi.ento de los arrendamientba 

~erbales. !\demás si el arrendamiento por tiempo deter.111lnado -

se garantizo mediante una fianza, está fenecé y no surte efe!:_ 

Los para el contrato convertido por Ljempo .indeflnido, toman­

dose en cuenta que lo antes expre~ado es en re[crencia a las 

fincas urbanas. 

En el arrendamiento a~ finc~s rGst.lcas la T5clla Recon-­

ducción opera de manera diferente, porque el conteato celebr!!, 

do por tiempo determinado, se renueva µor un oño, que compre!! 

de un ciclo de siembra, sin volverse indeter1nir\ado. 

Otra figura juridica del arrendamiento es el subarriendo, 

el cual se encuentra permitido por el Derecho f'L·ancés, pero -

con la salvedad que si se pacta cliusula prohibiendolo ~ste -

de ja de operar. 

En cuanto al riesgo, es igual al Derecho Romano, siempre 

corre H cargo del arrendador m~ximo cuando se trata dP arrlen 
dos ut:b<lnoe, aunque el arrendatario, sj Rufriera alyuna pi?i·-­

dida Jn cosa arrendada, no tiene derecho a ninguna compensa-­

ción. 

~l ~rrendamiento rústico en relación al riesgo, éste --­

resulta dJferente, si el arrendatario en su cosecha salio con 

pérdida por la mitad o más, puede pedir una rebaj~ en Ja ren­

ta, la cual siempre se darfi hasta e.l término del ñr.riendo, -­

pero si la pérdida fue después de quitarles del tronco o su -

raíz, no tiene derecho a ninguna compensación, asl como cuan­

do se pacta cliusula especial en relaci6n al caso fortuito 

ordinario, la pérdida corresponde al arrendatario. 
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El arrendamiento se extingue: 

Primera.- Por expiración del plazo convenido, cuando se 

ha fijado por las partes, como también puede ser pormedio de 

de una de las partes, si el contrato es indeterminado. 

Segunda.- lmcumplimiento de las obligaciones nficidas en 

el arrendamiento. 

tercera.- Pérdida de la cosa. 

Cuarta.- Restitución convencinal de la cosa arrendada, -

si la necesita el arrendador. 

Quinta.- Por efecto de una quiebra, automáticamente se -

rescinde el corltrato de arrendamiento. 

''Una de las modalidades del arrendamiento en el Derecho -

Francés, es el consistente al arrendamiento Enfitéutico, re-­

y lamentado por la Ley de 25 de junio de 1902, que constituye 

el Titulo V, libro 1 del Código Rural Francés. Puede conside­

rarse como un derecho real y como un contrato, en eíecto el -

arrendamiento ~nfitiutico engendra un derecho real suc~ptible 

de l1ipotecar el bien inmuble en que esta constituida, como -­

tambiin podja ser cedido, embargado en las formas previstas -

para el embargo de bienes .lnmuebl~~~~ 

Teniendo las caracteristicas de ser un contrato consen-­

sual, sometido a las r.eqlas de arrendamientos de larga dura-­

ción, que debe celebrarce por más de 18 años y no sobre pasar 

los 99, sin que pueda hacerse uso de la tácita reconducción, 

en razón de su Uu~ación, debe transcribirse en el registro -­

correspondiente, es un contrato a título oneroso cuyo canon -

(11) Bonnecase Julien. Elementos del Derecho Civil T. 11 

Derecho de las Obligaciones de los Contratos. P.552 
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(renta), comunmente se denomina censo en(itéutlco. 

Las obligaciones del en(it~uta consisten en hncer5e car­

go de las reparaciones, pagar contibuciones y predio, efectu­

ar mejoras y pagar en las fcclias (ijadas el canon. 

Tiene derecho el enfitéuta a gozar deJ jnmuble, puede -­

adquicir en provecho del predio servidumbres, tjene derecho -

de caza y pezca, en caso de expropiación por causa de utili-­

dad pública tiene derecho a una .i.ndemn.ización y puede ceder -

su derecho a título oneroso o yratuito. 

El propietario tiene la ob1igacl6n de entregar el inmue­

ble para el destino del contrato. 

Los derechos del propietario son: cobrar el canon corre~ 

pendiente por la finca arrendada y tiene et derec110 del tartto 

cuando el enfitéuta se propone ceder su derecho o heredai:lo. 

El arrendamiento enfitéutico se termina cuando se ha --­

vencido el término del contrato, cuando el enfitéuta expresa 

su voluntad de darlo por terminado y µor incumplimiento de -­

las obllgacione~ del enfit~uta. 

J. - DERECHO llLEMllN. 

La legislaci6n Alemana al igual que los romanos y f ran-­

ceses, clas.lfican al arrendamiento en de cosas y servicios. -

De tal manera que siguiendo con lo expuesto en loa puntos --­

anteriores. 

En relación al arrendamiento de ~ervicios, diremos que -

es un contrato por el cual una persona se obliga a prestar un 

servicio determinado y la otra parte se obliga a pagar un ---
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preclo conven.ido denominado salarlo. 

La prestación de servicios deberá ser en forma personal 

y no se podr5 transmitir, en cuanto al salario, ~ste ser5 --­

payado una vez terminada la prestación del servicio y si (ue 

fjjado por períodos de tiempo se pagará a la terminación de -

cada u110 de ellos. 

El arrendamiento de cosas se divide en urbano y rústico, 

por. .Lo tanto, pt·imero definiremos al arrendamiento rústico:''­

~s el contrato en que el arrendador se obliga a mantener al -

arrendatarjo durante el arriendo en el uso del objeto arrend!_ 

tlo y el goce de los frutos, en tanto que deban ser considera­

dos como productos, según las reglas de una explotación regu­

lar. El arrendaLarlo por su parte, se obliga a pagar al at"r.en. 

dador el precJo conveni~~~L 

La obligacJón de reparar el fundo agrícola corre a cargo 

de) arrendalario, especialmente las relativas alas construcci 

ones para habitaci6n o labor, los caminos, cercas y causes. 

1'!1 pago del ar:-r.iendo de fundos rústicos es anuaJ, si el 

arrendamienlo es por varios años, éste será a la terminación 

de cada uno de ellos, el primer día habíl. 

Si e1 arrJendo fu~ con inventario, el arrendatario ista 

enligado a conservar todos los objetos que se relacionaron -­

con el inve11tario. 

Por otra parte si el arrendamiento expira antes del ---­

t~rmlno convenido de u11 afio, el arrendador deberi reembolsar 

al arrendatario los gastos que haya hecho por los (rutas aun 
pendientes de recolectarse antes de terminar al año agrícola, 

siempre y cuando ni exceda el valor de los frutos. 

(12) Mucius Scaevola. Código Civil. T. XXIV. P§g. 45 
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En cuanto a la tácita reconducción en el arriendo de fu!!. 

dos agrícolas, ésta se da renovandose por un año más el con-­

trato, persistiendo el precio convenido. 

Una vez transcurrido el tiempo pactado del arri~ndo, el 

arrendatario tiene la obligación de entregarlo. 

El arrendamiento de cosas urbano, se <lcf ine de la sigui­

ente manera:''Por este contrato el arrendador se obliga a man­

tener al arrendatario en el uso de la cosa arrendada nientras 

dure el arrendamienlo. El arrendatarjo se obliga a pagar. al -

arrendador el alquiler convenict~!Jl 

Los elementos esenciales son: el consentimiento, mismo -

que se ma11ifiesta con el acuerdo de voluntades de los contra­

tantes: el objeto es la cosa que se usari o dj.sfrutari por tin 

tiempo determinado, con la responsabJlidad de dar u11 precio -

fijado, que se puede pagar en períodos. 

Son objeto de arrendamiento todas aqueJJas cosas qt1e se 

encuentran dentro del comercio, como los bienes muebles e in­

muebles, corporales e incorporales y los derechos. 

El pago del precio fijado por el Alquiler debe ser al -­

final del. arriendo. Si se hibiese pactado en varios per·Iodos 

de pago, se abonara la parte correspondiente a La terminación 

de cada uno de ellos. En el arrendan1ien to ele bienes inm11ebl es 

si el pago de la renta no se distribuyo en plazos breves, --­

deberá entenderse que el pago será cada tres meses, pagando -

el primer dia habll del mes siguiente. 

El arrendamiento es un co11trato bilateral, por tales 

circunstancias las partes crean obligaciones 11utua~ ~ue a 

continuación se enuncian. 

(13) Mucius S. Ob. cit. T. XXIV. Pág. 33. 
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Obligaciones del Arrendador. 

A).- Entregar la cosa en estado apropiado para el uso -­
convenjiJo. 

B).- Mantener la cosa objeto del arrendamiento en buen -

estado mientras dure el arriendo. 

C).- lleja.r: que la cosa arrendada la d.isfrute el arrenda­

tarJ_o sJn entorpecer el goce. 

D).- Cuidar que la cosa arrendada no sea entorpecida por 
un tercero. 

E).- Responder de los vicios ocultos de la cosa arrenda-

da. 

Obligaciones del Arrendatario. 

A).- Pa~ar el alquiler por el uso de la cosa arrendada. 

B},- Destinar la cosa arrendada para el uso convenido. 

C).- Cuidar la cosa arrendada como buen padre de familia. 

D).- Restituir la cosa arrendada al término del arrenda­

miento. 

La duración del arriendo puede ser por undia, una semana, 
un mes y un año. Cuando se trata de arrendamiento por más de 

un año, éste sjempre debe estar por escrito, por que sino se 

considerará por tiempo indeterminado. Pero si se trata de --­

de arrendamientos cuya duración es de treinta años, una vez -

venc.ido cualquiera de las partes puede denunciar la termina-­

ci6n dcJ arrendamiento. 
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La tácita reconducción también opera en el Derecho Ale-­

mán, esto sucede cuando se termj na e 1 t.i.empo pactado del con­

trato de arrendamiento y éste continua con consentimiento del 

arrendador, convirtiendose dicho contrato por tiempo indeter­

minado. 

El subarriendo en legisJacl&n alemana es otra de las --­

figuras jurídicas también contemplada, pero si se pilct<l cláu­

st1la prol1ibiendo el subarriendo, éste deja ~e operar, además 

si se diera en subarriendo la cosa Rrrendada µor cJ arrenda-­

tari o y sufriere dafios la cosa o 8e t:omelier5n abusos, iste -

responde de los daños ocasionados. 

El arrendamiento se extingue por: 

Primero.- Por el transcurso del tlempo convenido y si 

fuera por tiempo indeterminado, será a voluntad de una de las 

partes. 

Segundo.- Por distinto uso al destinado a la cosa, asI -

como por dejar de pagar más de dos alquileres. 

4.- DERt;CllO ESPAROL. 

El contrato de arrendamiento es regulado por el Derecho 

Espa~ol de igual forma que las anteriores legislaciones, al -

subdividirse en arrendamiento de cosas y de servicios o de -­

obras, por lo tanto, conforme los anteriores puntos, sólo se 

hará un señalamiento de su regulación respecto al arrendnml-­

ento de servic~os o obras, dando las clases en que se consti-

tuye. 

El arrendamiento de servicios, que incluye a los domes-­

tices y trabajadores asalariados, se re~liza cuando una de --
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las partes se obliga a ejecutar una obra o prestar un servi-­

cio por cierto precio. 

~~1 de obra por ajuste a precio alzado, en éste contrato 

una de las partes se compromete a hacer una ob~a mediante 

determinado pi.:ecio, en razón a la obra concluida. 

El de transporte, es aquel por el cual una persona, lla­

mado porteador, se obliga a conducir personas o cosas de un -

punto a otro, medJante cierto precio que debe satisfacer otra 

persona por el transporte. 

!Je hospedaje, eneste una persona se oblJga a prestar a -

olrn, alojan1iento y suministro de alimantos mediante un pre-­

cJo. 

Los elementos esenciales o reales del contrato de obra o 

de servicios son: El consentimiento conformado al expresar -

la voluntad de las partes de contratar. Respecto al objeto es 

caracterizado de varias formas, como la prestación de un ser­

vicio, obra, transporte y alojamiento con alimentos por una -

parte: y por medio de un precio llamado merced, salario, pa-­

saje, alquiler por la otra parLe. 

Mientras li\ legislaci6n espa~ola encuadra dentro del --­

arrendamiento de obr.as o servicios varios contratos, la legi.!!_ 

lilción mexicana regula a los varios tipos de arrendamiento de 

una manera distinta, al conformarlos en contratos con S\1s pr.2 

µi.as particularidades y características. 

L.:=t otra clase de arrendC11miento es la de cosas, mismo el 

que los españoles lo defin~i\1 l•como un contrato consensual, -­

bilateral, oneroso y conmutativo, por el cual una de las par­

tes se obliga a dar a la otra el goce o uso de una cosa por -

(14) De Diego Clemente. Instituciones de Derecho Civil -

Pág. 257. 
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tiempo determinado y precio cierto.'' 

El arrendamiento de cosas puede constituirse en objetos 

muebles e inmuebles, corporales e incorporales, dandose en -­

asentamientos urbanos y rfisticos. 

El contrato de arrenclamie11to tiene una re1Aci6n jurtdica 

entre el arrendador y el arrendatario, por medio de Ja cual -

el arrendatario tiene un derecho personal sobre la cosa arre!!. 

dada, de usarla y gozarla, pero en ningün momento puecle inte.E, 

poner el derecho que se le concede ante un tercero, ci.rcuns-­

tancia que motiva a pensar en no ser suceptible de contraer -

un derecho real sobre la cosa arrend~da, como lo tiace un usu­

fructuarlo. 

Los tratadistas españoles señaJan que para el perfeccjo­

namiento del contrato de arrendamiento, es necesario el con-­

sentimiento de las partes, con la conjugacJ6r1, de los elemen­

tos reales y formales. 

Los elementos reales se constiluyen por la cosa y el --­

precio {merced) •. Tomando en cuenta que pueden ser objeto de -

arrendamiento todas las cosas qu~ se encuentre11 dentro del -­

comercJo, culesquiera que sea su especie, con excepci6n de -­

aquellas cosas consumibles por el uso: por. lo t~nto, son su-­

ceptibles de arrendamiento las cosas presentes o futuras, --­

propias o ajenas. 

En cua11to al precio, es por e] URO, el valor otorgado -­

por el tiempo determinado de la coAa; e] precio debe ser eje.E. 

to, consistente en dinero o especi~. Cl1ando se trate de los -

frutos producidos en la fine~ dada en arrendamiento. 

Los eleme11tos formale~, por ser u11 contrato consensual, 

se perfecciona por el mero consentimiento de las par.les, de -



37 

cual.quier modo que éste se preste, la forma es libre de mani­

festarse, ya sea oral o escrita, pues en todo caso s6lo sirve 

como mectlo de prueba al constituirse en forma escrita. 

Los efectos que causa el arrendamiento entre las partes 

al ser bilateral se expresan acontinuaci6n: 

Obligacjones del Arrendador. 

1\) .- Entregar. la cosa arrendada en buen estado. 

[l) .- Mantener la cosa en es lado de servir para el URO 

que se le destina y por consiguiente hacerle a la cosa las 

reparaciones necesarias. 

C).- Mantener al arrendatario en eJ goce pacífico de la 

cosa por tot.lo el tiempo que dure el arrendamiento. 

D).- Pagar las cargas y tributos de la cosa arrendada, -

salvo pacto en contrario y todas las procedentes de pactos -­

e~pecia les que se hayan convenido, siempre que no contradigan 

la esencia del co11trato. 

Obligaciones del Arrendatario. 

A).- Paga~ el precio de la renta en los términos conve-­

n idos. 

B).- Usar la cosa como un dilige11te padre de familia, 

deslinandole para el uso pactado o al uso de naturaleza de la 

cosa arrendada. 

Los juristas españoles también tratan la tácita recondu,2_ 

ción, manifestando que cuando se trata de arriendo sobre bie­

nes inmuebles urbanos, si al terminar el contrato permanece -
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el arrendatario disfrutando de la cosa ar.rendada con la aqui­

escencia del dueño, se entiende que hay tácita reconducción y 

el contrato se vuelve por tiempo i ndeterminaclo. /\sí como tam­

bién si hubiese obli.gac iones otorgadas por: un t.crcero para la 

seguridad del contrato, deja de existir. esa obligación del -­

tercero. 

La tácita reconducción en el arriendo rústico operñ ---­

igual que en las anteriores legislaciones de los pu11tos ya -­

tratados, clonde se renueva eJ contrato de arrendamiento por -

un a~o mis de cosecha. 

El subarriendo en el C6digo Civil Espa~ol se encuentra -

regulado, poi· consiguiente el areendaUu·io en un momento c.l1~-­

termirn=1do pu1?de suharrendar pare in l o lolñ J rnenle ln cosa que 

t.:Jene en art" iendo, con un l.ercet"o, quién a su vez no Liene -­

ninyuna relación directa con el dueilo: al menos que el at·ren­

datario tenga una deuda, el dueño se suht·roga de los derechoa 

y exige el pago de la renta al subarret\datario. 

El arrendamiento se extingUt!: 

. Primero.- f,a expiraci611 del plazu del arrend~mienLo o -­

por voluntad de una de las partes. 

Segundo.- cuando una de las partes deja de cumplir co11 -

las oblJ9aciones prlncipaJes del contrato. 

Tercero.- cuanclo hay pérdida de la cosa. 

5.- DERECHO MEXICANO. 

En relación al conl:rato de arrendamiento es impot"t.ante -

sefialar que en el capitulo cuat"to del pre5ent.e trabajo se ---
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liar& en forma m~s detallada el analisis sobre el arrendamien­

to y con ello su regulación en nuestro derecho, motivo por el 

cual en éste punto sólo se mencionará algunas cuestiones de -

su definici.ón en anteriores Códigos Civiles de nuestro pais. 

Los Códigos Civiles de 1870 y 1884 de nuestra legisla--­

ción definen al arrendamie~to en sus artículos 3068 y 2936 de 

la siguiente forma: Se llama arrendamiento el contrato por el 

que una persona cedé ñ otro el uso ó goce de una cosa por --­

tiempo determinado y mediante un precio cierto. Se llama ---­

arrendador al que da la cosa en arrenda1niento y arrendatarJo 

el que Ja recjbe. 

Por otra parte el Código Civil de 1928, mismo que se --­

encuentra vigente, e11 su articulo 2398 expresa: Jlay arrenda-­

n1iento cuando las dos partes se obligan reciprocamente, una, 

a conceder el uso temporal de una cosa, y la otra, a pagar -­

por ese uso o goce un precio cierto. 

De la observancia de las anteriores definicio11es no hay 

ninguna diCerencla o cambio respecto de lo que se considera -

contrato de arrendamiento. 

El Código Civil de 1870, consiferaba que si la renta era 

por más de trecientos pesos anuales debería celebrarse en --­

forma escrita, mientras el Código de 1884 y el vigente consl­

der~n yue si la re11ta es mayor de cien pesos anuales, seri -­

por escrito. 

Por filtimo es preciso señalar que los Códigos de 1870 y 

1884 de nustra legislación regulaban los Censos, considerand.2 

los de dos tipos, el consignativo y el enfJ.t~utico, difirien­

do de nuestro Código vigente al no regularlos. 
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111. - l\l'P.CTOS Gt:NERAl.F.S DE LA COMl'Rl\VENTI\ 

1.- IJt:>"INlClON. 

Primeramente es necesario saber lo que se entiende por -

conlrato, y para esto consideraremos lo dispuesto por el Có-­

d igo Cjvil, e11 el siguiente precepto: 

Art. 1793.- ~os convenios que producen o transfieren las 

obligaciones y derechos toman el nombre de contratos. 

Oenlro de los contratos se encuentra clasificada a la --

comprilVentu. 

Después de h;iber mencinado la definición del contrc1Lo en 

general, podremos entr.ar al esLudio del contralo de compraven 

ta. 

De ncuerdo al C6digo Civil, se e11tiende por compraventa, 

lo djspucst.o por el sty\1ie11te ~recepto: 

Art. 2248.- Uabrá compraventa cuando uno de Jos contra-­

tanles se o~lJga a tr~ns[erir Ja propiedad de u11a cosa o de -

lll1 derecho y el otro ~ su vez se obliya a pagar por el.los un 

precJo cJerto y er1 dinero. 

Esta tlefinici6n los tcatadisLas mexjcanos expresan que -

se er1cuentra inspir~da e11 la dispuesta por el Código Civil -­

Argentino, ou11que difjere e11 dos aspectos: el primero al ha-­

blar en nuesLrn definición de la venta de derchos: y la segu.!l 

da suprime por ot.ra parte la obligación del comprador. de recl 

bir la cosa. 
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En reloci6n a la venta de derecl1os, existe un error en -

auestro Código Civil, en lo referente a la transmi.sifin de Ja 

propiedad ql1c es exclusivnmente de las cosas, los dorccl1os no 

se puede transmitir la ~ropiedad, sir10 es u11a transmisión de 

tituJat"idad. 

•rambién existe cierta discrepancia en nuestra definición 

en lo relati&A~~A que es un contrato l:ra81~tivo de dominio -­

por naturaleza, aun cuando alyt111os trat~dJstas co11sJd~ran que 

en nuestro Uered10 es un contrato trasl.alivo por esencia. --­

Cuando estos autores sostJenen que el contrato de compravent~ 

en nuestra legislaci611 n1exicar1a es un conlrato traalaLivo de 

dominio por eser1cia, en realJdad a lo que quiere11 referirse -

es a que es un n.lcmento de d~fJn.ición del contrat:o de compra­

venta, o que ósta se define en función del efecto de propie-­

d·'ld. ti 

Sl el· contrato de compraventa fuese traslatJvo de domJ-­

nio por su esencia, no podriamos expl1cAr alyur1a modalidad de 

la compra ven La, como es la compraventa con reserva de dominio. 

Si fuer~ esencial en la compraventa la trAnsn1Jsi6n d~ propie­

dad esa sola excepción bastar!a para que no pud i eramos cons i.­

derar esa operac.ión como un contrato de compravcnt.i con resc.f.. 

va de dominio, µor su natur~leza. 

En si el conceplo de compraver1La del. C6diyo Civil es --­

aceptado cor1 ~eneplicito y tler1e tres aciertb~~)~).- Compra-­

ver1ta de cosas y derechos; b).- Menciona las dos Gnicas o~lJ­

gaciones esenciales que nur1ca pueden faJtnr en Ja compraven-­

ta: la de transmitir Ja propiedad de la cosa o la titularidad 

del derecho, y Ja de pagnr el precJo cierto en dinero; y c).-

(15) 1.ozano Norleya Fr~ncisco. Cua~to curso de Derecho -

CivJ l. Contratos. 2a. Ed. Pág. 124. 

( 16) Sanchez Meda l Ramón. De los Contra tos C j v 11 es. (Ja. 

Ed. Pág. 114. 
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Pero no se mencionan aquellas obJ i.gaciones que aunque ordina­

riamente dimanan de la compraventa, pueden faltar en ella, -­

tales como Ja obligación de entregar y la correlativa de re-­

clblr la cosa, 4ue faltan ordinariamente cuando se trata de -

venta derecl1os, asJ como la obllgaci6n de garantJzar por 

evicción o por vicios ocultos, que pueden eli.mjnarse por un -

pacto en contr.ar io. " 

En base de lo expuesto, podríamos dar una definición del 

contrato de compraventa, manifestando: Que es un contrato por 

virtud del cu~l uno de los contratantes, llamado vendedor, se 

obliga a transferir la propJ.edad de una cosa o la titularidad 

de un derecho; el otro contratante, llamado comprador, se --­

obliga a pagar un precio cierto y en dinero. 

De ésta definición podemos observar que e:1 más completa, 

al conter1er los elementos más importantes del contratn de --­

comprnven ta. M.i smo que es el med lo primordial de adquirir. el 

dominio de una cosa, dfrntro de los contratos traslativos de -

dominio regulados por nuestro Derecho; y que su función den-­

tro de todas las sociedades ?urídlcas constituye la fuente -­

mis copJosa de las obligaciones, al grado, que aproximadamen­

te un setenta por ciento de los actos de la vida humana se -­

reducen a la open1ción de compraventa. 

2.- CLASIFICACION DEL CONTHATO. 

El contrato de compraventa se puede clasificar como un -

contrato Bilateral, por que ambas partes tienen derechos y -­

obllyaclones, las cuaJes son recíprocas, implicando una estr.!t 

cha interdependencia de la obligación a cargo de una parte y 

de la obligación n cargo de la otra parte, de tal manera, que 

si de dichas obligaciones por imposibilidad del objeto, no 

nuce al celebrar el contrato, támpoco nace la obl igacion a --
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cargo de la otra pa~te, por la falta del objeto-cosa. La ---­

lnterdependet\cla debe ser necesaria al momento de perCeccJo-­

narse el contrato. 

Es Onerosa la compraventa al conferir provechos y gravá­

menes en forma recíproca entre las partes, desde el momento -

que al mismo tiempo sufri? una disminución por la cosa compra­

da, reporta un be11eficjo con la adquisici6n y viceversa le -­

sucede a la otra pnrle, Al disminuir el equJlibrJo palrimo--­

nial al vender la cosa o la t_i tularldacl de un derecho, pero -

por otra parte reporta benef icJo a costa de la cosa vendida, 

que consiste en dinero o circulante que se ~semeje, para el -

patrimonio del vendedor. 

Es Conmutativa la compr.:ivcnt.:1 desde ol momento en que Lo 

cosa objeto de la operación en Jo mayorta de los COROS es 

conocida, conjuntame11te con sus provecl1os y gravime11es en el 

momento de la celebración del contr.<'l:to. 

Resulta Aleatoria la comprave11ta al tratarse o regular -

nuestra legislacl6n la compraventa de esperanza, es dceJr, -­

cuando se adquieren cosas futuros, corrJendo el comprador el 

riesgo de que no existan, pero siempre se ~aga su precio, --­

independientemente de que no Jleg11e a existir la coBa objeto 

de la operación, esto debido al no saber si depende de un --­

acontecimiento incierto, impidiendo PV~luar en cierto momento 
si. hay pérdida o gannncíct der._ivada del contrñto. 

Es Principal eJ contrato de compraventa, por que no exi!!_ 

te depenUenc ia para su realizacj ón por. otro cont.t·ato, al exi!!, 

tir por s1 mismo y tener autonomia juriUica propia. 

Consensual es la compraventa por regla general tratando­

se de bienes muebles, como lo estipul~ el Código Civil en el 

articulo 2316.- ''El contrato de compraventa no requiere para 
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su vilidez formalJdad alguna especial, sino cuando recae so-­

bre un inmueble." Aunqt1e hay excepcioneR-a la regl~ principai 

mente en materia de comercio, cuando el quebrado ha vendido -

ciertas cosas que no l1a enteredo, en ese insl~nte deja de ser 

consensual para convertirse en real. 

FormüJ resultA eJ cotitrato de compravenlü al tratarse de 

enajenaciones de bie11es inmuebles, por que siempre debe cons­

tituirse por eser.ita, en documento privarlo o púbJ ico, consi-­

derando lo que expresa el Códjgo Civil en el si<Juiente pre--­

cepto: Articulo 2317.- ''Las enajenaciones de bienes inmuebles 

cuyo valor de avalGo no exceda al equivalente a tresc1.entas -

sesenta cinco veces el salario minlmo general di~rio vJgcnte 

en eJ Distrito Fderal er1 el momento de la operaci6n y la con~ 

titución o transmisi6n c)e derechos reales estimados hasta la 

misma cantidad o que garanticen un cr~dito no mayor de dicha 

suma, podrán otor;garse en documento privndo fir:-mado por- los -

contratantes ante dos testigos cuyas Cirmas se ratifiquen --­

ante notario, juez competente o RegislL"O Público <le la Propi~ 

dod. 

Los contratos pur los que el I>epnrtamento del Distrito -

Federal enajene terrenos o casas para l.J consli tuci611 del --­

patrimonio familiar o par~ personas de escasos recursos econª 

micos, l1asta por el valor m5ximo a que RC refiere el articulo 

730, podr5n otorgarse en documento privado, sin .los requisi-­

tos de testigos o la ratificaci6n de íirmas. 

En los programas de regularlzacJ6n de ta tenencia de ln 

tierra que realice el Departamento deJ Dist.r.jto Feder.1l sobre 

inmuebles de propiedad particular, cuyo valor uo r.eUnse el -­

que seílala el arLiculo 730 de este C6digo, los conLratos que 

se celebren entre las parles, podrán ulorgar·se en las mismas 

condiciones a que se refiere el pilrraro ~nterior. 

Los contratos a que se re[ierc el párrafo segundo, así -



45 

como los que se otorguen con motivo de los programas de regu­

Jarizac16n de la tenencia de la tierra que realice el Depar-­

tamenlo del Distrito Federal sobre inmuebles de propiedad --­

particular, podri11 tambi~n otorgarse en el protocolo abierto 

especJal a cargo de los notarios del Distrito Federal, quie-­

nes en esos casos reduc.ir.~n en un cincuenta por ciento las 

cuotas que correspondan conforme al arancel respectivo." 

Como se demuestra con lo expuesto en el anterior articu­

lo, sefiala las excepciones en las cuales la compraventa de -­

inmuebles se realizar~ en documento privado y bajo que forma-

1 idades, por consiguiente las dem~s ser~n relizadas en docu-­

mento público. 

JnstSntaneo por lo regular es el contrato de compraventa, 

al momento de efectuarse Ja operación se cumple con lo pacta­

clo, o sea, en ese acto el comprador recibe el bien objeto de 

la transacción, y a su vez el vendedor percibe el precio est! 

pulado en el contrato, de tal mar1era, que Ja celebración del 

contrato se lleva u cübo en un sólo acto. 

De 1'racto Sucesjvo t.ambién se puede clasificar el contri!_ 

to de compraventa, determinandose el pl:'ecio, que será pagado 

en períodos, a los cual~s se le denominarán abonos. De ésta -

clasificación surge la modalidad de comprave11ta en abonos, -­

misma que ~n nuestro@ tiempos tiene mucho auge. 

Simple se considera a la compraventa, por que engendra -

obJjgacjones propias y no intoduce prestaci.ones o elem'a!ntos -

Nominado es el contrato de compraventa, al estar regula­

do en el c6digo Cfvjl, cor1 esto se puede declr respecto de la 

compraventa, que todos los actos celebrados por las partes se 

reglrá11 a lo ordenado por Código reglamentarjo, asi como tam­

¿iquellas operaciones denominadas con otro nombre y tienen ---
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todas las características necesarias par.o decir que se.trata 

de una compraventa, se puede argumental· que- es Ü11a comprüvon­

ta al tener Jos elementos esencia les de ella. 

TrasJ.atlvo de Dominio es el contrato de compraventa, 

adem~s de ser su naturaleza propla de este contra(o, conside­

rada la manera más usual de transmitir la propiedad de las -­

cosas ya sean n1uebles o inmuebles y la tituJ.aridad de los --­

derechos. 

La compraventa se clasifica de otras formas, como lo es 

por su especie: 

Hay compraventa voluntaria y necesarja. "l-:r1 J.a primera 

las partes celebran el contrato lib~emente. En la necesaria, 

celebran las partes el contrato constreñidas por una nccesi-­

dad, por una obligación jurídica. Ejemplo Lle la venta necesa­

ria: la que hace el prominente de un contr~to de promesa de -

compraventa, está obligado a vender. Otro ejemplo: la venta -

que hace un copropietario, nadie est6 obligado a permar1ecer -

en la indivisi6n, dispone el c6digo civil. Un copropietarJ.o -

exige que la cosa se divida~ se vende cuando no es divJslble, 

el resultado de la acción del copropietario de que se venda -

la cosa para que se reparta el preclo, es necesarü1, hay con.2. 

treñimiento por una necesidad jurídib~?~ 

La compraventa es privada y púbJ ica. r.a primera es cuan­

do el vendedor y comprador contratan a su eJccc.ión. Mienlraa 

que la pública se realiza por medJo de una subasla pública, -

mediante la almoneda, comprando el objeto el mejot· poslor. 

Existe compraventa judicial y extr~judJcial. En Ja pri-­

mera intervienen autoridades judiciales, esto eR que hoy ---­

intervención de los Tribunales dJ:?l Poder. ,TucncirJl, sin ser -­

(17) Lozano Noriega F. Ob. cit. 2a. Ed. Pág. 129. 
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necesario que la compraventa se realice por medio de remate o 

venta (orzosa, basta con la intervención judicial. Por ejem-­

plo: Bl tutor cuando quiere vender un bien del menor, es ne-­

cesarlo la intervencJón del Juez Familiar para dar la autori­

zación de esa venta. La compraventa extrajudicial es a la --­

inversn cuando no intervienen en la operación ninguna Autori­

dad judicial emanada de los Tribunales del Poder Judicial. 

Otras especies de compraventa que resulta muy importante 

de distinguir, es la Compraventa Civil y la Compraventa Mer-­

cantil. Aunque el Código Civil no da una distinción del con-­

Lrato civil de compraventa y un contrato mercantil de compra­

venta, el Derecho Mercaltil si dice lo que se entiende por -­

compraventa mercantil, al disponerlo en el Códiqo de Comercio 

en su articulo 7S, en relación con el articulo 371. Conforme 

al primero de los artículos, son compraventas mercantiles: -­

Las enajenaciones y adquislciones de mercancías, efectos y -­

bienes muebles en qeneral, verificadas con propósito de espe­

culación, es decir, se fija el propósito de lucro como carac­

terística para determinar la compraventa respecto de mercan-­

cías y bienes muebles. Las enajenaciones de bienes inmuebles 

que realicen con dicho propoósito de especulación. En tales -

circunstancias es muy claro el articulo, al especificar sobre 

la especulación con finalidad de lucro, será una compraventa 

comercial. 

Por otra parte el artículo 371 del Código de Comercio, -

es quien enuncia cuales son las compraventas mercantiles. 

Este articulo se puede dividir en dos part~~~) 

''Primera parte.- La compraventa mercantil es mercantil -­

cuando este Código le de ese carácter. Entonces, necesitamos 

analizar distintos preceptos del Código de Comercio que esta­

blecen la mercantilidad o la comercialidad de la venta. Recu-

(18) Lozano Norieqa F. Ob. cit. 2a. Ed. Pág. 130, 
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er.den ustedes que- nueRtro Código de Comercio no da un concep­

to general de lo que debe entender.se por acto ele cornercjo, -­

sino que, a semejar1~a del C6digo de Comercio ltalia110 en el -

cuaJ se l1a inspirado, en el artlcuJo.7~ simplen1enle enu~cra -

diversas operaciones, djversos acLos juridlcos que LJenen el 

c.;1rácter de mercantil. Asl dispone dicho .:irt.lculo: "I.a Jey -­

re¡.JUta aclos de comercio: 1.- •rodas las adquisicí.<.mes mrnje-­

naclones y alquileres verJCicados cor1 prop6sito rle especula-­

ció11 comercial, de mcintenimienLos en los art.iculos, muebles o 

mercader.las, sea en estado natural, sea deRpués de trabajados 

o labr.-1dos. l I .- r.as compt-as y ven las de bieneP inmuebles --­

cuando se hagan con dicho propósito r.omercírtl. 111.- T.as ---­

compras y vcnt.:is de pare.iones , ;icciunes y obliyaciones de -­

las Rociedades mercantiles. IV.- Los contr~tos rcl~tJvos a -­

obligaciones del estado u otros tiLulos de cr6dito corrientes 

en el comercio •.••. XX.- Los vale~ 11 otros Litulos a la orden 

o al portador, y Jas obJigaciones de cuwercj.a11l~~ a 110 ser -­

que se pruebe que se der.i.ven d~ uno sausn extr:aiin 111 comel:'cio. 

XXL- Las obligaciones enu-e comer<-·iar1Les y ln1t1quJ.?eos, si no 

son de naturnlezn eser1cialmonte civil ..• " El mencionado ar--­

ticulo sigue enunciando otros netos de comercio en las dífe-­

rentes fraciu11es que lo compo11e11. 

De todas estas fracciones podemos derivar doR critnrjos: 

un criterio objetivo, que alie11de a la sub5tancia misma del -

acto, para catalogar.lo como mere;rnt11, cuundo ~e lince con el 

prop6slto de especulacj.6r1 comerc.ial: ista con(Jgurn ese ele-­

mento p.:ira que la oper.ación caiga dP.ntro de las norn1;u_:; del -­

Códjgo de Comercio. 

El criterio ~ubjetivo, que oliende a la c~lJdad de las -

personas que celebran la opel:'aci6n jurldica; 5j ellas so11 --­

son comeL"ciantes, bunqueros, l."l ley reput.a, pr':"~ume que se -­

tra de operaciones de act.os ele comerc1 o, salvo pn1ebC1 en con­

trario; esto es, que se demuestre 4\1e tiene causa extraRa aJ 
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comercio o que son de naturaleza ·civif~ 

Esa seria la primera parte que le corresponderla al ---­

articulo 371 del C6digo de.Comercio. 

Segunda parte.- Dlria: y aquellas que se tiagan con el -­

pr:-opósito principal y directo de tra[icar. L.os traladistas el"! 

Uerecl10 Mercantil difieren sobre el tirmino traficar, y tie-­

nen opiniones diversas. Para algunos significa una operación 

de cambio, colocar un acto en una serie de cambios, por medio 

del lrifico se consigue la circulaci611 de los blenes. Otros -

autores indic~n·r10 ser bastante con que halla esa interferen­

cia en Jos cam!Jios, esa circulación de los bienes para que 

poda1nos hablar de traficar, se requiere que se l1aya con el -­

propósito de obter1er lucro, ur1a qanancJa.•• 

Poi~ consiguiente, la djstinsión enLre compraventa civil 

y compraventa me1·cantiJ, consi~te en fllle la cornpr~venta mer-­

cantll el anJmo de revender la cosa adquirida, con el G11ico -

prop6silo de obtener un beneficio de car5cter lucratJvo. 

Ue Jo anterJor expuesto en este punto, sobre la clasJfi­

cación del co11tralo de compraventa, es de tal importancia el 

mencionarlo para poder observar como se puede adecuar a di--­

versas poRturas el c1lntrato. 

3. - 1-!f,EMl-~NTOS ESENClJ\l,ES. 

El contrato de compraventa dada sus característ.icas debe 

satJ~facer ciertos requlsitos para poder darle la denomina--­

ción de contrato. Estos requis.ltos son los elementos esenci!!_ 

les del contrato. Consistentes en: EL CONSEN'l'lMlF.NTO Y EL --­

OBJf.'l'O, los dos elementos esenciales en todo contrato deben -

estar constituidos. 
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El Consentimiento.- Es el acuerdo de volu11tades eritce -­

las partes, en este caso eJ. compra•lor y vendedor, son las --­

pcu:tes que ceJebran el contrato de compcaventa. f.J Consenti-­

miento tiene inlerreJacJ6n con el otro elemento esencia], que 

es el Objeto, desde el momento en que las partes, es decir, -

comprador y vendedor: se ponen de acuerdo en que uno enajenará 

al transmitir el dominio de lil cosü o la l:.itulnridad de.l der.!! 

cho, a favor de la otra parte, quién por su udyuisición a su 

vfiz traníiere In propiedad deJ precio. 

El Consentimiento no se darii cuando no hay acuerdo d~ 

voluntades con lü celebracl6n del co11tratu de compraventa. 

Esto se da por que puede ocurrir u11 error en l~ 11atucalcza 

del contrato, sJ \.tn.J parte cree r:ec.ibi r una <lo1rn.ció11 y la --­

otra cree vendeL·, fenómeno que sucecli;o Pn aqu<?l los cnsos en -­

que por sJmples hechos se celebra J.:i operación, pero 110 exiR­

tiendo el acuerdo de voluntades co1.·rect.amente. Como tnmbién -

se puede <lar el caso de ausencJa de co11sent.l1nier1lo, c11ando -­

l1aya un error re~peclo la identida<l del o~jeto, t1e tal manera 

que una µ~rte cree vender una co5a y Ja otrR compra l111a Reme­

jante, y esto puede ocurrir con mucha fret::uenci<J en el comer­

cio, cuando se conCundcn las mercancias sobre Jas cuales las 

pílrtes están tratando, por lo 4ue genera lmenl~ en el momento 

de pagar el precio de una mercancia se ~clara eJ error sufri­

do por los contr.:itanteo, desde el 111on1enLo en que el vendedor 

se re[erla a determinacln r:o~a y el comprador tenli'l en tnente -

distJ.11ta cosa. D~ iyuAl n•~r,er~ suc~de cor1 eJ pr~cto, las clr­

cu11stancias antes mencJ011adas, p~~n que no ~1aya un acuerdo de 

volunt~des de los contratantes an 1~ compraventa. 

ne lo anterior manifestado se o~iglna Ja i11cxistencia de 

l~ compraventa, con sus carncteristicas cl5sicas, es decir, -

no se p1:oducen efectos jurídicos; pmlJ endose invocar en cuu l­

quier momento la inexistencia, al tener toclo lntet·esado la -­

posibilidad jurídica de hac~r valer la in~xisLencJa. sin s~r 
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necesario que ex.ista una declaración judicial para constitui.E. 

la, pero si se d.i.era el caso que surgiera una controve~sia -­

respecto de la .inexistencia, si ser5 necesario la sentencia -

que asi lo decida, Ja cual seri declarativa y no constitutiva. 

Por otra parte, el Consentlmiento debe abarcar las moda­

lidades a las que esta sujeto el contrato de compraventa. --­

Aunque se puede concebir la existencia de un contrato de com­

praventa liso y J lana, pero podemos también concebir la exis­

Lencia de ese contrato sujeto a alguna modaljdad, plazo o --­

condicJ6n, o cualesquiera de las obligaciones a que se pueden 

sujetar las obljgaciones. Si el Consentimiento no abarca las 

modalidades, se entiende que el contrato de compraventa seri 

liso y llano. 

IH Objeto, es el otro elemento esencial del contrato de 

compraventa, misma que al ser bilatera 1, al enjendrar obliga­

ciones y de~ecl1os reciprocas, tien~ un Objeto doble. En vir-­

tud de yue el vendedor tiene Ja obliyacl611 principal de tran~ 

mitir el <lominio de la cosa o la tiLulari~ad del derecho y el 

comprador por su parte e11jendra la obllgaci6n consistente en 

pagar el precio, que es cierto y en dinero: por consiguiente 

el Objeto de la cpmpraventa es doble, Jos cuales son, por una 

parte es la cosa o un derecl10 y por olra pn~te el precio. 

En cuanto a la cosa o el derecho como Objeto del contra­

trato de compraventa, debe tener determinadas cualidades para 

ser considerados. De tal forma que el Código Civil, menciona 

las culalidades que se deben ter1er, en el siguiente precepto: 

Art. 1825.- La cosa objeto del contrato debe: ¡9 Existir 

en la naturaleza; 29 Ser determinada o determinable en cuanto 

a su e~pecle; 32 EsLar en el comercio. 

Como también pueden ser Objeto del contrato de comprave.!! 
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ta las cos<.is futuras, de acuerdo al artlculo l82Ci, del mismo 

Ordenamiento. Al e(ccto se exomlnar5 cada una de los exlgen-­

ci.:ts, paJ:"a 4ue pueda la cosa ser Objeto de los contrvt.os. 

En relac16n al requisito de que la cosa debe ~xistir o -

ser suceptlble de existir, se sigue la regla general, con l~ 

diferencia yue en el Código Civil de 1804, en el articulo 

2835, qt1e no tiene concordnncia con el vigente, diaponia que 

la venta era nula si se hacia sobre cosas que no existian o -

que hubJeset1 perecido. S1tuaci611 que ya no acontece en 11ues-­

tco CódJ~o CiviJ vlge11te, por la razón de ser regulada la --­

inexistencia, la cual se equiparaba a la nulidad absoluta --­

ordenada e11 el a11terior C6diyo, adcmis de que estas reglas -­

son genernJeq parñ Ja Leoría de las obl ignciones, mlsma que -

rige Jos conlrntos p~oductores de obligaciones de dar, como -

resulta con el contr.nl;o de compraventa, donde hay obLigaclo-­

lles de t.ra11s1nitJr y en~jenar la propJedad o ln titularidad de 

un detecho~ 

La cosa r1unca ha existido o habiendo exlstJdo perece, el 

resultüdo es conshler.ar a la cosa como i.ncxistente, por el -­

ObjettJ un elemento esencial del contrato. La inexisLencia por. 

íalt;1 de Objeto del contrato lo determina el Códlqo Civil en 

su precepto siguiente: 

Art. 2224.- El acto jurídico inexisLenLe poc la falta de 

consenti111ier1to o de objet.o que pucd.:t ser materia de él no --­

p~od11cir5 efecto legal alguno. No es suceptible de valer por 

con r i unaeión, ni por prescripción: su Lnex 1-stencia puede j n-­

vocarse por lodo interesado. 

Mol:lvr.l por el cual ningírn co11Lralo Lenclrá efectos leqa-­

JeB ni de cua.l4t1ier especie, si Je (Allan Jos elementoA eAe11-

cJilles del conLt·aLo, consistentes en el ConsentimienLo y el -

Objeto. l\si1nir;mo el contrato de compraventa también se cansí-
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derará como inexistente por la falta de .los cleinent.os cscnci!!,. 

les, pot" estar típiflcado como tJn contr~1t.o catolog_ildo ·º ce:gu­

Jado por lüs <.>bligaciones en el OeC'echo Civil v.i.ge.rit~·;._Af·:~:--·, 

constituirse como Cuente de las o\Jl.lgaciones. 

Y siendo la cosa o el derecho una de ·J.a~ pac~~s integran 

tes del Objeto eJl el conLC'ato ele comprAventa,· si. no s~· enc_ue!! 

ten bíe11 def ir1¡da la cosa o 110 es la que se tratri, se consld~ 

ra inexjsLente esa compraventa. 

Pero puede cl~~se el caso en que el Objeto e~ inexistente 

y el comprador liquido el preci.o o pLtr:te de él, la compraven­

ta resuttf1 i.uexist.ente poi~ fitlla <lP.1 objeto, al no tener efe!.:_ 

tos, la cantidacl que (ué dada como precio, podr.5 rúponerlt-t el 

comprador. al no tenerse por r.ealiznda esa opernci.ón tk~ comµc_!!. 

venta, si tuviera problemas paca recupr?r:ar. lt1 cant.id.:id fj jada 

como precio, la acci611 que el sujeto Lj~ne 110 se deriva del -

contrato, por ser inexistente y r10 produce 11ir1q611 cfcclo. --­

E11tonce~, el sujeto ejerci.La u11n ncci611 derivada <le unn [tien­

te cxtraco11tractual de l~s 0Ul.i~aciu11es, conslste11Le e11 el -­

Enriquesimiento ileqitimo. conforme a lo d.ispuesto por los -­

ar.ticulos 1883 y lB~4 que djcen, el l'rim8ru: ~cunndo se reci­

ba algunil cosa qu'2' no ten.la el Uered10 de ex.i•J ir y que µot· -­

eccor: ha sido indPbi dmnente payilda, se L i ene .\u obl.i '-JªC i.ón de 

restituirla. Si Jo indebido consiRte er1 una prestaci6n cumpli 

da, cuando el que 1:eci.be procede lil inalil fo, debe µa')ilr el -­

¡1recio corriente de esa pceslaci6n; si procede de bt1e11a fe -­

sólo debe payar el equJvalcnte al ~nr.Jquesimiento ,·ecibido.'' 

El segundo di.ce: "~l que acepte un piHJO indcbid<J, ::;i huUi.er.c 

procedido de 111ala fe debcr.1 abonar. el j nterás legal cu;:indo se 

trata de capl~nlee, o los (rulos petc1Uidu5 y los dejatloA de 

pcrsj bi e de las cosas que los prod11jer~n. fHiemás reRlJ('nt.1ierá -

de lo::; ment.H:a:abos que Ja cosñ huy u :su [ 1.·ido por c:un Lqu1 r caus<'I, 

y de los peL·juic.ios que se irt:"ogaren al. que lil enlr.e11ó. hasla 

que la rec:obr.e. No 1:cspond~rii del caso ío1·Lu_l to cua11<Jo éste -



hubiere podido a[ectar del mi:;mo modo u las cosas hül l~ndo~e 

en poder del que Jas cntreyo." i~a consecuenciD es que el su-­

jeto tiene derecho a lu devoluci6n del precio, Sin embargo -­

este derecho no deriva del contrato de compraventa que no pu­

do producir erectos dada la inexistencia q\1e lo afecta, sino 

la causa, el fundame1tto de la acción se encuentra en una fu-­

ente extracontractual de las obligaciones; el enriquesimiento 

Jlcg i timo. 

Otra hipotesis de Ja cosa e11 1~ cpmprnvenla es cunado en 

el tiempo que se celebra el eonlrillo de cornpraventn, P"rece -

de manera parcial lo cosa, en tal e-oso l1J compi.-avenla ex.iste 

y es vil ida, al haber Objeto. Las parles sufrJrfin la pfirdi<la 

que corresponda, pero si no están de acuerdo en J.,1 µén.Jida, -

los peritos lo cleteLminari11 de acuerdo a J~ ley. 

Por otr·a par.te como ya se expreso Ja cosa fulura puetle -

ser Objeto de contrato, conforme eJ articulo 1826, del Código 

Civil. 

ConCorme a la doctri11a, las cusas fulu1as que se contra­

tan en Ja cnrnpravenlü pueden ser: de dos [on1rns; la primet·a -­

corresponde a la compraventa de espe~ar1za, en clo11de el rlesgo 

corre a cargo del comprarlor en el caso de ~ue no J.legaré a -­

existir, a este tipo <le operaciones son aleatu~iaR y se co11-­

sidera una modal.idaU de la comprovP.11t:a, tniama que rP.qula el -

artículo 2309, del Códlyo Civil, de la cual más adel.a11Le i;1c -

hará el cort·espondiente estudio. L~"l seyundu forma, es Ja r.e-­

lat.iva a la cotnpt·a de cosa esperada, en esta el compradot· --­

sólo pagará el pr.ecio si llegar.; a existir, corriendo el r_ie~ 

go de la operacJ6n a cargo del ve11dedor, si no resulta la -­

cosa (utura. 

La segunda característica parll que Ja cosa sea objelo da 

las operaciones de los contratos, la seílala el articulo )825, 
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consiste11te en 11 Ser. determinada o determinable en cuanto a su 

esµecie.'' Esto quiere decir, que puede identificarse en su 

individualidad, de tal manera que la cosa debe ser c.icrta y -

permita identificarla. 

111.a determinación de la cosa puede hacerse a base de mue~ 

tras que el comprador y vendedor tengan a la vista al cele--­

brür el contr<lto o bien a base de referencia expresa que los 

mismos contratantes, afin sin tener las muestras a la vista, -

hagtrn eüJjd.,cJes de ar.tfculos perfectamente conocidos en e.1 -­

comercio, e11 la inteligencia de que si. en aquel o en estos -­

ültJmos casos surgen desavenencias posteriores a la celebra-­

ción del contrato entre las partes, la diferencia se derime a 

travis de un perito tlenomlnatlo por cada contratante, y en ca­

so de discrepancia entre ellos, con un perito Lercero en dis­

cordia 11ombrado por aquellos peritbA?~ 

f::n con e lusi ón, la determinación de la especie, siempre -

se debe dar para que se co11ozca la cosa de la compraventa. 

l.a tercera caracter.i.stica para que la cosa sea Objeto Lle 

cualquier contrato, e5 la consistenle, en estar en eJ comer-­

cio. Las cosas excluidas por el comercio, son por dos causas: 

La primera consJRte en que dada su naLura}eza no pueden ser -

poseídas por alyün indivi.duo o persona moral. T...a segunda, son 

aqueJJas que deLer.mina la ley y las declara irreductlble a -­

pr.opiedad pa rl icula r. Por cons igulente toda cosa que pueda ... -­

ser apropiad~ o adquirida esti en el comercio. 

/\si como también puedea ser Objeto tle compraventa los -­

derect1os, los cuales se L~ansmite la tJtular.idad. Pero hay -­

ciertos <lerecl1os que al igual que las cosas no son sucepti--­

bJes de comprar, por ejemplo: Los derechos políticos, los 

derechos personales ligados con el estado de una pet·sona. Por 

(19) Sanchez Medal R. Ob~ cit. 6a. Ed. Pág. 131. 



conslgu.iente, todos los derecho~ que ten"yan. car.í.cter. económi­

co, pueden ser. Objeto de contrato de compr.~Venla;. 

El pr.eciu, es el segundo Objeto_~?~ ~~~~~ato de compra-­

vent:r:t, que debe ~atisfacer ciertas c·araCt.et·irfticas o re·quísi­

tos. 

IU precio debe acr c.lel'"to, o sc.:i, vcrdiidcro, dcterm.inado 

o determinable, es decir, un prec.io l'"e.:i1'; e11 oposicjón nl --­

precio Cicticlo. En el contrato de compraventa deber~ [Jjarsc 

una cantjdad cquivaleute al precjo con Ja intención en Jos -­

conL1-uluntes de que esa cnnlidad sea e(ectivamenle pa9adi1 por. 

eJ comprador al vendedor, con lo intención de que eJ vendedot" 

ex.ija deJ compr,"Idor. el Pª':Jº del precjo. Si se celebra un con­

trato de compraventa en e.l quC' se señala r>ot· precio unci cnnt.!_ 

dad determinada, per.o Jog corltratonte~ tier1cn Jil int~nción de 

no exJyir, del ver1dedor el payo aJ co111µ1·a1ior cleJ precio, er1 -

consecuencia, ~1 110 satisfncer. el. ~cquisJLo ql1e ~Ju<le el ar-­

ticulo 2248, del Códi•JO Civi 1, nc1 se tr.,lar5 de un pC"ccin --­

real, sJno de uno ficticio, es decir la operacJón de compra-­

venta es aparenlt;!, lo que se c11cubr.c en un contrato ~imulado 

de donación, puesto que en el fondo hay una tr··JnJ11isié1t1 yr·atu_!.. 

ta de> prop.iedad de urt.i CfJ:=;,J, rerJucienUo a.I precio il un eleme!!. 

to ficticio, 411e ocull~ un nclu j11ci<lJco rlifcrer\te, nJ ser ur\ 

contrato de Uo11ilción, Lransfonuado aparent.emente e11 un r;ortlr.!.!, 

Lo rle compraventtt ser.ja inexistente por l.:i fnlta ele uno de -­

sus Objetos, el pr.ecio. f'ero eRto nu si9nif ica que c.L conlrcl­

to reaJJzado no proc1u7.cu eCectos. 

l'.a precio cierto, también se entiende por precio justo, 

y es aquel eglableclda r11 llna equ1va1Pnci~ co11 el valor de la 

cosa y Jo que se da a cambio dt~ e.l Ja. r:n c:.isorle que eJ precio 

sea eviclenlemente desproporcionado ul vulor tle lu cos.,, apro­

vech,'jndose de Ja suma iynot"anc id, de .lü notorj a j nexperencJ a 

o de la ~xtrE'mü misei:Ia del vendedor., se entümde que exjsLe 
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la lesión, Ja cual causa una nulidad relativa que se puede -­

sanc~r, sJn considerarse inexistente en nlng6n momento el --­

cont:rato de comprñventa .. 

RJ precio sien1pre se constituir5 en dinero, aunque hay -

excepciones a éste, pues el precio en la compraventa se puede 

fijar una parte '9ll numerario y lü ott:~, en coerns, hasta que el 

numer:nrio RPil iyu.:tJ que Jas cosns para consjder-arse compn1ve.!.!. 

La como se estipula en el articuJ.o 22SO, del C6ctjyo Civil, ~t 

mencionar: ''Si el precio de la cosa vend.ida se ha de paga~ -­

parte cori el valor de olra cosa, el contrato ser5 de venta -­

cuando Ja parte en nu1nerario sea igual o mayor que la que se 

pagl1e con el valor de otra cosa. Si la pñ~te en numerario --­

fuere inferior, el contrato seri de pern1uta.'' 

Kl precio en tline~o es aquel que se pacta er1 moneda y -­

tiene poder liben1Lorio iJjmitndo el billete conforme a la -­

Ley Monet~rja. Suel.e darse que el precjo se pacle en moneda -

exLrajcL·u, comf.J el IJolnr, en este cuso Re pL·esentan v.-1rias -­

siLuacion~iY) ,.Una dP ellas es que el precio se ha pactado en 

mo11cU.:l extr:-anjer:a, pero en reali.dad, el pügo se har:e enmone­

du nuc i onH 1 : "'R r'l'-'C ir., ¡::; i el pre e io Re ha pélctado en moneda -

exLrilnJer.1, de ac;uen.lo conla 1.ey Monetarin, es perrectampnle 

v~lJdo el µ~go que se realiza en moneda 11acional, a1. Li~o tle 

cambJo que rija el dia en que deba eíectuarse el pago. Kxis-­

te11 cutizaciones oíiclales; en el Diario Oficial se publica -

una Lñb.la lle equivrlJencias de la moneda extranjera con la na­

cio11al, esta tabla de equ.ivnlcncia~ no es el LJpo de ~ambio; 

sólo lo 0s pnr~ pfectos fiscales, para las operaciones e11trc 

parlicularcs el tipo de cambio ser5 el que [Jjc el Ua11co de -

Mixico. Por ejemplo, se celebra un contrato de comp~~venta y 

se dice que t?.I pt:ec.io ser.1 de ud l dolares. r;1 comprudor tiene 

cleL·ecllo a Uquit.lar su µrecio en moneda nacional y el vencl<::!dor 

r·ecl1aza e~c payu; esta obllqndo, de acuerdo con nuestras 

(20) J,07.ano Noriegri F. Ob. cit. !a. i-:a. Piiy • .154. 



leyes 111onet;u·jas, a r;ecjbir e~e pngo." 

La seyunda si tuüción seríü que habiPndosc pact;1do et pr~ 

cio en d6larcs, en realidAd el con1pr~dor pay~sP d61ilres, ta1n­

bión se consideraria como un~ con1prilventa, por que la moneda 

extra11jern tJene 11n valor, adcm5R de que ambas partes cstin -

de ~cue~do que el µrecJo se pagl1e en moneda extranjera. 

Otro problema en referencia al precio en dir1cro, es cua~ 

do e11 l111a compravcntn de clcrla impr,rtancia no se paga en --­

biJ Jetes de Uanco, que son los urticos que Lione11 poder ljberE_ 

torio ilimitado, se t""~nJ i z,:¡ e.l paqo con un cliequ'?, que qene-­

raJ111cr1Le va ce~t1ficaclo; ot~as veces se paga co11 lelras de -­

cambio o p~garis. ~n estas circunALancins se puede decir que 

taml1i6r1 l1ay cor1tralo de co1npraventn y aJ pago cl.Pcl.t1ndo co11 -

los ~'ilu.los de Cr~dil:o es v~lido, Ri s~ Loma er1 considerAción 

que t.:Jenen la íunción ele ser: t·P.pn..>~1o~nLnLiv1..1s c.lcl dinero. 

En cuanto aJ prec.io tas pnrl()S tienen 1 ibP.rlJH.1 pa1.-.1i la -

r.ijación de éste, pero con ciertas 1 imll.ic.iones, como l.:t cnu~ 

e.lada en la Cons ti tu e i ón en su a t·t j cu 1 o 2U, en donde prohibe 

los n1011opolioR, por ejemplo, ql1C los fnb1·1cantes vendnn pro-­

duelos aun precio inferior del cnsto, por ser. cJ procedimien­

to que se si9ue punt lt\ formación de monopolios. l.u otro li-­

mjtac.i6n en la fijación <le pr:ccios la estipu1,'l la l.~y della-­

c.ienda en deLel"ln i nadas opera e iones, un ~ jemp lo en 1 ñ compra-­

venta de bicnc~ inmueb.le::;., h.:iy una Larj fa quF:? ~l yobi.er·no da 

por: el 1nct~o cu.:idrudo de Ja znna, esle vulor qtlP da r1unca --­

dobe ser mayo&":" quP é 1 UP 1 ;:i c•pet"ac i ón. l nclepend.i enleme11le de 

~!';lt1!'\ limiL;:icione'"' .lf""1R cor1tr·,,t;:intr:>s t:ien"'" .ló\ mil~ 0111pl.in ll--

berl:.ild pñrn .la detel:'minación del pcec.io. 

Cuando resull.::i gue hay peob.lem .. 1s parn dcto;~rndnar. el pl:'c­

cio e11 una operaci6n de comµraventa o se solicjln que por --­

conduelo de otra perRona se ma11jfJeste el precio por una de -



,59 

las partes, se dA la figura del tercer.o, el cual se _le enco-

1olenda la rijacl611 del precio por Jos contratantes. Este ter­

ceco puede ser un perito, un rn<ldantarfo y un arbitro. 

El tercero es un perito que fije el precio, se obedece a 

que lcJs parles han queLldo que untercero hüga el av.1.Júo de Ja 

cosa pD.ra c¡ue diga éste el ·valor de la cosa, pero para que -­

ese tercero ha13ü el avalúo, necesiLa tener c.let:lo conocimien­

to que Je permila t1acerlo y <lec.ir, esta cosa vale tanto, por 

consjguiente el perito para dar el avnlúo sobI:"e una cosa nec.!:_ 

sita tener. conocimientos especiales para fijar. el pr~ecio. 

Hespoc:to al tercero que es un mandatario, pilra poder fi­

jar eJ µrecio, e11 razón de que el m~ndato es un contrato en 

el cual el 1na11datarJo se oblig~ a ejecutar ~or cuenta del -­

mandante Jos actos jt1ridicos que éste le encarga, la función 

del 1nnnctatario en Ja compraventa es procurar que el precio -­

sea el me11or. No l1ay problema si los contratantes ambos aesl2 

nan a 1 nmndatario pilra gue busque el (.Jrec.io más apropiado y -

cumpliera F?l mtlndaLo encomendndo por el comprador y vendedor, 

de esla forma s6lo resultar~ que el Lcrceto fuese u11 mandata­

rio. 

por. liltimo el t:.er.cEO'r.O es un arbitro, pero este arbitro -

debe ser amigable componedor, el que fije el precio. El arbi­

tro juris no µodr5, porque éste resuelve conlr.oversias y esta 

ju7.qamJu. l~J ilrbílt:o amiyribJe componeUot· se conAi.dera que es 

el ten..!et:e .. • µreCer.hlo µar.,, fi jat· el precio, es lo ocurt·e cuan<lo 

Jos co11Lratantes comprador y vE>ndedor tienen lliscrepanc.ias 

a [Jr1 de fija1· el precio y designan un tercero que dará la 

última p.il-'lbrn respecto i1 la fijación del precio y al cual se 

someterán. Una ve1. f i j.:ido el precio no poddi ser rechazado 

por una de Jag µnrles, s6lo se dcjar5 sin efecto el precio 

fijado por el tercero cuando lo revocar1 de comGn acuerdo el -

compr.idor y vendedor. 
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i:a precio como elemento esenci¡1l de lil ·compiaventn, ·sie!!!. 

pre debe ser fijado, <lete1·min.:ido o d~Ler.mir1a~le;. cirirto:y_ en 

dinero, püt'ü consjderarse Objeto del contt·.:1to de ~_OmProV~n~:a. 

4. - Rt!QUIS n·os UE VAl.IDt:?.. 

Con[or.me a J,"J Teoría General de J;1s Obljqac.iones, los -­

contraLos se constituyen con los e1en1entos esencia1cs y Jos -

requisitos de v5lldez, para que cJ contrato surta sus efectos 

legil.les correspondientes y se perfeccione. •rodo contrüt.o ----­

cJvil debe contener los 1·equislloH <le v~liclcz, n1Jsmos que el 

CócJjgo Civil en su ilrtículo .1795, interpr.c-t.ando.lo a contra1;io 

sensu Jo.e:; cJ.:isi fica: 1.- CapacitJ'1d ele Jits partes; 2.- Consen­

tJmiento ~xento de vicios: J.- Ob]el.o n1otivo o [i11 Jjcitos; y 

4.- que el consentimie11lo se mn11if\Qste en ln forn1a que la -­

ley estal>l ece. 

r. .. a compraventa ül ser un conlr<:1Lo, b1111b.ién debe C1Jnlcner 

los elementos esenclaJes como ya se cilmP.t·vo en el unterior -­

punto, asi como los rcq11isitos de v5JJdez, estos GJLimos se -

estudiarfin en el presente punto; comenz.indo con el primero de 

Jos requisitos señalado por el Código Civil. 

t.a capacidad es la aptitud par;¡ Rer titular de derechos 

y obligacior1~s ~ ftn dA poder ejercitArlos. En p~incipio todo 

sujeLo tiene capacidad y s6to determina<los yrupos de personas, 

a titl1lo oxcepclonnl R<>ll it1c~pnces. 

"a) l.a de ~¡oce ( /\ptitt.id dP se1· UL11Jill" de dcrochos y --­

ob1igaci011es. ) 

b) 1.a de ejercicio ( Aptitud parñ e:je1:cit..1r o hacet: va--
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ler por si mismos gt1s derecl1os y cumplir las obllgAcione¡~J~ 

Hcnpecto a la capücidnd de goce toda persona tiene ese -

atributo: er1 la capacidad de ejercicJo hay ciertas restrccio­

ne~ y prold biciones en determinados actos parn poder ejercer­

la, esto es con el fin de proteger a determinados grupos de -

personas que µodrian ser vJctimas de abusos. 

En el contL""alo de compraventa la cüpacidad de las pflrtes 

como requisito de váJidez de este co11tr:-ato, tiPne ci~rtas --­

limitaciones y prohibiciones ha determinadas personas ó suje­

tos. 

Una de lRs limitaciones de la capacidad de las partes, -

es la 4ue Lie11e11 los extrar1jeros y personas 111orales de a<lc1ui­

rlr bio11cs inmue~les en determinadas zonas del pais, asl lo -

exi1~c~~ ln Co11sliLucJón PolitJca de los ~~tRdos U11idos Mexj-­

Ci.HltJS, en su nrLjcu.lc.1 27, frncción l, donde est.ipul.a: ''Sólo -

Jos mex.icunos por nacimiento o por: naturaJ Lrnc.:ión y J.:is soc.i_! 

dacles mexicanas Uenen derecho para ac.lqui.rir el rlomjnio ele -­

las tierras, aguas y sus accesiones o par.:i obtener: concesio-­

nes de exploLación de 1ninas o aguas. El ~slado podrfi conceder 

el mismo de~ecl10 a los extranjeros, siempre que convengan --­

ar\te la Secretarla de Relaciones en co11sidernrse como naclon~ 

les r:especlo de dichos b.tenes y en no invocar, por lo mismo, 

la protecci6n de sus gobiernos por lo que se refiere a aqu~--

1 los; bajo la pena er1 caso defaltnr nl convenlo, de perder. en 

beneficio de la NncJón, los bienes que hubieren adqu.i ric.lo en 

virtud de lo mismo. F.n una faja de cien Kllometr·os a .lo largo 

Ue las fronter.ñs y de cincuenta en las pJ;i;yaR, pot" n.in9ún 

motivo podriin los extranjeros adquirlL· cJ dominio directo --­

sobre las tierras y ayuas.'' 

(2l) Bejarano Sanchez Manuel. ObligacJones Civiles. la. 

r;rJ. P.:ig. 125. 



De tal manera que el código Civil, res(Jetando lo.antes -

expresado en Ja Cnrta Magna de n11estra N~ci6n, manlflestn en 

la disposicjó11 5j9u.i.Pnte: 

l\l:'L. 2274 .- Los extranjeros y J~~ pe.:1".s_t?_n~_s m~ra_les "? -­
pueden comprar bienes r.aíces, sino sujeta!~dose ~ }o (1.ispuesto 

en el arlícu.lo 27 de la Constj tuci6n-·Poft_t.:JCa de .tos Estados· 

Unidos MexicnnoA y en su Leyes reglan1rinta~lns. 

Si resultara gue un extranjero o fJersonü moral ad1Julerc 

un bien inmueble en la zona prold bidü scñ.:i.Jad.:t en nuestra --­

Cor1sti tt1ci6111 ln compraver1la al ser un cato juri<lico prol1ibi­

do. por 11na disposicJ6n de orden µGblico, ser5 nulo de pleno 

der:echo y .los efectos producidos serán destruí.do:_:; relroilcliv!!. 

mer1t.e, una viz que sea declarada In r1l1lid~d por u11 Juez com-­

petente, de acuerdo n lo previsto en el urLicuJo 2226 del Có­

d lyo Civil. 

Otra de lils limitaciones u pr:oldliic.i611 lle l-::1,q partes en 

la compr.ave11to, ee::: la de cosas i.ndivi.St1f.>, mii:;ma que seña.la e.I. 

Orde11amJenLo Civil en el preceµlo siuuie11Le: 

l\r t. 227'J. - 1.<.lS prop.i el<.1 r i os de co~a i nd i v .isa no pueden 

vender su purle r~spPr.:Livil a exlr.=iiios, f;ino cumpliendo lo --­

di spucslo en .los urtícu.lvs 97 3 y Y 71\. 

l'receptos que a su vez diHpor1en: 

Art. 973.- Los pr:oplcl.:ir.ios de cosa indiv.ifiü uo pueden -

enojenar a extraílos S\t pnctc alic110La rcspccliv~ si el p<.1rtl­

cipe yuiere l1acer uso del derecho ~el tanLo. A ese electo, el 

coprop i.oLar .io noli ( i c.:11-5 a los demás, por mecl io de nota rj o o 

judici~ln1ente, 1~ venta que L11vleta ccJnver1i<l~. parn gue der1-­

tco c1e )OS OChO ÜÍüS s.igU.i entes hayan USO de J det;PChO del 

tanto. 'l'rünscurriclus los ocho dins, por el solo lapso del ---



térnd no se piccde. e1 dereCllo. Mlcntras ri~ ·SC 'hay,a tlei:::hci'··l'a 
noqri:_cación, la. v.enta_ no producirá efecto lega·J.- alguno·. 

6J 

ArL. 974.- si var.los propietarios de cosa lnclivisa_ hiel~ 

ren uso del derecho del tanto, será Preferido al que represen 

te mayor parte, y siendo iguales, el designado por la suerte, 

saJvo convenio e11 co11trario. 

En cun11to a esla llmitacJ6n el copropietario si Jlegarfi 

l1acer caso omlsu Je loR preceptos antes anunciados y vende su 

parte alicuota, esa ver1ta trae aparejad~ una nulidad que en -

todo caso scró relativa, en razón de permitir J~ convaJjda--­

ci6n y ratif icaci6n del acto. Lo cual se ciara al dar el aviso 

del derecho del tanto. por los ocho díñs, a los copropJeta--­

r.ios, y "l no nceµtar el ufrecin1iento, la operación ha sido -

sar1eada y podrfi raliíicarse. 

'l'ambién existe pr:ohibición pat~a Ja par.le vendedor.a, si -

tr~ta de enajenar cosa ajena, considerando lo dispuesto por -

el C&cliyo Civil er1 su: 

Art. 22&9.- Ninguno puede vender s.ino lo q11e es de su -­

prupie<lad. 

En baso a Jo ilnterior se podría pensar que la oµeraci6n 

de compravc11ta de cosa ajena deberla ser inexistente, al tc-­

ner la co1npravenla el efeclo de transmitir el dominio y esto 

no se puede real J ;.::ar. por. que el vendedor no es dueño. 

5.ir1 e111b~ryo resulta que 110 se conLen1pla como inexistente 

la venln de cosa ajena, al disponer el Código Civil lo sigui­

ente: 

Art. 2270.- 1.a venta de cosa ajena es nula y el vendedor 

es respons;ible de los d~ílos y perjujcios si procede con dolo 



64 

o ma 1.ct fe, deb.l.endo tenerse en cuenta lo que- ~e d l.spone -.en el 

titulo relnl.ivo ül Hegistro Público parn lo's ~ÚkJ_ujre·~_tes_ ~ª- -
buena [e. 

,, 
La nulidad que expresa ei· -~r·f.ícu·1¡.,·;·aii·.;~-~iorj~d¡;b·e;~iiri-5·¡~-e·· 

ra rse absa1 uta. independ tente'1n~'l1t~ ~a~·->-Io;-~1h.~~1?~5~:~,fci~ ~--~~~:~·:{"·; c·ó; 
d j go e i vi l en su: _. .':'.~:~ r-;-~·:~-;~> t~:f<· :~~'" ·;:::!'~:: :{~~J:; ·; ,- · 

-. ·.:-'.: <,.:.._._. __ ~-<'._- •·,-·/:·~-;>;· 

que 

et·, 

/\rt. 2271.- g1 contrato .qued.iu:-( __ -C~cVil_,t_~cJ-~~~--·-;s( ~~l~-s·---de -
tenga lucyu: la ev.i cci~n adqui=~~~~~] ·:~~~1~.-~'.d.~~-->~;-p~·~-' cua tqu,i 

tit.ulo legitimo, la pr_oµiedad. de la ·cOsa .. vcndJ·d~. 

En este sentido la reva1.idaci6n que se menciona en el -­

prece~to a11Les t1·anAcrito no puede ser, por la slmpJe raz6n -

que el vendedo1· del bien no tenia .Ja tiLularJtl~cl de la propl­

ecl;id, lo que si podría hrtcen;e, es re>n J J zar un nuevo contra Lo 

y al lene1· la pn_,pj edad de la cosí\ vend.i<lü, se obte11dt·á la - -

legitimil propi.cdacJ y se podr5 r.cv.:11 id.;u· lo operación. 

KxiRLe prol1ibici6n para vender, entre un hijo menor y su 

padre, de acuerdo a lo ordenado por el C6dlgo Clvll, er1 el 

precepto: 

Art. 2278.- Los hijos sujetos a patria potestad sola1nen­

te p11eden vender a sus padres los bienes comµrendidos en Ja -

primera clase de las mencionadas en e.1 artículo 428. 

1.os bJencs comfH"end.ldos que µu~d~ vendt-~C el hijo menor ;i 

su p~drc, sor1 los adquirJdos cor1 Sll trabaj0. 

La sane: i ón que produce si se rc.:¡ I .iza e 1 contr,, Lo de com­

prave11La entre e1 l1iju mer1ur y su µ~~~e. Aeria 11na 11ulidad -­

relaLjva, porque lfl ope1:.nci.ón se podrja s<lne.1r a.L P1omcnlo de 

gue ~l l1Jjo nd1~uJerfl la mayo~ia de edad y se ratj(icflrfi In -­

opcr.ac.i.ón, reva l id1;1nd0Re e] contr-."tlo. 
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Otra prol1JbJci6n del vendedor que resuJta en circunstan­

cias eRpeciales, es cuando el ducfio de un inmueble destinado 

al arrendan1ienlo de ca~a habitación, quiere venderlo. Este -­

tiene l¡;i obligación de dar el derecho de prefccencia de aclqu.i 

rir el inmueble a los inqujlinos, de conformidad con lo dj.s-­

puesto por el C6diyo Civil, en su articulo 2448 J, en sus dos 

l1 l t irnos reivJ lone~, a .l expresar: "l\s.i.mismo tendrá el derecho -

del tanto en caRo de ql1e el propietario quJern vender la fin-

ca." 

Y Hi resultn que el propietario del inmueble sin hacer -

el delJido aviso a Jos inquilir1os de}. derecho del tDnto, par~ 

que Jos in411ilinos ejersar1 su derecl10 del tanto, ve11de el in­

mueble, vJ0Ja11do lo ordenado en el anterior µrecepLo, los --­

inq\1i J i11us te11dr~n seis me~cs para invocar la nulidad de la -

c.scriLuru, él parlir del mome-nLo de Lener noLicias ele la com-­

pravenla efci..:Lnad.:i. 

Asi como exJ.sten prohibiciones para la parte vendedora, 

t.nmbién ñC prcsent.Rn prohibiciones a la parte comprRdora en -

el conlt:"uto de compraventa. 

l'.:mpe;:ando poi: mencionar las que dispone el Código Civil, 

en el p~e~eµltl siguipnt~: 

/\rL. 227b.- 1.oA mruJistrados, los jueces, el t-"inistel:".lo -

PGblico, Jos deCerisores oCiciales, los abogado~, los procura­

dore.s y loF. pei:it.os no µuedP.n comprar los bienes que son obj!:, 

to de 1 oA j11 i c i os en que lnterv~ngan. 'l'ampoco podriln ser ce-­

i,;ion;1r los dP los derechos que Ge tanq;u1 sobre los citados --­

Uiencs. 

11.::ibiendo excepciones a la regla antes mencionada, como -

lo expres~ el n1lsmo Ordenamiento en el: 
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/\t"t. 2277.- Se exceptú.:i de 1.0.,dis~uesto.ci:i'art.i.culo.ant,!!. 

rior. l.:i venl:i.l o cesión de acciones h·e'rei.t.i.tariáS ~ :·¿.u~ndo Senn 
coh~rederas lus personas mencionari.:is_, .~:·a~· d_e·i~~~héi~-_n· _qu~- --~ 
est6n afectos bier1es de su proptedad. 

después dP. hacer. mene ión ele Ja cxcepcj ón ü .l.ÍI regla ele -

pr.ol1ibici6n 4ue exlBte parn los servidores de la .:idmi11istra-­

ci6n de justicia. Ns importante se~alar qt1e la p1-ohibición -­

esLipuJada en el 01'.'denamiento Civil, sobre los scL-vidores de 

la administración de justicia, fué con .t., intP.nciún de ~vltar 

que estos sujetos no <,bus~n del poder. conferido y su i.nt.egri­

dad de l1ombres honorables y probos 110 sea mancl1aLla ni siquie­

ra con la sospecha de una acción as l. /\.dem.fis d~ qllü adqu i rir_i 

§n precJos bajos sobre la coAa comprada, ocasionando µ~rjuj-­

cios a los inlercsei:; de 1.os l.eyitJ1noR <lt1eílos. Sl µur ciertas 

circunstanci.:ts llega di a s\1<.:ed<.H, e.l caso de una <.:ompn1venta 

do11tie inlervi~ne ur1 se~vl~or ele I~ admi11islraci~r1 de junticia, 

y no er1contrand0Re en la excepcj6r1 a la regla cxpres~~~ en el 

articulo 2277, Ja operaci6n realizada se e11cucr1Lr·n afcct~da -

de una nulidad abiluluta, aJ ser una prohil>iL'iún Lle orden pó-­

blico. 

Existe prohibición para determinarlos trnxJ llares de la -­

adn1i11islrac.i6r1 de justicia, al m.:ir1ifestarlo el C6diyo Civil -

en su precepto sigui.ente: 

f\rt. 2200. - No pueden compril r Jos !Ji enes de cuya venta o 

adm i nis trae ión s~ h<t l len enc;i L-gados: 

J. 1 .. os tu lores y curadoreR: 

11. 1.os mandatilrios; 

111. Los ('jec.:ulores tesla111enLa1~ios y los que fueren nom­

brados en coso de J11testado; 

IV. Los 111tervenlo~es r1uml1rados por el testador o por -

los hct·edet·os; 

V. Los rcprcHentantes, administradores e intervenLores -
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en caso ele .:iusencia; 

VI. Los c~pJ.ea~os pfibllcos. 

Esto se debe al tener estfis personns una doble personnl~ 

dad, u11 doble inLer~s; como representanLes deberán obtener el 

1nayor precio, y obranao e11 su µt.:opio lr1terfis tratar5n de ad-­

quir ir e1 blen al precio mis bajo posible. Al ser auxJliares 

de la admir1jstracJ6n pública, mJ.smos que salvaguardan inLcrc­

scs µarLicuJa1:cs, si hubiet.:u compraventa de una cosa bajo su 

cusLoctia, la operación estarla afecta de una nuljdad relativa, 

al poderse co11vnlidar el neto, renuncJ~ndo o dejnndo de dese~ 

pe~a~ el car~o con[erido, con esto se saneRria el acto, dejaE 

do de existir el impedimento. 

la se9u11do re<.¡ulsi to de váJ idez que debe contener Lodo -

cor1Lralo es: HI conscnlímiento exento de vicios. l~sLo es dado 

que el consentimienlo es un elemento importilnle en lus contr!!. 

Los paL"ü nu cxiste11cia, el mismo tiene que ser llbre y sin -­

estar afectado de nlnqG11 vicio. 

Los vicios de los cuales puede ser afectado el. cat1senti­

m ient.o son: 

Y.ri.-or. - "Mi !';mo que se enLiende como una opl nión sub jet i V·:'I 

contraría a la realidad o la discrepancia entre la voluntad -

i11terna y la voluntad declara~~~~ 

De ln anterior descrlpci6n del error, se puede decir, -­

que es un co11cept:.o Calso de la realidad. 

Dolo y M~la (e.- Se entiende por dolo en los contratos -

cuAlquier sugesti6n o arti.ficio que Re emplee par~ i11ducir ~ 

error o manlene1· en il a algur10 de los contratanLes; y por -­

nw la fe, la dis1njnuc.:i.ón del error de uno de los contratantes 

(22) 5fincl1ez Medal "· Ob. cit. 6a. ~d. Pig. 32. 
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unu vez conoc.id~~; ~~~-Corme-:.~~ -i.o -~,fi:sir~ue~~ ... t<? ·pot¡ ··el ·a l:'tícu lo 

lHIS del c6digo c.i~1J.; <~·F.~·-'ié;~ ... -~.: 7 
' ·.·· . 

-.-·,:_.o-." :· .. ·,.··' . -- ' ·:-;.· - - ' ,-_.- ---.:~:;_;-~:.: _'.:', º'- = -

V iolenc·ia_. ci . '1'.~~:~'~:~H; ~~>~)f::f-~:~~~-~-:~/;~·-?:-.?:\~-~:·j_c,1\}?.~-~-~:~:ªml,~.º·~--~- ·. 
Ci v~ t expr~s.:i · ~~-~: · -~-'~~~-:-~-i~.\~_"·~~ª-·_:c._~º"--~º-:.'·.r~~::~~~1p.l~,~\f~~r. __ z~: -~_-.:._ 

¡¡:¡¡¡º ¡¡¡~~~j~~~~;í:::~~Wi1f f l~~!~if ~it~l~51;:= 
_,_. '.·.}t~- ~~-:~:jL-~:~;:;~2~'. --

Lei=;ión.- En el art1culo ·11-d_~-.l~--~~;J:i·~~<~:¿f~Xi·~: __ describe n 

la lesión de tri ílmnera s iyuiente: ·cuBnd-.o--:~-1~~-;~o, explotando -

l~ suma ignorancia, notorJ.a ir1exp~ren~in o e~trcma miseria de 

otro; obtieue un Juci:-o excesivo que sea evidentemente des¡n;o­

porcionado a lo que il por su parte Be obliga, el perju~Jcado 

tiene dct"echo .-:i elegi1: entre pedir l~ nulidad del. contr:aLo u 

Ja reducción ec¡ult~tiva de su obJ.lgacJ6n, m5s el pago de los 

corresponclientes da~os y perjuicJos. 

rn derecho concetlidn en csle articulo dura un año. 

Con In d~fJr1icJ611 de catla uno <le los vicio~ del consent! 

m.ienLo, ~e puede obser:vnr que l:t1alquier eo11Lr.ill.<..1 puede e13Lar: 

afeclndo, .lo cual producir~ una n11lirlAd ~e1~LJva, n1ism~ que -

se µuede Sñnear y con ello los t?fectos jurítlicos del contrato 

son ele mnnt?ra contundente su renl iz;lclún, hasta el contrato -

de compr:avent:a. 

Rl ter.cero de los requisltoA de v5JJde~, es el concerni­

ente a Ja licitud en eJ objeto y del motivo o fln. K11 cuanto 

a lA licitud e11 el objeto. eAto es 4ue 110 sea contrario a las 

leyes de orde11 pGblico y las buena~ co~LumbreR: nsJ como en -

las 1nism.:is circunstanci.:is el motivo o [in. H:equisit1.l qu~ en -

el cont:.raLo de compn1vent.:i sigue 1<1 m.isrna re9uli1c.iór1 que en -

todo contrnto y si Jlegar5 ha estAr afectado por ilicitud en 
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' ' ' 

en el objeto, mo.t:.ivo 'º f~-~~~·.:~.-~:;~n~:~-~·S.t'ai;~~-·~:oni~·~1!1~ ·L~/Z;;_,;Í~y-~s.,~ 
1 ns buenas costubCé.s, .~-~_se· .~oñ,~r~ tc;:~,~'~·~~-;·n"t:f~.b';:a_~ ::pi~-

1

~_? .. :~e~_e.:.·_ 
cho. 

l..a forma', ea el "ot~o· ;eqJt~.-i:~o cie ~~·¡·~~ez '·que :~ebe con-­

Lener el contrato; la forma es la·manera como se externa la -

va.Juntad de los contratantes. 

La forma como ~equisJto de vilidez en el contrato de --­

c:n111praven ta debe de comprenderse desde dos puntos: el µt· !mero 

es en relñc i i:m a los bienes muebJ es objeto de .la compn1venl.:.a; 

el sequndo a Jos bienes inmuebles objeto de la compr·ave11Lfl. 

l~especlo a Ja compraventa de bienes mueb.Les el C6dlgo -­

Civil dice en Au: 

Art. 2316.- EJ contrato de compraventa no requiere par.a 

su v5Lidez formaJJdad alguna especial, sino cuando recae so-­

Ore un jnmueble. 

Por consiguiente el contrato de compraventa es cor1ser1--­

sual cuando se Lr~te de bienes muebles, porc1ue ria eR necesa-­

i.: io pnra su vál íde7. forinril i.dade:=; P.Ap~cittl~i:;, aunque a toda -­

reyla exlsLen excepcJor1Ai? 1 

"l1rimPra excepci6n: Cuando los contratantes han querido -

cslabl~cer 1111.:t f1.>rmali<latl espcciül con la parLicuJaridad de -

4ue eJ co11Lralo nu produ~ca efectos n1ientras no revJsLa esa -

J:orma especial. Esto ocl1rria muy frecuente. Cuando todavia -­

estabt:t en v1gor Ja L.ey de Notariado nntet·ior. a Jn vigente, -­

por el hecho de celebrar un contrato en minutü, los contrata.!.!. 

tes mani.fcstaba11 su voluntad en el sc11tido de que ese contra­

to no 11roduclcia 11J119Gn e(ecto mientras no contare en escri-­

Lur,, pública y sólo daba esta acción par.a exJgir. que ese 

(23) Lozano Nor..i.ega P. Ob. cit. 2a. Ed. Pág. 182. 
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contrcJt:o se otorgase en Ja forma de escritura públ.ica y hecho 

y~ a~i, producia todos sus efectos. Aqui la excepci6n derlva 

de la voJunl;ad expresa de los contratantes. 

Segunda excepcJón: Hespecto de ciertos bienes, los titu­

las do crédito al portador; estos son bienes muebles, sin --­

embargo, su Lransmisi6r1 debe reall~arse preclsnmente por la -

cntcc(Jit materi.a l del ti Lulo. l~ntonces el contr«to de compr.n-­

ventA no es cons~rtsual cuando recae sobre titulas de crédito, 

pon.pie para que venfoderamente se trnnsmita válidamente lu -­

Li Lu.larid,"Jd deJ Lílulo ndsmo. l::s decir, el contr.ato de compr!!_ 

ve11ta deja de ser conser1sual para transformarse en un contra­

to de comµ["avent.a reaJ, porquP. no puede perfeccionarse sino -

con la entrega de la cosa. ¿ Podríamos cortcebir la existencia, 

o mejor dicho J¡¡ Lransm.isíón de un titulo de crédito, por. --­

eje1nplo 11r1 ct1e4ue aJ portador sino mediante la er1trega de la 

cosa.? Vea11 tisledes que si sufre una excepcl0n la regla; no -

es que IA ley r10 establezca una furn1al1clad: no es un cor1trato 

formal el que recae sobre loR títulos de cr~díto aJ portador, 

es un conlralo real; es decir uu contra tu que no puede per(e.s¿ 

clonarse sino precisamente por Ja entr~ga de ]a cosa. 

l~ncontramoR una ten.:eca excepción en nuestro Código 

Civil, la venta de Ulh1 misma cos.::t a diversrls personas, rey.ída 

por los articulas 22&4 a 2266. El 22&4.- ''Si ur1a mjsma cosa -

fu ere vend i<.fo por el mismo vendedor a diversas personas, se -

observara Jo sjguieute." 2265.- "Si la cosa vendida fuere --­

mucbJ e, 1.neva 1 e e e di Ja ven ta pr: imer.a en fecha; sj no fuere -­

posible verifjcar: ln priorjdad de ésL.:t, prevalecerá la hecha 

al que se ha.Lle en posesión de la cosa." 22r,c,.- "Sj Ja cosa -

vend id;¡ fuer·e i nmuelJ 1 e, pr:eva le ce rá .1 a ventA (.JU e primero se -

haya rcgíRLrado; y si ninguna lo ha sido, se observacfi lo --­

diRµuesto en el articulo anterior." En c'1anto a estos precep­

tos antes on11ncJa<los el prob.Lemn radien en lo expresado en el 

arlicl1l.o 22h~. cuando no se sabe con prior.id~d quien fui el -
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primer comprador de la cosa. 1-:sto pr~supc;>ne que 110. es po.sible 

demostrar, conocer e11 (arma clara, cual ha sido la vc11ta que 

primermnente r.eaJ izó: sólo en la impos.i.biLidad do rendir esá 

µrucba se deberi atender a la soluci6n qt10 el preccipto '' •..• -

si110 fuera ~asible yorlficar Ja prjorJdad de ~5t~~ prevalece­

rá la hecha al que se halle en posesión de la coSa." 1;;ntonces, 

Ville la vent:a hecha a favor de ilquel que_ se encuentra Cn ---­

poResión tle 1<1 coRa. /\demás de considerarae pant efectos legi!.. 

lC!s, como propietario. SJ tommnoR en cuentil, -que en nm.teria- -

de n1uehl~s, en nuestro Derecho qui~n tiene posesión se consi­

dera propletnrJo. 

J,os bienes .ínmuebles objeto de contrato de compravf?nta -

su forma se puede real iu1r de trei:o m;rneras: 

a}. - 1:;.] contrato de r..:ompravcntll sobre bj enes inmuebles -

se puede realizar mediante t1n eRcrito privQdo, ~¡ el valor de 

la operac.ión cuyo avalüo no excede «11 ~quivale11Lc ñ tresclcn­

Las sc>senta y cinc.:o veceR e.l 5,,Jath1 111ínjmo gcne1·al dlario -­

viyente en el Tli.strilo Ve>deral en f.d momento de la oµeración, 

docume11to que ser5 firmado ~nte dos leALi.yos cuyas firmnR se 

r«ti fjcarñn ante notario, jue;. compelenlt!' o He~istr.o Público 

de Ja Propiedad, conforme a lo dispuesto r.11~•r el nrt.ic11Jo 2317 

del Cod.iyu Civil. fülr~máG dicho contr-.,tri P:?«Jli?tldO E>n documen­

to privado se fo1:mnrá11 otros clos oriyinalt•R uno !Jflra c.1 com-­

prador y el ot1:0 pat·n el Registro P(1blico e.le .In l'ropiedmJ. 

b) .- La s.i.gui.ente forma Ja presc:ejlJe el Código Civil en 

su articulo 2321, nl expresar: ''Tralnn<lose de biet1es ya it1s-­

cri tas en el Reyisl1"1J y cuyo volar no excedo rl8 t:1·~sc1Pnt:~s -

seRenLa y cit1co veces e] snlorio 1ni11iwo g~neral cllario en el 

momento de la oper.Jción, Cllilndo 1a vent.., sea ul contado podrá 

[ormali~arse, haci~ndoJa corlslar por escr.ito Pn CPrti[Jcado -

de inscripci6n de propieda que ul reyiRlr~~or tiene obli~n--­

ci6n de expedir nl ve11dedor a cuyo favor est&n j11sccilos Jos 
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bienes. 

La constancia de la venta ser5 ratificada ante el regis­

trador, quJen Llene obJigaci6n de cerciorarse Je la identjdad 

d~ las p~~tes y de la autenLJcidad de la~ firmas, y previa -­

comprobacló11._de que están cubierLos los impuestos corr.espon-­

di~ntes ~·la dompr.aventa realizada en ~sta forma, hari u11a -­

nueva_ J~scr:lpcl6n <le los bienes vendidos e11 favor d-1 compra­

dor. 

e-).- J_,a (1ltima f•>rma, es lu más usual y estii s:;e realiza 

cuandn el valor del aval(10 del inmueble objeto de lr1 oµera--­

ci6n exc~de de lrescie11L~s Resenta y cinco veces eJ ~alacio -

mínjmo gcrnerul diftdo vi9ente Pn el IJistr.ilo l"eder:al, en el -

momento de lñ conipravenla, conslar5 e11 escritura públ:ica, --­

a11te Notario PGblico, mismo que se encargara de la elabora--­

ción del .instrumento públ.ico y el'? su inscripción en el RP.gls­

Lro l'Úblico <le Ja Propied~d. 

5.- CONsgcuJ-:NClAS F.N I,J\S onI.IG/\CIONES OP. 1.os 

CONTH/\'l'AN'l'J.;5. 

El cor1Lralo de compraventa en su clasiCica~i6n se esta-­

blece que es un contrato sin,"lJagmático o bilatern.1, por. enge_!l 

cJrar ol11Jgaciones y derechos entre los contratantes, mismos -

que provocan cieL·Los erectos, dentro de los cuales las ob.11··­

gaciones t.ienen mayor importancia. 

En relacJón a Jas obligaciones de tas partes en el co11-­

tr.nlo de compr.aventij empezaremos por las del ven<le<lor: 

Primera.- Transmitir la propiedad de la cosa o la titul!!_ 

L-jdad cJel t.let"echo; por lo gener.al la operacl6n de transmitir 

lil c0sa opera simultáneamente a la celebración del contrato y 

110 se r1ecesll~ nlnyGn acto especial para ct1mplir con esta ---
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obl.lgacjón. l~sl:o es que el venrledor. cuíllpl"' con i::.u obJ l~¡ación 

in1nediatmnente de celel.Jr-l'lr. el conLr•:lt..o, transmit.iendo el do-­

mi.rdo de lA cosn o la Litularidad de un derecho. siendo por -

mero efecLo de éste unet co1llpr;ivenLn real. J\unque ex:isten ---­

casos en q11e J.i(iere ia l.r.m1smi.sión ele .lv propiedad y en oca­

siones no llegar.á il tnrnsm.i tin;e, esto sucelle eu .lil venl.fl de 

géner.os, venta con reserva de dominio, venta de coso [uLura, 

venta de cosa llller.nat:.jva y en la venta contJ.ic.ionada. las --­

cuoles resullan se~ modalirlades <lP la compraver1ta. 

Adumfis la trar1smisi6n de domir1lo se produce por efecto -

mjsmo dPl conlrato entre las parles, sú1 cmbar.go, p<trü quu la 

transmisión d8 dominio sobr.e Uier1es i11muebJes f'roiluzca ef~c-­

l:.os sobr.e terccro5, es necesn1:if_, ins<.:r.ibir la oper~ciém en e.1 

Registro PGblivo de la Prnµiedad. 

Se~1unda.- Conservar la cosa. l':i:;t.--. obligc'.lci6n que llt:>ne -

el vendedor consistenle en conserv¡u; y custodiñr. debich:imenle 

la cosa e11ajen~da, entre tanto la entcogn al comprnrlor, por. -

que desde el momento en que el comp1-1Hlor <'ll!ept~ lñ coi:;a o(r.e­

cidn ~1atn comprar, quede a su di~po3iciót1, se te11dr.i por ---­

virLuaJ1ncnte recibid~ de ella y el vendedor que la conserve -

en su podF.?r., tendrá los derechos y 1:-bl irJncir.>neB de un deposl­

tario; siempre y cuando el compr.adoi· so constiLuya en mor.:1 -­

pc'.lr.a recibir la cosc'I, sino el vendc1lor q11edur.ñ desc.'lrgado del 

cuidado ordinar.Jo de conservar 1~ cosn y sólo ser5 respQnsa-­

ble dnl dolo o la culpo g~avc. 

'l'erceca.- Entrcgor la cosa. F:J Códi.yo Civil en su nrti'c~ 

lo 2293, menciona las obli~oclor1es de1 ve11dc<lor y en RU rrnc­

ci6n primera sefiala: "A entregar al crnn¡Jr~dor la C<lAa vendida~ 

De esta maner.a l.:i. cnti::-ega de la CQS.'.l C!S 1~et_1i.1 J ,,da por. Ordcnn-­

mienLo CivjJ en un capitulo complelo, del cual citaremos pri­

merumenle el precepto siguiente: 
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Art. 2284.- La er1trega puede Rer real. jur[dica o virtu-

a.l. 

Ln entreg~ reAl consiste en- la entreya material de ln 

cosa vendida, o en la ~ntrega deJ Litulo si fie traln de un 

derecho. 

llay entrega juridica cuando, aun sJn estar entregada --­

materiaJm~nle Ja cosa, la l~y consJdera recibida por el com-­

pratlor. 

Desde el momenLo que el comp1·ador acepte que Ja cosa --­

vendJda quede a su disposición, se tendr5 por virtualmente -­

recibido de ella, y el vendedor 4l1e Ja conserve en ~u pod~r -

sólo tendrá 1os derechos y obljgaciuuei:; de un dE>positurjo. 

con esto se entiende qUü au11que el compr~dor recibJo la 

cosa virtualmente, no lo exonerad~ la rcsponsabiJtdad de --­

entregar matcriolmcnle Ja cosa, pllCHl:o q110 la obligaci611 del 

depositarJo consiste en conservarJn para cr1tr·pgarl~ cuando lA 

pida el doposit.nnlc, en este caso el comprador.. 

F:n relación aJ estado que dPbe tener la cos.:t ñl entr.egcJ.!: 

la, el vendedor. esta obJi~cJ<lo a ent.rcgAr.la er1 el eRLado en -­

que se J1alla~a aJ perfeccionarse el conlrato{Art.2288 c.c.v.), 

conteniendo todos Jos frutos, rendimientos, nccesiones y tI-­

lulos de la mJsn1a cosa o <lcrecl10, a par.Lir tambl~n del per--­

feccionamiento del co11Lralo(Art.22B9 C.C.v.). 

cuando se tt"ala ele la venta de un J111nueble, 1.'.l cnt:rc-g.'l -

del bJen por el vendedot" <leber5 comprender. los lJnderos seíla­

lados, aur1que l1aya exceso o dis111inuci6n eri las n1cdldas expre­

sadas en el contr.ato(Art.2290 c.c.v.). 

En cuan lo al .l.ugñr. en que debe li.1cerse l tt enlt"egn de la 

cosa, el vendedor esLá obligado a hacerla en el lu9ar. c::.onvenl_ 

do y a (al ta de pacto expreso, en f-~ 1 l u1._1a r: ~.:rn que se cm con l r!! 

bala cosa, en la ópoca en que se vendio(Art.2291 c.c.v.}, --
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sier1do lo$ gastos de entrega de Ja cosa o ~ea loR de traslado 

l1asta cJ J.ugar Qn que debe entregarse la cosa, por cucr1ta del 

vcnrle~or, no asi Jos dem~s gastos para trasJ~dar o transpor-­

lar dlcl1a cosa de lrn lugar a otro diferente, ya que estos Gl­

timos gastos cor.C'en ya por. cuenta del comprador, salvo pacto 

en contrario. 

''Hespocto aJ n•omento en ql1e debe entregarse la cosR, el -

vendedor est5 oblJgRdo a l1accrlo, si. no hay plazo convenido -

para elJ.o. gJmultáneament~ el momento en que reciba el pago -

ele! precio, pues tiene el mismo vendedor un rlerecho de rcten­

cJ611 sobre Ja cosa mientraA nu se Je hHya pagado el precio, -

sJ n 4ue pueda so~tcnerse que pr.imero dobe el comprador pagar 

el precio y desp116s el vendedor deba entregar la cosa, a ---­

pesar de u11a equivoca disposJci6n(Art.2286 C.C.v.). Este· pce­

cepto s6lo estalJlece directamente que: ''KJ vendedo~ no est5 -

obllg~do a enlreyar la co~a ve11dida, sj Pl comµrador no h~ -­

pagado el precio'', ~ero ~in d!sµoner exµresAmente que el com­

prador deb~ p~yar el precio ar1tes de recibir Ja cosa, ya que 

esta pret.ansJ6r1 seria contraria a la lg11aldad de de~echos que 

de~e mantenerRe slempre e11tre laR partes y, adem6s l1ay otro -

pcecepto tilmbién egujv.ico en sentido contrario, del que apa-­

rentementc se podría colegir que el pago del preci.o deber.'í -­

hncerse hasta que se entregue la cosa(A.rt.2294 c.c.v.), ---­

razón por la cual la solucl~n justa consiste en que una y --­

ott·~, f)relens.1ó11 se hay.:t simultáner1mf!nte. JO:n virlud de lo ant~ 

rio~ cuando el comprador y vendedor se resisten a antJcJpar -

el cu1npll1nJcnto de ambas prestaciones debe l1acerse mediante -

el depósito del precio y de Ja co5a en marios de un Lercero(-­

Art.2lYS e.e.&~!!· 

Cuarta.- Corresponde a Ja expresada er1 el Código CivlJ -

e11 !-'U aC""liculo 2i:BJ, f.racclón TI. "A garantir Jos calidades -

de ]as cos~s". Se entie11de que el vendedor esta obligado a -­

(24) Sánchez M"dal R. Ob. cit. Ga. Ed. Pág. 141. 
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responder de los vicios o defectos or:ultos de t;, cosa enajen!!. 

da. Siendo toda~ aquellas circu11~Lanci.as no manifieGLaB anle­

r iores a la ventL\, que hacen j mpropia la cooa para los usos c1 

los que norrnaJme11te se le debe <lestimu: y que, de haber sido 

conocidos hubier.iln delermi1Htdo que el comprador no cclcbt'ürá 

la crnnpraventa o bien, 4ue l1ubiese pilgado un pceclo menor. -­

Por consi'JllÍentc eR necesario ':1UE' los vicios ilnteriores ü 1a 

compravenln, que hagan impr.opin l;i cos;J para un URO, si se -­

l1ubiesen cono~ido y se l1ubiere celebrado el cor1trato~ el ---­

precio ofrecido seria inferior. 

Si resultare el. caso que la cosa enajenada tuviese vJ--­

cios ocultos, el adqu.i rente puede optnr por. Ja rescisión del 

conlr.alo celebrttclo y el pnyo de los yastos que por él hub.iese 

hecho, o lJUI? se le r.ebaje una cantidad proporcioni1da del ---­

precio, a juicio de perilos(ArL.2144 C.C.v.}. Pero si ~dem5s 

el enajenante tuviera conocimiento ~e los defectos ocultos y 

se pr.uebü, tendrá derecho el <llh.}uj e en le, a i;;cr i 11demnj za do de 

de los da~os y perjuicios si prefiete Ln ccsclsión(Acl:.2145 -

c.c.v.). 

Asi como tamblón si l~ cosa enaje11ada per.ecJerc o mudare 

de naturaleza a consecuencia de lus vicias que tenia y eran -

conocidos del enajenarate, iste sufrir5 la p6rdida y d~berfi -­

restltui r el precio y .1bo11<,r Jos ':fr'lSLOA del cunt1·ato cc..,n los 

dafios y perjuicjos(Art.2147 c.c.v.). Pero si deAcor1ocier.~ los 

defectos ocultos s6lo restltuiri el precio y abona~ los gas-­

tos del contr.ato, en caso ele que el co111pL·fldo1: los- haya pa~v1du 

(Art.2148 c.c.v.) 

ouinLa.- De acuertlo al Código Cjvi_.l en su flrtlculo 22HJ, 

fraccJón Tll. ''A prestar la ev1ccJón''. Misn•~ que conslste en 

Jn ubliy~cl611 de snnam1enLo, para el caso rle qu0 el comprado~ 

sufra de evicción total o parcjnl de la cosa adc1uirida, o sea 

privado de la cosa. 
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1-:l conceplo estricto ñe evicción se reduce, a los casofl 

en que el con1prador fuere privado de Lodo o parte de Ja cosa 

a vJrtud de una sentencia que haya causado ejecutoria y en -­

razón de un derect10 anterior al~ compra(Art. 211.9 C.C.v.). -

Pero gener.almente en la doctrina se equipart\n a la evlcción -

olrns cosns: Kl comprador 4l1e pierde un juicio revindicatorio 

que tia inlcr1tadu en co11tra de un tercero que tlone en su po-­

der la co~a: el t.:0111pr.ñdor que conserva la cosa no por la com­

pr~ que l1izo, sino a virt11d de otro tit:ulo, como cuando here­

du Ja cosa del ver.rJader..-o propietario: cJ. compraUor que se --­

.11 lana a l."l demanda t"evindicatoria para evjtar un proceso --­

inGtil, ~J el derecho del proplcLarlo que le recla1na la cosa 

es tan ev.idente. 

f\demái:; la r.egla general en la compraventa es que Lodo el 

que enajena esla obJigado a responder de la eviccJ6n, aunque 

11ada se liaya expresado en el contrato{Art 2120 c.c.v.). Pero 

110 Lo~a operaci611 <le comprRventa est5 oblJyado el vendedor a 

prestar el ~ancamie11to para el caso de evicci6n en razón de -

que el aclict1]0 2l21 expresR1 ''Los contratantes p11ede11 aumen­

tar o dismi11uir conven<:ionalmente los efectos de la evicci6n 

y aun co11vc11jr en que ista no se preste e11 nlngGn caso.'', del 

Ordenamiento CJvil. Aunque se halla renunclado al Je~ecl10 de 

saneami~nto par" PI caso de evicci6n, llegado que sea iste, -

debe el que enujena entregar Únicamente el precio de la cosa, 

conformP a lo di~puesto en los artículos 2126-1 y 2127-1, del 

1nismo 01-rier1an1Jento~ pero aGn de esta obligación quedará lil1re, 

sJ eJ que ariquirio lo l1izo con conocimiento de los riesgos de 

cvJcción y san~omiento(Art. 2123 c.c.v.). 

Sexta.- Pagar por n1itad los gastos de escritura y regis­

tro, al expresarlo asi el articulo 2263 del C6digo Civil, que 

aconlinuaciún se transcribe: "Los contratantes pagarán por -­

mitad Los uastos de escritura y registro, salvo convenio en -

contrario." Es decir, es perfectamente v51ido estipular que -
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el compradoL· µagñrii todos los gasLoE( o qu.e el Vendedor. los -­

pagar.é o establecer unn propoL·c.ión dife.r .. eíit'~·~·· pOrque el ar.--­

t.iculo mene ionado inc.1 ica que ~s supietor{9. de. la. voluntad. 

. ·;·+.:'':>/" 
t;:n relación a las obliyoclones·;?e.1_ ~om_pradoi:-, estás son 

.V~s sigu.lent.es: 

Primer.a.- l'ayar el precie> convenido. Estn ohlignción es 

lo mis importa1\t.e del comprador, por ~er (undamental en el -­

contrato de C"ompr..1.Ventn, si tomnmos en cuentil que el pt:ec.io -

es un elemento esencia] de iste contralo. 

El precio poJ: la cos~ debe p;:igarse ~11 el tiempo, (ot:ma y 

lugar convenJdo, de acuerdo a ]o dispucRto por el nrLiculo --

2293 del C6diuo Civi.1, respecto a eHt~R estiµulncjo11~~. ~on -

slmplemenle supletorias, es decir, interpretativas de la ---­

volunLad de las partes, s61o lie11en apl icaci6n estos precep-­

tos cuando las partes no acordnro11 nl~o acerca de egLe parti­

culnr. 

cuando no se convino el tiempo parü patJiH e.1 prl:"c:.io, el 

Código Civll en su nrLiculo 2iss, estipula: ''Rl compr~dor 

debe patjar el precio en los tét"ndnos y plazos c;onvenidos. f\ -

faltü de convenio lo deber'á payaL al contnñ0. l.tt dPmora en el 

pago <lel prcclo lo coni;tit.:uir.1 en Ja oblj(_lilción de pagnr réd_l 

tos al. tipo legal sobre la cantidad que adeude.'' Adcm5s el -­

articulo 2294, ü~ad0: ''Si no se h~11 Cijado tiempo y lugar, el 

pago se har5 en el tiempo y lugar en que se entrcg11e la cosa'' 

Y todavia el articulo 2295, deler1nir1n: ''Sl ocurre ~u<la sulJre 

cuál de Jos contriltantes df!ber5 hacer primc1·0 la ent1.·e9a, uno 

y otro har5n el dep6sito en manos de un tercer~•-" Por consi-­

yuiente si no Ae estipula tiempo. el pnyo d~bf! qer al contado. 

El tiempo da entrcg~r el precio, se puede presentar de Lees -

formas: l.- Compraventa con pago ant:iciµado, es cuando el --­

precio se paga anles de recibi~ Jacos~: 2.- Comprave11ta de -
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contado, se .real_i za. simultáne~Ínente al entregar la cosa, se -

ent~f..ga .. ~.l pr.-ecio: ·y, __ 3.:- Compraventa aplazada_ o al '(iado, -­

cu~11do se eritrega la cosa y el pago es posterior. 

En rel~ci6n a la forma de pago del precio, se deb~ aten­

der a_ lo conven ldu; y sino ser.5 pagado i1 l contado, aunque los 

contt"<.1tantes pueden paclar en que el compradol:" Pil<jUe el pre-­

cio ~n diversas exl1Jbiciones. 

El Juyar de pago, no existe en nuesLro C6dlgo Civil, --­

ningu1w disposición especinl expresa al ['especto, del lugar_- -

cr1 que debe l1acerse el pago deJ pr.-ecio. Sin e1nbargo, tambi~n 

sobre el lugar debemos atender a lo dispuesto por el articulo 

2255 y 229S, puesto que determinan que el pago del precio --­

debe l1acerse en íorma sjmult~nea a la entrega de ln cosa; de 

tal mar1era reslilln, que el J.ugar de] pago del precio, es el -

lugar de la enlteya de la cosa, salvo paclo en contrarJo. 

EL conlratu ~P cum11raventa se da eJ caso qu~ el compra-­

dar debe payñr .inLer:eses sobre el precio, y parn ef'to el Có-­

digo Civil er1 varios articulos lo scfiala: 

Art. 2296.- El comprador debe intereses por el tiempo 

que medie er1lre la c11treya de la cosa y el pago del precio en 

Jos tres casos siguientes: 

l. Si así se l1t1b.ierc convenido; 

11. Si la cosa vendida y enlregada produce frulo o renta; 

Jll. Si se hub.iere constituido en mora con arreglo a los 

nrticuloA 2104 y 2105. 

Art. 2297.- En las ventas a plazo sin estipular intere-­

ses, no Jos d~be el comprador por raz6n de aquil, aunque ---­

entretanto perciba los frutos de la cosa, pues el plazo hizo 

parte del mis1no contrato, y debe presumirse que en esta cor1-­

sidcracJ6n se aument6 el precJ.o dela venta, 
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/\et. 2298.- Si Ja conseción clel plll7.0 fue p6sl.e,r.io:a::·,al. -

contrato, el comprador esLfi ablJy~do a pcest~r los ln~eieses~ 
salvo convenio e11 contrarlo. 

Segunda.- Pagai= por mitad 10s gast.oa cJe es~.~-,~t.~~-íl· y- r'ci-­

gistro. Hespeclo o esta obligac.ión regulada en el n'rt1cUlo --

2263 del C6diyo civi1, como se exi•reso con anteciort~~~~ den­

tro de Jas oblig~cione~ del vendedor, es mcra1nente. supletoria 

o interpretativa de la volunta<l <le las partes. 

Tercera.- RecibJr l~ cosa. Kst~ obJiqacjón se encuentra 

regulada en el articulo 2292 del Código, Civil, que dispone: 

"Si e] c1J111pr.,dor se constituyó en mont de t·ecil>it", ,1bonar.i aJ 

vend~dor el alquiler de las bodeg~s, graneros o vasijas en -­

que se contenga lo ve1tdido y el vendedor quecfortí descargado -

del cuJ.dado ordi11a1·io de conservar In cosn, y solamente seri 

reRponsable de1 dolo o de la ct1lpn grnve.'' Rstn nt1liq~ci6n -­

pRra e] disti11guJdo lr~tRdisla Lic. Hn[n~I 1·ojinn Villeryas la 

considera en duda si en realitJnd es 1.1na <....,bl i9oción del co1npr..f!_ 

dar, en vjrturl de t¡uc su incumpJimienlo no oriyin~ lA res---­

t:i.si.ón del contt·nto como se observa lo cxpt"c>sado por. e.I. pre-­

cepto antes cn\1ncindo, si11u el vendedor se convierte en un -

depositario que s6lo responde deJ clolu o de la culpa grave. 

Como se observa, lüs obJ j gaciones del comprador son --- -

menos que las del vende<lor. Por otc~ partP los derechos de -­

las parles se desprenden de Jas obli~aclones contraidas por -

las mismas:;. 

6 - - TF.HMJ Nl\ClON Dfa~ CON1'Rl\TO ot: COMPRl\VP.NTA -

J..os modos de Lcrniinar lfl comprnv~nta se clilzi fican en -­

dos grupos. 
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Pr.im~ro.- Por n1o:?dio de hechos o circuntanci.as contemporji 

neos a I~ cel~~ración del contrato, propiame11te Custran Ja -­

compravenLa e Jmpiden que ista pruduzc~ sus efectos o conti--

11Ga produciendolos. 

Dentro de este grupo par.n ser más precisos se encuentra, 

la nulidad de ]R compraventa, Ja cual se da por muy diversas 

cusas, sefiaJa11do unos de ellos: Por incapacidad general para 

contratnr, dP ur1a de lns partes o de ~mbas: por 11na incapaci­

dad especJal u un~ incnpacidad de derecho: por causa de le--­

si6n er1 el comprador o en el vendedor: y, por aJgGn vicio del 

co11se11Li1nienlo de nlyunos de las µartes. 

Sc(Jundo. - La compraventa se puede terminar también, por 

l1echos o circu11stnr1cins posteriores a la celebraci6n del ---­

conLrat,.1, extinque l.os efectos derjvados ele Ja compraventa -­

v51 idmnen Le c~ l.ebr.ada. 

lle Jos medi.os de terminación de lo cofllpraventa, es de -­

menc~onor~e ar1te lodo, el agotamiento natural del contrato a 

vi~tud del cumplimiento o ejecuci6n de las cespectJvas obli-­

yaciones a can;to de los contratantes. 

ExJAle otra forma de terminaci6n de la compravc11ta que -

merece un comentario especü\l, la resolución o rescisión de -

la comprav0ntA por i11cumplimie11to de u11a de las partes. 

R11 cua11to al incumplimiento de una de las parLeB, en 

especifico al vendedor, no ofrece dificultad especial ya que 

el comprador tiene el derecho de pedir la rescisión del con­

traLo y en olyu11os casos Jos dafios y perjuicJos, cuando el -­

vendedor no cumple con sus obligacJones, en r.azon de la facu.! 

Lad .impl i.ci la que ~x.i ste a eslc respecto en los conl.ratos --­

bi la t.cr.:i les. 
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Respecto del comprador. cuiln<lo existe .incumpJ imienlo de -

su parte, l1ay u11a modalidad de la compraventa, que es en abo­

nos, do11de se panta ur1a cl5usu1a quo permJte al vende~or --­

pedir la resciai6r1 del conlrato pur (alta deJ paya <lo varios 

abono!=>, m.isma que prnducirfí efectos contrn terceros que t11.1bi.,2 

ren adyuirido 108 bienes ele que ~etr.ata, siempre que la c16u­

sula rcscisor.La se haya lnscrito en el HetJislro PíiblJco, 

conforme aJ artículo 2.110, fracción 1, dnJ Cúdi•:JO Civil. 

Teniendo como peculiaridad la rescisi61l en la compravcr1-

ta en abonos, que ~l. comprador. debe pilga r por e 1 uso de la -­

cosa, un alqu.iler o renta que fijan los p~ritnA de amb~~ par­

tes y una lnde111ni~nclG11 11or el deler.loro sufrido por ln cos~. 

que ( j jarán los pct" i to5 y ,, su VE:'Z e 1 cnmpr..-,doe ti nne det"echo 

a obtener la devo.lución rle líls •.>1111: idütl{'S p;¡gad"ls, a lllr;:?llOS -­

que se haya pactado un llpu Ruperior µero no Jr1Cel'ior a la -­

tasa legal, siendo nulos los pactos que in1po11qan a] comprador 

ob.I igaciones miis onerosas, esto coníormP. n lo dif;puestn por -

el at:t.í.cuJo 23.IJ del Cúdiyo Civi 1. 

"/. - MOl>/\141 U/\IJJo!S 1>1•; l .. A COMPR/\Vf.N'l'J\. 

Uc las mot.lülidadcs de la compraventa, se hará el estudio 

sobre algunas de ellas, que tienen mayor importancin y c:¡ue el 

legislador las plasmo en el Código Civil4 l1acicndo la clasi-­

ficación conforme a su Jmportancla. 

1\) COMPH/\VENT/\ CON HESERV/\ IJE IJUM 1N1 O. 

La compraventa reser-va d~ dom.i n.io se subordina a,.:una 

condici6n suspensiva, er1 la que la prioridad do la cosa 110 se 

trunsfiern al comprador, hasta que realice el pu<Jo de 1.:t cosa 

adquJrida conforme el articulo 2312 del Código CJvil. /\dcm~s 

de que el vendedor no puede enajenar la cosa vendida con la -
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reserva de La propiedad, mjentras no se venza el plazo conve­

nido par.a pagar, llacjendo una nnotación preventi.vo en Lo que 

se lrnyn constar la limitación del du1n.inio, conforme el üL"lÍ.C,!! 

lo 2JJJ Ucl mismo OrcUenamiento. Bsto para saber 1-1Ue el dueño 

o propietario no puede enajenar la cosa, al ser una disposi-­

ción µrohilJiliva, la ver1ta que se l1aga violando 6sta dlsposl­

cJ611 se enconlra~~ arectada de nulidad absoluta. 

llaciendo 1 a anota e i ón prev isla, en el Registro Públicc1, 

la operación de que se trate produce erectos contra terceros, 

al ser bienes RUceptibleR de ide11ti[icaci6n. Pero si las ---­

c..~oi;as muebles que no son sucepti bles ele una identificación -­

indubitable, ento11ces el tercero puede adquirir v51Jdamente -

la propjedad de la cosa, por que no hay eRA limitación, el -­

dominio del ve11dedor, ya que la cosa no es s11cepl~.ble de ur1a 

idenLi(icaci6n indubitalJle plena. 

Es conven1enle hacer mención en ésta motlaUU;;id 4ue, ---­

cu~ndo el ven<ledor· entrega aJ comprador Ja cosa con reserva -

1Je do1ni11io, el a~quirente se considerfi como arrendatario de -

la miRmn, estu co11Cotme el articulo 2315 del Código Civil, -­

Rin c1nbnr~¡o es impactante tomar en co11sidcraci6n que sólo --­

funciona l•slf1 <lii<:posición en f.uc111a supletoria •Ji:> las partes, 

pues en el c:unLraLo tienen la opci.ón de indjcar en el contra­

to que el campeador tendrá el cacácter de comodatacio, depo-­

Ri tar io, mandatacio, etc, para usac o custodiac Ja cosa, ---­

seqGn el crjtcrio de los contratantes. 

l'or ~onsiquiente al dar~e la f iyuca de la reserva de --­

dominio y Rrrenda1nJento e11 la compraventa, en cuanto a J.a ce­

serva de do1ni1lio existe una condlci611 suspensiva, en cuanto -

al arr.enct~1niento la condición que se p'icde produclc es reso1~ 

toci.a, la cual se destruye u11a vez que se ha dado la condJ--­

ci6n suspe11siva, sucedjendo esto al pagar el precio el adqui­

r.e11te. 



lM 

B) vgNTI\ t-:N /\BONOS. 

l.ü venta abonos es nqué.lJa por la cu.:O el. comprador .-

est5 facultado para pagar el precio deRi.gnndo en Part:icÚis --.­

parciales, o sea, en jntervalos de t.iempo, puerie .ser. con .re-­

se~va de dominio o sJn reserva do dominio. 

Cuando la ventn en abonos se realizn sJn reserva de do-­

minio, por lo reyular dicha vcnLa ~~ combina cor1 ~J pacto --­

comisodo, es decir, con una cláusuJ;i de res.cisi6n rlel contr!!_ 

Lo por si el compr~dor dejar~ rlc dar cu1nplirnienlo a Jo pacta­

do. Este pacto ti.ene un efecto, que es pt·oteger nl vcindedor, 

por imCllmplimJ.ento del comprador, en virtud de que se trans-­

mite el dominio y surLA sus efectc1s en contrn cte terceros. 

La venLa en nbonos se enc\Jentra regulada ol Cód.i.90 

Civil, dentro de algunas de l~s morlnJldades de la compraventa 

en el sjgl1ie11Le precepto: 

Art. 2310.- La venta que se l1aga r~cultando al comprador 

para que se pague el precio en Abonos, se sujet~rá a Jas ---­

reglas si~uianLes: 

1. - Si la venta es de bi eneR j nnmchJ es, puede pactarse -

que Ja falta de paqo de uno o va~ios abonos ocasJor1arfi Ja --­

rescisión del contrato. La rescisión producir.fi eCeclos contra 

tercero que hubiere ad411Jrido loR ~iP11~R de que se trate, 

siempre que la cl5usuJo rescisoria se l1aya Jnscrito en el --­

Hegistro PGblico. 

Ir.- Si se tratA de bienes ml1eblcs que sean Sl1ceptibles 

de ide11tificarse de manera indubitable podr5 también pactarse 

Ja cláusula rescisoria, ~e que habla cor1tra terce~os si se -­

i11scribió en eJ Heyistro PGblJ.co. 

111.- Si se trata de IJJer1e~ mt1ebleg que no sean sucepti­

bles de identi ( icarse los conlratanles podr.án paclvr ln rescj._ 

sión de la ventü por fa.1ta de pago del precJo pero es11 cláu-
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.r.ulu no p1·oduciL-.'1 efectos contra tercero de buena [e que ---­

hubiere adquj rido los bienes a que esta frac:c.i.ón se re[lere. 

El articulo antes transcrito se5ala cuando surte erectos 

el pacto comisorlo en contra de tercero, pero para ser m~s -­

claros ~ste Aurte efectos sobre bienes inmuebles y siempre -­

yue 5e l11~cribA la cl~usula en al RegisLro PGblico. No siendo 

asI sobre bianes 1nueble~, por que es muy dificil al no l1~ber 

t111 i11dice sobre IJienes n1uebl~s. por que al ser reylstrados 

los bjenes muebles l!J único que aparece en .los índices son -­

los nomb1·e~ del comprador y vendedor. 

l 1 ar~ eJ caso de que la venta en abonos se rescindiera, -

el C6digo Civil expresa: 

ArL. 2Jll.- Si Re rescinde la venta, el vend~dor. y el -­

compr..:icloL· deben res ti tu irse l ns pi:::esLaciones que se hubieren 

hecho: peL·o eJ vcru.ledor. que hubiere entregado la cosa vendida 

puede exig.ir del comprador., por el uso de ella, el pago rle un 

nlqt1iler o rer1ta que Cijarin per.itos, y una indem11Jzaci6n, -­

también fijñdil pot pet:"itos, por el deterior.o que hay¿¡ sufrido 

la cosa. 

XI. com¡Jrador. q11e haya pagado parte del prerio, tiene --­

dei:::echo ~ los intereses legaJ.es de la cantidad que er1Lreg6. 

Las cor1venciones que impongan al comprador obligaciones 

m~s onerosas que las expresadas, serán nulas. 

Por GlLimu es bueno expresar que la venta en abonos sin 

reserv~l ele dominio, la cláusula rescisoria, permite que la -­

cosa se co11sLiLuya en pre11da o l1ipoteca, para garantizar la -

parte jnsoluta del precio, en r.az6n de que se transmitio el -

dominio de la cosa al comprador. 

C) v~~N1'/\ CON Pl\CTO IJE PREr-'tmENClJ\. 
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E'stn modali.dad el código Clvi.l. la r:egula en suA ortfcu-­

los 2303 al 2308, los cunles se transcrlbJrfi11 aconLJnuaci6n: 

Art. 2303.- Pue~e estjpuJarse 4ue el vendedor goce de] -

d.erecho de preferencia por el tanLo, pi!ra el cnso ele que el -

comprac.lot'" quisiere vender la COAí'I que rue ob:jeLo del contrato 

de compraventa. 

Ar.L. 2304.- EJ vendedor est5 ob1ígado a ejercer su dere­

cho de preferencia, dentro de treR días, si la cosa fuere 

mueble después que el comprador Je hu bien! hecho s.::iber .la --­

oCerta que tenga por ella, bnjo pe11n <le p~rder: su derccl10 si 

en este tiempo no lo cjcrclere. ~¡ J~ cosa fuere ~r1mucble, -­

tendr5 el tirmlno de diez díaP para ejercer el derecho, bajo 

la 1nisma pe11a. En ambos cesoR esti ol)lign~o n tJnynr el precio 

que el comprador oCreciere, y si 110 lo pudiere sntJsf~ccr, -­

quedar.il sin erecto el pacto Uc prcfercncJ.:t. 

l\r.t. 2305. - Debe hoce['se subcr Uc llJ\D. mnnera (chile lente. 

al que goza del derecl10 de preferencia, lo que o[rczcan por -

la cosa, y si 6sLa se vendiere ~in dar ese aviso, la venta es 

vá 1 ida, pero el vendedor rei:;µonder.á de Jos clnños y perjuicios 

causados. 

Arl. 23Uf,.- Si se htt concedit.lo un plazo p."Ira pngor el -­

precio, el que Llene el derecl10 ele pr.e(erencia 110 puedP tire-­

valerse de ee;te término s.i 110 Un las s~qur.idndPs neCP.8llt:'ini:; -

que pagar5 el precio al explr~r el plnzn. 

l\rt. 2307.- Cuando el objeto sobre que se Liene derecho 

de pr.eferencin se venda en sul.Jasta públ.i ca, debe hacerse 

saber. aJ que goza de ese dercct10 el d1a, hpra y el lugar en -

que se verificar5 el remate. 

Art. 2308.- ~l derecl10 adquirido por eJ pacto de prefe--
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rencia no puede cederse, nl pasa a los hered~ros del que lo·­

disfi::ute. 

De los arliculos anteriores, _se puede decir, que el ---­

derecho ele pt:"eferencla por el tanto, es condicional, que afeE_ 

ta al derecl10 que tiene el vendedor de la primera operac16n. 

La cond.iclón consjste en que el comprildor quiero ventler, en -

pri.mer Jugilr., que el vendedor ejercite su deri.Jcho dentro del 

pln~o fijndo por la ley, en segundo Jugar, co11 Jas condicio-­

nes La1nbJ~11 f ijndas por la ley. 

l\dcmbs el cumpr,,dor sin respetñr ese derecho de prefere!!. 

cia del vc11Ucdor, enajena la cosa, no produce ineficacia esa 

venta, 11i es cal1sa de rescisi6n. La operacJ.6n re8ulta vilJda 

y en Lo<.lo cuso súlo responderá del pago de daños y perjuicios. 

Por ú1limo eJ derecho de preferencia por el tanto, otor­

g~tlo al ve11dodor, a diferencia de lo que acontence con la --­

generuljdad de otros derechos, es persona1i.simo al no poderse 

ceder o l1eredarlo. 

IJ) VCNT/\ CON P/\C'l'O DE NO VF.NDF.I< /\ IJF.'fEl!MlN/\IJ/\ PERSONA. 

E~La modalidad se er1cue11tra reglamentada en el C6digo -­

Civi t, et1 el cupitl1Ju de algunas modalidades de la compraven­

ta, en su preccµLo siyuJe11te: 

l\.rt. iJoJ .- Puede pnctar.se que la cosa compr.ada no se -­

venda a dcter.minada persona, pero es nula la cláusula en que 

se estipule que no puede venderse a per.sona alguna. 

En ~st5 modalidad simplemente se le impone al comprador 

u11n obligación de no hacer, con el fjn de pr.oterger a deter-­

minados l11tereRe legitimados y vigi.lados por r1uestras leyes. 
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Pero si el co1nµrador que se le E1ro11ibto vender la cosa a 

determinada per:E-<ona, por el paclo estipulado, realiza la ven-: 

ta de la cosa, ta operaci6n de compraventa resulta v~lidA~y~- :-­

la sanción que tendrá seria la que 0Rtipu1,, las obli9~!=-1~;ies 
de no hacer, misma que cor.responde el pago de daños -~/-peJ?_-)ui:-­
cios, de acuerdo a lo expresado por el art.iculo 2028 _ de1:·.có_;~ 

digo Civil. /\demás de la sanción, tamb.ién podr..í.a oc,..·SionÓr un 

daño 1noral. - = ~;_-: -

ll) COMPHl\Vl>NTll tJI; llSPEl!l\N1,I\. 

t.n modillidad de la comprcivenLa de esµer.anza se encuentra 

tipICicado en el c6di.go CivlJ en s11 siguiente precepto1 

Art. 2792.- ~e 11Ama compraventa de esperanza al contro­

lo que tle11e por objeto adquirir, por una canLidad determina­

da, los r~utos que una cosa produlca Cfl el ti~mpo fljado, --­

tomando el comprador para si el r\esgo <le que esos [r\llos T\O 

lle9uen a existir, o bien, los productos itlci.crlos de un ---­

hecho t.1ue puedan estimarse en dineT:o. 

Rl vendedor tiene derect\o nl precio a\1n41Je no Lleguen a 

existir los Crutos o p~od11clon comprados. 

t,a compravi:;ontn de esperanza s.e encuentra clasif.icada de~ 

tro de los co11Lratos aleatorios, ~ur que el ubjeto as futuro 
y puede 1 lcgac a existir. o no. 1.a pnctlculürideld de esUl mod!!. 

lidad, es que Ja co1npra es sobre [ut11ros erutos o ¡1roductos -

ft1Luros, corriendo al 1-i~~yo ~e Ja opcraci~n Al comprador. 

F) COMPRl\VEN'rl\ DE COSI\ E'U'l'llltl\. 

~1 C6digo Civil regula tamb16n l~ compraventa de cosa -­

futura, en el capitulo tle algunas modalidndes de la compr.:1VC,!l 

ta en su precepto 4ue .:icont.inuüc.ión ~e tr.:1nsct:"ibe como si a -

la letra se incertare: 
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Art. 2JOY.- Si se ve11den cosas Cuturas, tom~ndo el com-­

prador. el rieHyo de que no llegasen a existir, el contrato es 

alealorio y s~ rige por lodJspuesto en el capitulo relativo a 

la compra de esperanza .. 

En está mod<Jlidad como se expresa el precepto, es válido 

e.l conlrato de compraventa _de cosa futura, fuere cual fuere. 

Siendo esta una distinción con el contrrilo de compraventa de 

esµeranza, que ~ste Gltimo es s6lo de frutos y productos fu-­

Luros, por que en lo demás son regulados de igual for.ma y --­

llenen si1nililud de características. 

G) COMPH/\VBN'l'f\ l\ V lS'l'/\S. 

Ln f.>r~cHente modalidud no se encuentro regulada en el --­

capÍLulo de .-1lg1.1nas modolidades del contrato de compr.:wentn, 

sino en li1s dispusiciones yerierales del cont.r:aLo en eñtud1o -

en la sJ.guienle üJsposici6n: 

Art. 2257.- r~as compras de cosas que se acostumbra gus-­

tnr, pesar o medir, no producirán sus erectos, sJno despuis -

que se hayan gustado, pesndo o medido los objetoi; vendidos. 

Ue la redncci&n del acticulo enunciado, se observa que -

para darse esL.5 muda.lidad es ncceRario una condición suspensl:, 

va o se sujeta a u11a condici6n suspensiva, sobre torio las --­

cosas que se acostu1nbra a medir o pesar, al no producir e(ec­

toR In cp111pri1venLa hasta que se realice ese acontecimiento -­

f11ltn-o e incJet-t.o, del cual depende la ex.latencia misma del -

co11tralu. roe eso e~ qt1~ el co11troto de compraventa de cosaA 

que se cusl\1111bra pesar o medir, no produce efectos mient~as -

no se l1aya pesado o medido, porque la verificacl6n del peso o 

la medida es ¡JrecJsamente ese aconteclmJento futuro, el cual 

supédil:.a la cxJstcncia o no del contrato de compraventa de -­

vist.as. 
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Mientras en Ja compraventa de cos~s que Re ~co5tumbra -­

yustar, en .la cloctr.inn hny e] et: ta di.scr1;"'pnncja, sobt·o todo -­

por loR tratadistas ( r.:1ncesc5, que conf; lderitn ef'tá compraven­

tR no como modalidad, sillO \l11a ceservA de dominio dPJ consen­

tlmlento. ConsjdC'rán que ri;wulta Jncicrta: pero consf.Uerundo 

la Leoria de Jos contratos es JJreciso <lecir, 4u~ co11 la CallA 

de uno de Jos elen~e11tos de existencia, ~s inexistente el con­

trato, al ser el consenLi11•iento un cleme11to esencial de los -

contr:utoa y si el cual falL.,r-e., ese conlr.-1to di? compt·ilvent..:t -

no existiera al 110 l1aber acuerdo de volu11t.atles de las partes. 

De Ull manera, que Lambién .:i. la modalidad deo compravent."l 

de cosas que se acostun1br~ quslar o probar ~on acomp~íladas de 

una condición suspcns.iva, en dom.le la condjción depende de la 

vollintad de una de las parles y egtfi resulta a cargo rleJ co1n­

prador, tilliP.n tleUc ma1lif.estac si la cosa que se vcnrle es de -

su agrado y la comµra cumpliendo con ~sll.J lr:t con<ljción SlH>Pe!! 

sJva a que eslil sujet~ ln presente modalidad. 

llay que ,Jeterminar el rie~~o Ue ln pfirclida de la cosa -­

t.·uanUo existe unn cund Lciún suspc>nFd v.:1, como :;ucedt' en está -

modalidad, por crJns.igu.i.ente tomrinrlo Vt r:eqla general; la cosa 

perece para el due~o, entre LanLo r10 se realice Ja condjción, 

dado que el comprMlor no aclquirio el dominio de ln c::osa.. Pero 

si perece la cosa después <le r~al izndo el acontccimicnLo o -­

condición, el riesqo es p.-irc1 eJ com¡n·ador:. 

11) COMPH/\VIrn'l'l\ SOBKr. MIH:S'l'H/\S. 

l\l j gual que la anterior moda 1 i dad, la compr,:wcmta sobre 

muestr:as, también Re encuentra requlada en los nspectos gene­

rales del contrato de compravc11ta del C6diyo Civil en I~ dis­

posiciórt siguiente: 

ArL. 2258.- Cuando se tr~lc de venta de acliculos deter-



rni na dos )' per· rectamente conocidos, e 1 contr-ato poclr.á lirtcerse 

sobre muestras. 

l·:n caso de desnvenencia entre los contratantes, dos pcrJ:.. 

tos, r1ombrndos u110 por cada parte, y un tercero, pAra el caso 

de dj:o:;con..ii.~, nombrado por. éstos, n;!solver5n sobr.e la confor.­

mlrtaU o j ncur:fonni<.1i1<.1 delos at·Lí.culos con lasmuestras o cuJ i.­

dndes qllP sirvie1·011 Ue base nl conlrato. 

1~11 rclació11 i1 esL6 modalidad del contrato de compraventa, 

se dice que ~e reaJiza en operaciones mercantJJes, ir1cJuso el 

ar.Liculo 2258 del Código Civil, es una reproducci6n jncomple­

ta del articulo 373 del C0diyo de Comercjo, mismo que expresa 

lo siyuiettte: ~L~s compraventas que se l1i.cieren sobre mues--­

Lras o caJ.idndes de 1nercancia det~r.mi11aclas y conocidas en el 

con1ercio se tendrán por perfeccionadas por el s61o consenti-­

mie11to de las parles. Rn caso de desnvenier1cj.a er1Lre los con­

tL·a tan Les, do~ come re iantes nombrados uno por cadtt par te, y -

un LerceL·o para eJ r:aso de discordia nombrado por éslos, re-­

noJ v8r5n oobre 1.a cor1formidad o inconEor1nidad ~e las n1ercan-­

ci~s con Jag muestras o calidades que sirvJero11 de base al -­

conLr;iLu." Mismo que se pet'fecc.iona con el mero cm1sentimien­

to de las pat'tcs. 

Se denomina a está compraventa sobre mu-:.-str.as, porque la 

cos.o minmn materL:1 del contrato de compraventa, no se tiene a 

Ja vista, cJ contrato se c8lebra con una muestra desprendida 

ele Ja cosa, per.m.i tiendo por si sola dar a conocer las carac-­

teristicas y las calidades de la cosa. Ade1n~s de que la venta 

se sujeta a un plazo determinado para entregar la cosa objeto 

tle la operncJ6n. 

1) VEN'!'/\ POR /\CEl!VO O /\ L/\ VISTA. 

E11 la presenta modalidad se tiene por objeto la venta de· 

a rt .í cu lo::; homoyP.neos o heterogéneos y que se re<ll.l za ele una -
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a las cosas, al 11úmero de unlcl11de~ <le que se compone el acer­

vo, a las canl.itladcs g 1 oba les al Z•°ldaB, de cosas que se veoderf 

a precjo alzado. 

La presente modalidad se encuentr~ regulada an el capit~ 

lo correnpondiente a Jos aRpectoR qenorülcs df:!'l contrato de -

compraventa, en el Código Civil ~n Ja disposicJón siguiente: 

Art. 2259.- Si l.a venta se l1izo s61o a la vista y pur -­

acervo, aun cuar1do sea de cosas q1Jc suelen contar, pesar o -­

medir, se e11tender5 rcallzadn Juego CfUC lus contratantes se -

avenyan en el precio, y el comprn<lor 110 pudr~ pedir la rcscJ­

sión del cont:rat_o a 1 e11ando no hüb~r enc:o11t.r.ado en el C\cervo -

la cantia~a. pe~o o medida que iJ caJculnba. 

5610 habr~ rescJ.sión cuando ~1 vP11<le•Jor acLG~ d~ m~la fe 

o con dolo al presentar el acervo de primera colidD~ y er1 

inferior tuviera clase y ca11Lidad cliCerenle a ID que est5 o -

la vista, conforme el articulo 22h6 del código Civil. 

Por cons.iguienlr~ en la presente modll liclad, Jo i.mporLante 

no es el contenido, sino el co11Linentc, o sea lo 4ue se en--­

cuentra ~n un lugar rl~terminado y en cieL·to momenlo. 



C A P I T U L O IV 



93 

IV .. - J\SPECTOS GF.NF.Rl\l~RS DF.J~ /\RRF.Nlll\Ml ENTO 

1.- l>EFJNICION. 

l~J contrato de arrendnmicnt.o es <le grm1 import.:incia en -

nuestra sociedad, por la afluencia de b.io11eB in1nuebl~s desti­

nados al ~rrendamle11to; asi como los bienes muebles. Adem5s -

er; un conLL-ato que dada su lmpot·tancia y npl icabi l 1t1a<l, el -­

Código Civil v.iy~nt.:.e JQ reglamentf1 de formn minuciosa. 

mnpe?.arf:"'mos por mencionar la definición expr.ei;acla por. 

el C6t.liyo Civil, respecto al contrato de arrendamiento, a11 ~u 

precepto siguicnLe: 

J\rt. 2390.- llily ar.r.enclamiento Cllilnclo Jas t.loR partes co11-

tt·atanLes se obJ igan recíprocamenle, ut1a, a co11cedet· el uso o 

goce Le1npor.al rle una cosa, y la otra, a pag11r por ese uso o -

goce u11 ~recio cierto. 

De la presentQ definicJ6n dada por el OrdenamJento Civil 

se aprecia, que e11 r1uesltu Derect10 Civil el ~rrendamiento es 

sobre cosas y derechos, resultando di(er.ent-.e al Oet·echo Homa­

no, Francis, Italiano y Esp~fiol; en donde incluyen <lenlro del 

arrendamiento la prestaci6n de set:"vicios, y el conlrüto de -­

obrn. 

J\s.i mismo en la de[inición connilyrada en el Céidiyo Civil, 

en el segundo p6rraro del actlculo 2398, c11ur1ci~ l.a tempornll 
dad de] contrato, al mani(estilr .lo r;Jgulentc: "El t,n~endamic.!!_ 

to no puede excede~ de dJez afias para las fJncas deslln~das a 

habitación, de quince par.:i lus (.incas destinndas nl comct·cio 

y de veJ11te para las Cincas deBLlnadaR al eje1-cicio <le una --
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i11Just~ia." 1.0 ~nLerior demuestra que existe limitaci6n de -­

durac.ión sobre lon bjenes inmuebles, conforme la apl icabili-­

clad c¡ue se va dar al bien inmueble, por el uso y goce Len1po-­

ral .. Aunq\1e por otro lacio Ja legisl~ci6n no estiµula nJnguna 

l ind taciém de duroc:ión sobr.e el arL·i.endo de bienes muebles, -

pero es necesaricJ aclarar, que aunque no l1ay un tórmino de -­

durac i6n de.l arre11da111ier1to de bienes muebles, iste no µuede -

ser perp~tuo, dado que la temporalidad es un re4uisito del -­

~ontrato de arrendamiento. 

Por lo tanto, el contrato d~ arrenda1niento tiene tres -­

!JU11tos cnr~cteri~ticb~~) 

"12 Durac.ió11 TP.mµt..n:-al.- Cu;;mdo la acción se hace a perpe­

tuidad, trntnse de una enajenación y no de un <"lt"r.endamiento. 

l'or Jo tnnt.o, lo!; c"ltTendamientos perpetuos ser5n nulos. 

;;:2 Cél1:áct:et· OneI""oso.- f.l goce procurallo ü tet:cct"o no es 

gr;ituito. En esto se ditinque el ar:r:endilmiento del pr.~at.amo -

simple o cumodateo. f;nt.re estos dos contratos hay Jas ndsmas -

diCerencias que en la do11ación y Ja venta; el comodato y el -

arre11da1nicnto lo so11, respecto al goce temporal <le las cos~R. 

~l arrendamiento es la compra del uso. 

)2 Modo do Fijar el Precio. El precio en el arrenda1nien­

Lo es propol'cionaJ al tiempo. Mienlr.as m5s prolon•Jada su dur!!_ 

e i ó11, m5.s aumenta el precio totnl; se calcula por unidad de -

t.1cm¡•o, por hot·ü, día, mefl o año." 

Por co11siyuiente el arrendamiento cum¡Jle normalme11te la 

fu11ci6n económica de permitir el aprovechamient.o <le las cosas 

a Lrav6s de los <lerecl10H rcnles de UHa, ueuf~ucto y h~bita--­

ciGn, u 1nedi~11te el co11trato de comodato: la experiencJa ---­

demuestra que Ja Eorma normal de aprovechar la riqueza aje11a 

{25) Planiol y Ripert. Ob. cit. la. l!~d. Vol. v. Pág. 291 
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Se trata en este caBo de un aprovechamiento de riqueza ajena, 

µor cu~11to ql1e el arrendamlertto puede conceder el uso o tam-­

blin el goce, eR decir, abarca los diCecenLes grados de apro­

vechamiento parci.al, en tanto que el comodato existe sólo --­

transmJsi6n de uso, en forma gratuJta. 

2 .- CJ,l\SIFJCl\CION IJP.L CON'fRl\1'0. 

El contrato de arrend.,miento se puede closiCicar dentro 

rlel cuadro yeneral de los cunt1:ato,c; de ln ma11cr.a s.iguientc: 

Principal.- Por que el contrato de arrendamiento existe 

y subsiste por Ri mismo, pues no rcq11iere ae otro acto j11rI-­

dico al cumplir autónomamcnte su íunci6n jurfrlicu económica. 

Reuniendo s11 finalidad er1 si mismo; no necesita de otro con-­

trato u obJigac16n para existir. 

Bilateral.- El ~rrendamiento es ur1 contrato bllnteral o 

sinalagmático, por que recJprucamenle las pnr-tes, arrendador 

y a~rendatario, generan obligaciones y derechos, desde el --­

momento que celebran el contrc,to. 

Oneroso.- "Por que ex.iste r:eclpt:ocJdad con los pL·ovechus 

y en los gr.avámenes, en las cargas que soportan Jos contt·aLa!!, 

tes; el arrendador soporta l111n carya: des¡Jren~erse del uso o 

uso y goce de Ja cosa para tlans1nitirla al arrendntarJo medi­

ante u11a enajenación tempornl. Pero reclbe un provecho, un -­

beneficio; el precio cierto que se obl i9.:1 il Pª':lñr el arrenda­

tario, óste tiene un provecho, obtier1e un benelicio; la poRJ­

bi 11 dad, lri facultad de usar y gozar de una cosa que no us de 

su propiedad. Pero soporta la c;irg<l de pagar un precio cief-fg~ 

(26) Lozano Norlega F. Ob. c.it. :la. ga. Pág. 333. 
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Co11111utati.vo.- El contrato de ilrr.endamiento al seronero­

so, éste puede ser aleatorJo o conmutiltivo, de eR~ subdJvi--­

si0n el arre11damiento es conmutativo; por gue los provechos y 

yravimerlcs son d~termi11ables al momento de celebrarse el con­

lr.ato, es decir, se conoce la cosa objeto del arrendamiento, 

que se dar.5 temporalmente para el uso y goce del arrendatario 

y por otra pa1·tc se fijo un precio cierto que rccibiri el --­

arre11dadot·, por: el uao y goce t..emporal de la cos., ~rrendada. 

ConsensuaJ .- l:;.l contrato de arrend.Jmiento cuando la ren­

ta a11ual otorgada por el arre11<latarJo, no excede de cien ---­

pesos, se celebrarii el contrato de manera verbal, de acuerdo 

a lo ordenado en el artículo 2406 del C6digo Civil. 

Fo1·111al.- Por. regla general el contrato de arrendamiento 

es for1ual, e11 raz6n de 4ue las cosas objeto de iste contrato, 

cuya rer1ta 110 exceda de cien pesos anualeR puede cel.ebrarsc -

de manera meramente vei:bal. 'l'odos los c..1cmás contratos de ---­

ar~endamier1to que excedan de esa cantJdad deberin celebrarse 

por escr.1 to. I\demás sl .lo cosü objeto del contrato de arrend!!_ 

miento eR una Cinca r6stica, y la renta es de mfis de cinco -­

mll pesos ~nl1ales, el contrato dehc hacerse constac e11 escri­

tuca pl1blica. 

Da la presenle clasificaci6n es importa11Le decir, que de 

ncuerdo a la slluaci6n i11Clacionarin del pais, el contrato de 

a1·rcnJilmiento sPri siempre formal dado el alto costo de la 

vida, y la cantJdad se~ülada para que exista un arrendamiento 

pactado en far.mu vct:"bal es 1nínima, en relación al gasto Uí..:i-­

rio ¡>r.uducitlo e11 nuesLra sociedad. 

Nominado.- F.l contrc,to de arrendamiento se encuentra --­

clas.i [jcndo dentro <.le los contratos nom.inctdos, a.1. estar inst..1_ 

tuido en las .leyes de nuestco pnis, para ser mis precisos se 

encue11tra regttlado en el Código Clvil, en Titulo sexto, con -
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nueve capítulos; por ser un contrato de gran aplicabilidad en 

nuestra socjcdad, motivo por el. cual ha sido neces<lr.io· su --­

reglamentación en una forma pe1·menorizada por el Ordcnami~nto 

Civil. 

Tracto Sucesivo.- El contrato de arrendomiento es <le --­

ejecución sucesiva o de tracto sucesivo¡ esto es, por qt1e la 

obligaci6n del arr~ndndor, es una oblig~ci6n que se v~ ejecu­

lam1o o cunpliendo momenlo a momento, por l..odo el tiempo <le -

vigencia del contrnto: es el contrato cJ5sico de tracto suce­

sivo. Basta que termin.3 el contrato se Lenni.na .Ja obl iqación 

del arrendador, mier1Lras esti vigenle, el art·enrlador Li~nc Ja 

obligaci6n de ejccular la prestnci6r1 pri11clpnl a su car.yo, -­

que consiste en proporcionar el uso y qoce de la cosa, al --­

arrendaLario, mome11to o momento, durnnle todo eJ tiempo tle -­

duraci6n del arrondamie11to. 

~n cuanto a ista <~losificacJón es importante 8enaJar que 

cuando se traL~ de contraLos de tracLo sucesivo, cxisLe la -­

posibilidad de presentan~e el proble111c, del ri.esqo. en la cosa 

objeto de la operaci6n, ocurriendo de diversas formas. 

Por otra pnrte, se e11cuentra otra clasificación de este 

contra to, mj sma que es <.le acuerdo a la es pee .i e rle ñrrendaml-­

ento, l1abie11tlo en tales circunstnncios: 

"Arrendamiento civil, mercantil y ndm.inJ5trativo.- Rl --­

carácter el v J 1 se determina por excluA i.ón; cuando no es ----­

Ddmin lstrali vo o mercantll, será. civil. t-;s mer:cvnll.L cxclUHi­

vomante cuando recne sobre bier\ea mt1e~Jes, cxi~tl"r1do Acg6n -

el ArL. 75 deJ C6dl~o de comercio, ~1 propó~ito tlP eA¡1~cula-­

ción c01ner.cial: La ley r::eputa ocloe de comercio: 1. 'l'odits lns 

ad1~uisJclones, en~jennclones y RlquJler::es verifJcndc1s con --­

pi·opósito de ep;peculacl6n comercial, se;:i en esL~,rJo nnlural, -

sea desµuÉ's de> traba jos Jnbr:uLlon. No puede haber ~11 nuestra -
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ley.isJaci6r1 vJger1te, arrendamiento mercantil de bienes inmue­

bles. A peGnr del µrop6sito de especulaci6n comercial, el --­

arrendamiento de biene8 inmuebles es civil, y es porque el -­

/\rt. 75 citado expresamente se prefiere a los alquileres de -

cosas 1nuebJes reAlizados con prop6sito de especulaci&n comer­

cial. Por ejemplo los alquileres de mobiliario a una negocia­

ciór1 mercantU, moHtradores, vitrinils, etc; el alquiler- de -­

mercancJa como 1nuestra er1 un comercio. 

Se eslitt1a q11e el arrendamiento es admi11istrativo, en 

alenciún a In naturaleza ele Jos bienes, cuando éstos pertene­

ccr1 a la Fede~ncJ6r1, a Jos Estados o a los Municipios, es --­

decir, cunndo se trata de bienes propios del Estado. ~stc --­

puede ter1er bienes destinados n un servicio pGblico, bienes -

de uso coml111 y bienes en plena propicd.,d. RespeL'tu <le esta -­

Gltimn catrgori~, se permite a] Rst~do ejecutar actos, el --­

arrendamie11to de esta clase de bietles, que pueden ser de la -

Federación, de los ~stados o MunicJpios. 'riene lnLeris el --­

arrenrlamienLo ac1111inistrativo, por cuanto hace a las proh ibl-­

ciones especJales respecto de los funcionarioA o empleados -­

p6b1 icos que tiene11 en administración esos bienes, y que 110 -

p1•eden Loma1·los e11 arret1damiento, Riendo nulo de ple110 dere-­

cl10 el contrato que ejecut~n en contra de las disposiciones -

legales t1Ue Jo reylamenta: como lo e~tip11la el C6digo Civil -

e11 su arL. 7411.- Los arrendamientos de bi.~neR nacionales, -­

municJpnleA <> <le establecimiento~ pGblicoa esL~r¡n sujetos a 

Jñs disµosicjo11es del derec.;ho adudnjstrativo, y en lo que no 

lo cst:uvicren, ~ las disposicio11es de este Litul31') 

Por cor1sJy11iente el acrcndamJe11Lo adn1i11istralivo, es el 

que realiza eJ Eotadu a Lravio de la Fede~~cl6r1, EsladoR, 

Mur1jci11jus y Dependencias Adminislrativas. 

(27) Hojina Villeyas Hafael. Compendio de Uerecho Civil. 

T. IV. Contratos. 17a. Rd. Plg. 215-216. 
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J. - f:1,f:MEN'ros 1'SENC11\l.ER. 

F.1 ilrt:endamj en tu es un acto ju1:ld ico, que co1no ¡.·!--"clo ---­
convenio necesjtn pñnl su formacjón de los requlsito"s ·u----,-· 

elementos esencia les. Estos clc1nen tos se encuent t""an .r':!g.u la dos 

por el C6diqo Civi 1, en el precepto siquiente: 

Art. 1794.- Pnra la exist~ncJa del contrato se requiere: 

J. Conserlli1niento; 

Il. Objeto q\1e 1.merla ser materia del co11t1·ato. 

Estos dos elemenLon siempre deben est.nr pt·esentes en --­

todo contrato civil, para que pueda existir y lh'!varse a cabo 

con todas sus co11secuenclas. 

"El Consentimiento, es el ~cuerdo de dos o n15s volt1ntades 

sobre la producción o LransmJsJón de o~liyac1une8 y tlerecl1os, 

y es necesario que esas voluntades tengan una n1a11ife~taci6n 

exter_ior, o en forma mfis claro que sir.va pnra el c:ontralo y -

conveni.b~U} 

Jo:ntend1enr:lo el Cor1sentinüe11to en e.1 contrato de arrenda­

miento de Jn siguiente manera: t'ur una pacte e1 arrendaUor. -­

manifiesta su voluntad de dar e1 uso y goce de u11~ coRa a --­

otra persona, a cambio de un precio cier-Lo. Por otra parle el 

arrendatario acept.n el apr.ovechamiento del llf;U y goce de ]a -

cosa, a cambio de un precio cierto. Formando cor1 eslo el Con­

sentimiento, al ext~riorizar las voll1t1tades y con[igucando.el 

contruto de arrend.:i.miento entre ümbas µartes. 

Bl Consentimiento es un el.en1ento eRencial que en el ---­

contr"1t.o de arrendamiento no necesita n.l es necesaria ninguna 

regla especial para su coníormaci6r1. 

(28) Gutj~rrez y González Ernesto. Derecho dE' ·1~'s, Obl'~9i!. 
cJones. 5a. Bd. P5g. 207. 
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~J. oLro elen1entu es~ncial que sefiala el Código Civil en 

su ar.Lí.cu.lo 1974, frc:u.:ción sP.yunda, es e.1 concerniente al 

ObjeLo. Este eJemento eHencJal es dJrecto e indirecto. 

El Objeto directo del contrato, es crear o tranferir 

derechos y obl iyaciones, de acuerdo a lo previsto en el ----­

nrLiculo l79J del código civil. 

El Objeto indirecto del contrato, son las obligaciones -

de dar, l1ace1· o no l1acer, conforme Lo dispuesto por el Art. -

1824 ctel. Ordena111iento Civil Sustantivo. 

1-:11 el contrato de arrendamiento, por. ser un contrato --­

biJoteral, c1ue produce obligaciones a cargo de cada uno de -­

los contrala11tes, el objeto se presento de manera doble, al -

tener obliyacJones el arrendador y obligaciones el arrendata­
rjo. 

Hespecto al Objet.o pot· parte del arrendador, ésle consl!!_ 

te e11 pLoporciunar el uso y goce al mismo tiempo de la cosa -

arrendada. JJa cosa Objeto del contrato de arrendamiento debe 

cumplir con aquillos requisitos que sefiala el c6d.igo Civil en 

el: 

/\rt . .182!:>.- La cosa objeto del contrato debe: lo Existir 

en Ja naturaleza; 20 Ser deL~rminada o determinable ~n cuantó 

a su eRpecie: Jo EsLar en ~1 comercio. 

r::stos requ í si tos enunciados en et precepto anterior de he 

conte11er la cosa, pnca que sen suceptible de considerarse 

Objeto de cuaJquicr. contnito, no necesar.iamcnte sólo para el 

contrato cte arrenrlamlento. 

Independientemente de los requisitos que necesita la 

cosa para ser Objeto de cualquier contrato, es importante 
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mencJ.onar que co~as son suceptibles de arrendar, considerando 

lo estipulado en el C6diyo Civil en su: 

Art. 2400.- Bon RuccpLJbles de arrendamiento todos los -

bJ.enes que puednn usarse sin consun1irse, excepto aquellos que 

la ley prohibe arrendar y J.on det"echos estr.l.ctamer1te persona­

les. 

ReCerente a este articulo q11e nntecede, expresa las ---­

excepciones de las cosas no suceptJbles de poderse otorgar en 

arrend~mier1Lo, mfis no J~s cosas que Re pued~n contralnr o dac 

cr1 arrendamiento. 

l,a prlmern prohibicjón estipu1ada en el ilrlículo 2400 -­

del Orden.,miento en cita, es sobre los bienes con~umibles por 

el primer uso, si. tomamoR en considernción que el arrendamie!! 

to tiene la rJ.naJídad de da~ el uso y yoce en forma temporal 

una cosa, y u11~ vez cumplJdo nu obj~tjvu, restittJir la cosa -

al propJetario. Y sJ la cosa se consume por el primer uso, -­

serii imposible dar en .:r.Í.-rendamiento esa coso, por no poderse 

restituir a su propJetacio, resultando 1mpoRiblc ~umplir con 

el objetivo del contrnto de arrendamiento. 

La segunda proh.ibicJón est.ipulada por eJ precepto en --­

mención, cor.responde sobre a4u~.l lu.s !Jlenes 4uc l.il ley no ---­

permi tc el urrend."Jmiento. Pur. eje111plo, los bienes que consti­

tuyen el palri.monio cjidal; los bienes de 1.o l~ederacJón. 

L~ tercera prohibición enunciada por el articulo que se 

comenta, es la relalivu il loR dar.ecl1os personales, por ser -­

considerados derechos estrictan1enle 1igadus a la µerso11n, al 

tener la l:.itularidad de ellos, ar.lem5s ele ser i.mposih.le trans­

mitixlos atercer.os en razón Ue su naturaleza. l'or. ejemplo, e.l 

det:echo real que tiene el usuario: el der~cho re.;d de habita­

ción. 
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Lüs anteriores prohibiciones mencionadas por el pC"ec~pto 

descrito, cor.responden a las coSilS o derechos que de manera -

direcla resulta in1p0Mible ser Objeto del contrato de arrenda­

inicnlo. l\unque el mismo Códjgo Civil estipula otras prohib.i-­

ciones o limitaciones de otra indole o por circunstancias no 

r.elacionad~s con el Objeto de este contrato. 

Como se dJjo ~l inicio d~J estudio del Objeto, ~ste e11 -

eJ contr.ato de arrendamiento es doble, al ser un contrato --­

biJatel"c"lJ. t:n dondc> ya se análizo el Objeto concerniente a lil 

parte arrendadora, corresponde el turno de analizar el Objelo 

por parte del arrenclalario .. El Objeto que en este caso es el 

precjo que se obliga a pagar como contraprestación del uso y 

goce que le transmite el arrendador en form~ temporal de una 

cosa o derecho; precio que debe ser c:ierto, conforme él lo --­

cl ispuesto poi:' el artlculo 2398 del Código Civil. 

Este precio cierto estipulado en el contrato de arrenda­

miento, que se paga por el uso y goce de una cosa o derecl10, 

se le denomina renla. El Código Civil dispone en que puede -

co11sistir la renta, de acuerdo al siguiente precepto: 

Art. 2]'14.- l~a rPnta o precio del arrer1damiento puede 

consistir en u11a sumn de dinero o en cualquiera otra cosa 

04uJvaJcnle, con tal de que sea cierta y delerminada. 

~ste articulo es claro al manifestar con lo que Re p11ede 

hacer el µago Ue la r-enta, si se observa la redacción del --­

~recepto, no s0Jame11te con dinero se puede efectuar el pago -

o renta, sino t~mbiªn es posible con cosas que tenyan valor -

eql1ivalente al precJo fJjado como renta, siempre y cuando la 

cosa sea corporefl, µara cumpl.i r. con los requisitos de ser --­

cierta y determinad~, a fin de poderse cor1stltu1r como pago -

del precio en el cor1trnto de arrendamiento. 
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4. - Rt:QUIS.l'fOS Dt: Vl\LlDf.1,. 

'l'odo contrato requiere de elementos de existencia para -

poderse constituir y considerarse como tal: pero no son ----­

suficientes los elementos de exisLencia pora que el contrato 

produzca suñ efeclos, sea cu;:1 lquier:a su natu-roleza o confor-­

maci6n del contrato. Tambifin necesJta todo contrato-de deter­

minildos requísi t.os denimi Th"ldos de "validez", para poder pro-­

ducir sus efectos leyales. 

I~os r.equ\sitos de váljdez son aquellos-que ~ac~n ·posible 

Ja producción de los efecl<..H:; leq<:JlP.s en el conti:-at.;o. Eal:os se 

encuentran previsLos e11 el C6diyo Civil, a cotttrari9 sensu, -

en el precepto siguiente: 

Art. 1795.- El contrato puede Rer jnvnlidado: 

!. PoI" J111..:op.:ic.ldacl legal de las pnrLes o ele unü de ellas¡ 

11. Por vicios del consentimiento: 

111. Porque su objeLo, o su moLivo o fin, sea ilícilo: 

LV. Pot:"que el consent.imiento no se haya manifestado en -

la fot:"mü que la ley eslablnce. 

La capacidad de Jafi partes, e5 el primer requisito de -­

váli.dez que clebe cont;etter: Lodo conlxalo. t.n ley Sustantiva lle 

la materia, dispone la siguJer1te reyl~ genernl de la capacl-­

dad de las pactes en su: 

Art. 1798.- Son l15biJea pnra contt:"atar todnB las pcr~o-­

nas no exceptuada~ por la ley. 

Del nntecior. precepto podr1?mo~ <lecir, que son aptos de -

celebrar eont.ratos civ.i. les, t.odos ;,que l los nujel:.oR con capacl 

UarJ de ejei;clci..o, o sea l.:1s peL·sonas suceptibles de hnce·t: --­

valec sus derechos, que no les imp.icle ninguna proh1bic.ión o -

limitación conside~~ndo su actividad dentro de Ja sociedüd; -
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así como por circunstancias en las que la ley .lo jmpide. 

1-~n eJ contrato de arrendamiento, la capacidad de las --­

partes o contratantes, es un requísJto de vátjdez en donde se 

presentan cierlas reglas especiales, en cuanto al ejercicio -

de poder contratar a determinadas personas. Estas disposicio­

nes especiales µueden ser por parte del arrendador o del ---­

arr~rn.latario, empezaremos por describir las dli=;po"iiC.iones --­

relativas al arrendador. 

El contr.aLo de arrendamiento es celebr~do por. par.te del 

orrendador, por el propietario de la cosa. /\unque hay exccp-­

ci611 n est~ regla R] tratarse de bienes inmuebles en donde -­

exisle copropiedad, y no se puede arrendar si Ja copropiedad 

es i.ndivisa y no ~e Llene el consentimiento de lodos los ---­

copropietarios, conforme lo dispuesto por el arliculo 2403 -­

del Código Civil. 

lndepenclientemente del propietario de la cosa, existen -

otras personas que no necesariamente son duefios y pueden ---­

fungir como arrendpdores, considerando lo dispuesto en el --­

Cód i.go Civil en el siguiente: 

Art. l~()J.- El ql1e no fuere due~o de la cosa podri ----­

arr:endar la si. licnc facultad para c~lebrar ese contrato, ya -

en virtud de autorlz~ci6n del duefio, ya por disposición de -­

la ley·. 

Conforme Jo dispuesto por el precepto, además del propi~ 

t~rio de l~ cosa objeto del arrendamiento, se considera ----­

ai:reud.,c.lores a los mandatarios, cu,J.ndo se otorga poder con -­

todas las racullades generales: o los ~oderos de aclos de --­

ad1nin!straci6n. Por considerar al arrendamiento un acto ----­

típico de administración .. y por lo t..anto, los mandab:tL·los con 

[acultades admJ11istrativas t.ienen la facultad de ser arrenda-
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dores, conforme el artlct1lo 2554, er1 concorda11cia cu11 el ---­

articulo 240.1 tle Ja ley Suat~11Liv~ ~e ln m~Lerla. 

l>ent['o de L"l clasificución de pecsoniJ~ que llenen e.1 ··-­

carácter de arrendaUores, sin ser p1·01'1elnr:1os dt'.! Ja cosa, -­

son considerados los padres de los menores, nl ejercer l~ --­

pALria potestad, y los tutores, cuando el 1nenor tiene bienes 

de su propiedad, que se dar~n en arrendamiento y s11 represen­

lñnte es el padre o tutor. l'en .. 'l tanto el padre y tutor, se -­

les proh.ibc a amhos cel.ebrar contratos de an:en<l.:un1cnto por -

mis de cJnco aílos, ni recibir la re11tn a11ticipadn, por mis de 

dos nfios, en concordancia con.lo previsto en los arl.ícuJos 4Jí1, 

57J y ~74 del Código CjvJl. 

Otro de los sujetos con capacidad <le nrre11dnr, sin ser -

propietario de la cosa objeto c1el arrendamienLo, es el usu--­

fructuario, atendiendo lo dispuesto por el Código Civil en el 

siguiente precepto: 

Art. 990.- El usufructuario tiene derecho de percibir 

todos l.os frutos, sean naturnlea, industriales o civiles. 

Al te11er ese derecho el usufructuario, de gozar los ---­

trutos del inmueble usufructuado, i~te Re encl1entra facultado 

po ra ar.r.end.:\r la finen, si a tendemos 1 o expresado por e 1 ---­

siguJ.enLe precepto de] Oredenamie11tt• en cita: 

Art. 1002.- El usufructuario puede gozar por si mismo de 

la cosa llSUíructunda. Puede enajenar, arrenriar y gravar su 

derecho de usurn1cto, pet"o todos Jos cuntrat.os que celebre 

corno u;,ufructu.::irio ten11i11arfin con el usufruclo. 

Del anterior articulo se acredita la cRpAr•ldad del. 

usufructuarjo de poder ar.rendar un bien qui? 110 es de su 

pL-opiedad, al goz.:1r de un derecho 1:eal. 
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gn relación a Ja capacidc1d pat""a cont.rnl:ar por pürte del 

a~rcndaLarJo, el Código Civil enuncia una serie de pt""eceplos 

e11 los cuales se prnhibe a detrminados sujetos celebr.ar con-­

Lti""Jtos de arrendamiento, en razón de su siLuacjón dentro de -

Lit socicUac.l o por su cat"go que desempeña; estos preceptos --­

aca11tinuaci6n se transcriben: 

Art. 2404.- Se prol1ibe a los magistrados, a los jueces y 

a cua 11 es4ule1.-a otros empleados públicos tomar en arrendamle.!! 

lo, por si o por interp6sita persona, Jos bienes que deban -­

arren<larse en Jos 11eyocios en que intecvenyan. 

Art. 2405.- Se prol1ibe a los encargados de Jos estable-­

cimier1tos 1>fiblicos y a los fl1nciona~ios y empleados p6blicos 

tomar en arrendamiento los bienes que con los expresados ---­

caruct.eres adminii:;Lre11. 

De los articulas antes mencionados, si cunlesquiera d~ -

las persorias mencio11adas no acatarin lo dispuesto e Jnfrinyen 

lo prcvlslo en los preceptos, celebrando contrato de arrendu­

miento, eJ acto juridico celebrado ser~ considerado invalido, 

al encontrarse viciarlo por una nulidad absoluta, en virtud de 

J1aber violado disposiciones de orden p6bJico. 

Por llltimo exii:;te olra incapacldñU o limitación para --­

celebrar u11 co11L1~RL0 de arrendamiento con el car5cLer Ue ---­

arrendatario, 111isma que la sefiala el C6digo Civil en el pre-­

ccpto siyuienlc: 

Art. ~&9.- Ni con licencia judicial, r1i e11 almo11eda o -­

fur.!ra de eJ.J,-, puede el tutor comprur o .:11:r.enda1· los bienus -­

del. incnpaciLAdo, 1d hacer. contrato alguno respecto de ellos, 

).Jar.a si, sus uscendjentes, su mujer o marido, hljos o herma-­

nos por consanyuJnidad o afinidad. Si lo l1iciere, adem5s de -

la nulidall del cor1lrato, el cato ser5 suficiente para que se 
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le t"emueva. 

De lo expuesto sobt"c la cf.\pacjclac.1 de las par.ten para --­

contratar e11 el contrato de arrendamiento, se deduce que no -

es necesario tener una cüpilcidad especial, sino sólo se nece­

sita tener l~ capacidad general para contratar, como toda --­

persona. 

El segundo req11isito de vfilidez de los conLratos civiles 

es la ··~uscncia de vicios en el consentimiento''. Se e11t1endc 

por vicio, la realü~ación incomµ1eLu o <lc[cclt1tJ~a Uo cualqui­

era de los elementos de esencia de una instituci6n o figura -

jurídica: e11 este caso concrcLamenle no r.eferin1os al contrato 

civil. 

~l Códi.go Cjvil, expresa los vicios del consentimiento -

que pueden a(ectnr al contralo cJvil, er1 el precepto siyuien­

te: 

Art. 1812.- El consentl1niento r10 es vfilJdo si hn sido -­

dado por error, arrancado por vlole11cia o sorprcn11Jdo por --­

dolo. 

OP. la obsP.rvancia del antet·ioi: preceplo, no hace refe-­

renci~ n la ''Jesi6r1'', co11Riderndo lo1nbi6n vicJo del consenti­

miento, regulado en artlcuJo J7 del 1nismo OrJenamiento. 

El "err.or", es el pr.irner.o de los vicios del consentimi-­

ento que sefiala el articulo 1812 del C6digo Civil, este vicio 

se concept1Jaliza de l~ manera sJyuiente: ''Es una cree11cJa --­

sobre algo del mundo exLerior que esl~ en discrepancia con la 

tealidad, o b.ien es 11na falsa o incompleta consideración de -

Ja realic],\,~U~ 

(29)Gutierrez y Gonzilez E. Ob. cit. 5a. Ed. P&g. 273. 
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El error como vicio del consentimiento se puede clasif i­

car jurídicamente en: 

Error indiferent~.- Recae sobre cJrcunstancias acciden-­

tales, no trasciende en la celebraci6n. 

F.rror nulidad.- Este impide la formación del consentiml­

c11to, pero µermile pedir a quiin en il Jncurrió Ja anuloci6r1 

del contrato. 

Error obstaculo.- Impide que las voluntades esten de --­

acuerdo, por consiguiente produce que el contrato sea lncxis­

Lente, aJ. no haber acuerdo de voluntades y no se puede prese.!! 

lar. el consentimiento. 

De los tres tipos de error, el Código civil eJ único que 

regula efi el error nulidad, del cual dispone Jo siguiente: 

Art. 1813.- El error de derecho o de hecho inval.ida el -

contr.ato cuando t·ecae sobre el motivo determinado de 1.:1 volu!!. 

lad de cualyujcr:n Ue los gue contratan, si en el acto de la -

celebr-ac.ión se decJar.a ese mot.ivo o si se prueba por las 

cjrcunstancins del mismo contrato que se celebró éste en el -

f,,J so suµueslo que lo motivó y no por otra causa. 

En el contr.:ito de ür.rendamienlo puede presentarse el --­

er:-r.or nu1 idad, produciendo un vicio del consentimj en to poi:" -­

cualqu.iera de las partes contratantes, mismo que provocará -­

u11~ nulid~d relativa. La nulidad se dar5 a conocer- cuar1do se 

este celebrando el acto, o en el momento de probar que eJ. --­

motivo deterndnante del contrato falso, conforme lo previsto 

er1 eJ ar-Liculo 1813 del Ordenamiento sustantivo Civil. 

La ''vioJencia", es otr.o de los vicios del consentimiento, 

que puede provocar 11r1a invalidacl6n del cor1Lrato, el Código -
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civil nos explica que se entiende por violencja en C1 ª:~gui~!l 
te pL"ecepto: 

Ar:-t. J819.- llay violencia cuando se emplea fuerza ~Asica 

o ame11azas que in1porten peJJgro de perder-la vid~, la ho~ra·, 

la libert~d, la salud o tina ~arte crinsiderabJ.e de loj~bienes~ 

del contratante, de su cónytJge, de sus ascendientes, de sus -

descendientes o de sus parJenles colaterales dentro del segu!!.. 

do grado. 

Una vez de[Jnido lo que se e11LJe11de por violencia. ----­

podremos decir, que en telación al. contrato de arrendamiento, 

si se celebra con apoyo e11 la violencia, el acto juri~ico, -­

estari vicJado en s11 consentln1iento, cauRando con eslo, que -

se pueda i11validar el contrato, al esta1· afectado de vJ0Jp11-­
cia, misma que producir~ o cause una nulidad rclativn, de --­

acuerdo a lo dJspuesto por ~l artículo 222íl del C6digo Civil. 

Aunque el acto jurítllco se encuentre viciado por una 

11ulltlad relatJva µreducida por la violcttcla, este acto se 

pued~ co11vRlidar y v1>lver n producir Rus efectos Jegales, de 

cor1Cormltlad co11 lo previsto e11 el arLÍcl1lo 22JJ del Ordena1nl­

ento eu cjta. 

"Dolo o maJa Ce", es el tercero de los vJci.os del conse_!! 

tim.iento que se puede manj festar en la volunt11d de cuidquiera 

de los contratilntes, c~usando el entorpecimiento de l~ rela-­

cJón juL·ídjca de las portes integrantes del contrato, este 

vicio tlcl consentJmionto el Código CivJl lo describe en el -­

precepto siguiente: 

Art. 1815.- Se entiende por dolo en los co11tratos cual-­

quiera sugesti6n o artificio 4ue emµlea para i11duclr a error 

o m~nlencr en ~1 a alguno de los contratantes: y por mDla fe 

la <lisimulacJ6n del error de uno ~e los conLrnt~ntes, lina vez 
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conocido. 

EJ contrato de arrendamiento es suceptible al dolo o la 

mala fe, como cualquier co11trato civil, induciendo a la ----­

susµensl6n de los efectos provicionales del acto juridico, al 

estRr en preRenciR de una nulidad relativa. SJn embargo, si -

el contrato se cu11valida y una vez cesado el dolo o la mala -

[e que motivo J~ nnt1laci6n del contrato, iRle vuelve a produ­

cJ r sus efectos, cor1siderando Jo dispuesto ~orlos articuloR 

2228 y 22JJ <leJ C6dJyo ClviJ. 

t.~ "leRi6f1'', es consJderado un vicio d~l consentimiento, 

al1nqu~ se encuenlra reyuJado fuera del capitulo de los requ1-

sJ tos de> válidez, específlcamenLe de los vicios del conscntJ­

mienlo. 

En rclnci6n con iste vicio del consentimiento, la ley -­

Sustantiva de la mate~ia, considera cuando cuando se produce 

lesión. de acuerdo al siguiente precepto: 

/\r·t. 17.- cuando ~lguno, explotando lA sum;:1 jgnor.ancia, 

notoria in~xperJencia o exlrcmn miseria de otro; obtjene un -

lucro excesivo que sea evidentemente desproporcjonarJo .:i lo -­

que él por su pai:te se obliga, el pet·jurJicado tiene derecho a 

elegir entre pedir la nulidad del contrato o la reducción --­

equiLatlva de su obJlgac.ión, más el pago de los corr:esµond.ie!!. 

les da~os y perjuJcios. 

El dcrcct10 co11ccdido en esLe articulo dura un a~o. 

La lesión como lo seílala la disposición que antecede, la 

parte afectada tiene derecho de hacer valer varias acciones, 

mismas que aconti11uaci6n se expresan: 

Primera. - Pedir la nulidad del conlr:-ü to, nulidad consid~ 

rada relativa, de acuerdo al articulo 2228 del C6digo CivJl. 



Segunda.- SolJcilar una rcducci6n eql1itatj.va de: la 

obJ lgación, gue debe cumplJ r en relacJó~·c al· cOnl:..i:-ato~ 

lJ J 

•rercera.- CoJTio complemento de las dos_ü._nter:iores cipcio-­

nes, tiene derecho de pedir eJ pago de daños y perjuicios --­

correspond i.entes por. la lesión cnusilda. 

Si el conlr.ato de arrendamiento se encontrari afectado -

de] vicio de Jesi6n, provoc~do a ur1a de LAS partes contratan­

tes, la parte afectada tendr5 derecho a optar por cualquiera 

de las accJunes dcscr:itas en p5rrafoR anteriores, y que se -­

encuentran reyuladas en el articulo 17 del multicitado Orde-­

namiento CivJJ. 

Licitud en el objeto motivo o fin, ~onstJtuye el tercero 

de los requisitos de vSlidez del contrato civil, el annlisis 

de este requisito de válidez, es necesario hacerse por separ2,_ 

do, para un mejor entendimie11to. 

Primeramente explicaremos la ljcitud de.I objelo, y para 

est6, diremos que el objeto del contrato, es u11~ obligac16n -

de dar una cosa o bie11 el l1echo ql1e el obligado debe l1ncer o 

no hacer, confor1ne lo diBpuesto por el ~rtículo 1824 del ---­

Código Cjv.il. 

/\demils si se trata la oh 1 igacJ ón de ditr 11na cosa, ésta -

deba exifitir en la naturaleza, ser deLermin~da o determi11able 

y encontrarse en el comercio, par.a considcrarlil objeto de --­

cualquier contrato. 

AsI como Lnmbi.in el l1ect10, de acuerdo con el Código ---­

Civil previene en su nrt1cu1o 1027, que para ser objeto tle -­

contrato, debe ser~ posibJe y lícito. 

Una vez descri.to el objeto, diremos que la licitud del -
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objeto es en cuünto al hecho, está 11.ciLu<l se entiende que -­

debe ser .:teto jtir-idlco, confocme a las leyes de orden públjco 

y las buenas costu~b['es, al estipulürlo ~sI el articulo 1831 
<lcJ CódigoC . .ivjl. 

La segunda parte, corresponde a la licitud en el motivo 

o fin, para esto es necesario comprender lo que entedemos por 

motivo o fin. 

"l~l motj vo o (in, es la r.:izón clecis.i va que ha inducido a 

la celebt"ación del acto, la cual es diferente en cada c:aso~ -

Es el movil concreto individual y variable que en ur1 caso --­

delerminado ha i.ncitado e inducido a las partes a contratÁ~~} 

Po[' consiguiente el motivo o fin en un acto jur1dico, -­

debe ser con [<H:me a .las leyes de orden público y a las buenas 

costumbres, para que surta sus efectos legales. 

En cua11to al contraLo rle arrendamiento sj el objeto, el 

mutivo o fin no son lícilos, f;,!1 contrato se encontrará a[eCt!.!, 

do por una nul ic.lsd absoluta, que induce a la i.nválidez del -­

.Jeto juriridico t·ealizado, al estar infringiendo normas de -­

urden p~blico o ~ la~ buenas costumbres de nuestra sociedad. 

La Corma, el cuarto y Ultimo requisito tle v5lidez del -­

co11se11LimJ.ento, en 11uestro Derecho Civil, la for1na la cor1cep­

tual izan como: "J .. a manera en que debe exter.narse y/o plasmar­

se la vol1111tad de Jos que contratan, conforme lo disponga o -

permita la l~~;) 

1::1 CÓdjgo Civil, Jntlependientemente de la <..leU.nic.ión --­

antes expur:ifita, nos dice como debe establecerse lil. [orma en: 

(JU) Bejarano Sánche"z f.1. Ob. cit. la. Ed. Pág. 115 

{31} G11tierrez y Gonzá1ez IL Ob. cit. 5a. Ed. Pág. 247. 
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Art. 1832.- En los contratos civiles cada un9 se ol>liga 

e11 la manera y tirminos que avareica gl1e quiso obligarse, sin 

que para la válidez del contrato se r.equier.:tn for.maJ idadcs -­

determinad~s, fuera de los casos exprcs~mente desiqnArlos por 

la ley. 

Kn lu concerniente al cunLr.alo de arrcndamier1Lo, sobre -

la [orma de este conLr.nto, el Có<liyo Civ.il dispone .10 siguie!!. 

te en los preceptos: 

/\rt. 7.406.- El arr:enr.lainjento debe otor·gars~ por eiscrito 

cuando lu rent.:i püse de cjen pesos a1111nJes. 

Art. 2407.- Si el predio fuere rústico y Ja renta pasare 

de clnco mil pe!"ios anuales, el contu1to se ol:oryadt en esi.::ri­

Lura pública. 

Con forme lo expresüdo por el pr i meco de Jos pr.eceplos, y 

considerando la renlidad econ6mica de nuestra sociedad, el -­

contrat.o ele arrendamiento debe ser (ormaJmentP escrito, al -­

r.P.Rultar. hipotético q~e se celeLratÁ un cunlt'alo de arrendaml, 

ento cuyo pt"ccio de la re11ta es de cien pesos anuales u menos, 

considerando la caresti~ de la vid~ en nuestros tiempos. 

Asi como lo previsto por el segu11do µrecepto, en rela--­

ci6n ~ loR predios riisticos. si el precio de la renta excede 

los cinco mil pesos cleherá otor.garf.-le en escrituro pública, -.­

ÓBte lJmite de precio es bastante bajo p~ra que el co11tr~Lo -

se otorgue en es,;:rlturo pül.Jtjca. 

Pero además de los predios r.ústicos clados en arrendamiE:?.!!, 

to que necesitan cclehrarce en escrilu1:a µúbl ica por excmler­

se la renta anual de cinco mil pesos~ eJ C6rllgo Civil dispo11e 

sobre ciertos arrer1da1níe11tos quP. deben inscrilJirse en el Re-­

gistro PQbJJco de Ja Propiednd, de acuerdo al articulo 3042 -
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fr.:icción l 11, i11 expresar: "1_,os contrat:os de .:irrendam.lento ele 

Iliones in1nuebles, por un periodo mayor de seJs aRos y aque---

1 los en que haya anticipos de rent<Js por mis de tres aílos~ 

Resumiendo sobt"e Ja forma del contrato de arrendamiento, 

iFte debe ~er por e~crito, por regla general, y en determina­

dos c~'lsos e5a forma liclad será elevada a escritura pública e -

inscribirse en el lleylstro PGblico de la l'ropied~d. 

5 - - CONSF.CUENCIJ\S EN· Ll\S ODLIGACION1'iS 1n; t.os 

CONTlll\1'ANn:s. 

t~J contralo de a1~r.enUamiento, como se expreso en su ---­

c l<Jsi f icnc ión, l?S un contrato b1lalera1 o sinalagmc"ltico, lo -

cual resulta que ]as partes nl celebrar el contral:o, adquie-­

r-en obl j gac i emes y derechos entre el los. 

IJttS obl igc.lclones del arrendador son: 

Primera.- Entregar la cosa arrendada. conforme el -----­

artict1Lo 2412 del C~~jgo CiviJ, en la tracci6n I, nos mencio-

11a la primera obligaci6n del nrrendRdor al expo11er: ''A entre­

gar al arrendatario la finca arr.endada, con todas sus perte-­

ner1cia8 y en estado de servir para el uso convenido; y si no 

hobo convenio expreso, para nquP.l a que por su m.it:rn1a natura]~ 

za estuvie~a destJnada." De ista obligaci6n sutgen varias --­

cuestiones, que aco11tinuaci6n se describen. 

La enLr.ega dü la cosa ar.rendada debe hacerse en el ----­

tiempo y lug~r convenido, sino se pacto, tan pronto como sea 

requerJda Ja cosa arrendda por el arrendatario, al diponerlo 

así el art.lculo 2413 del Código Civj]. 

En el momento de entregar la cosa arret1dada, empieza a -
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correr el plazo o término convenido y con esto LL1mbién, desde 

ese momento Re debe l1acer el c6mµuto para el pngo de la renta 

y hasta el final del arrenda1niento. 

Las pertenencias de la co~a arrendada suelen ser muy --­

variables, segGn la cosa que se ~rrlenda y su [inalidad de -­

uso y goce. Adcn1fis de que la cosa debe eslar en estado de --­

servir, para el uso convenJdo o s11 deRtino pactado; siendo -­

v~lido el pacto expreso que acepta el arrendatario al r~cibir 

la cosa en el estado que se encuentre. 

Asi como aceptar el arre11datario a s11 cargo todas las -­

obras o mejoras que se reguier5n, para que la cosa se encuen­

tre en condici6n de servir o prestar el uso convenido dada su 

naturaleza o destino. 

Segunda. - Conservar la cosa arrendada. F.sta obligación -

del arrendador, consiste en conservar la cosa en e1 mismo -­

estado de servir para el uso convenido, l1aciendo para ello -­

las reparaciones necesarias a la cosa objeto del arrer1damien­

to, conforme lo dispuesto por el ~rLiculo 2412 fracción 11, -

del Ordenaruiento Civil Sustantivo. 

Para que el arrendador con~crve la cosa y hnga las ----­

reparaciones pertinentes, es obligación del arrendatario, --­

hacer saber oportunamente al arrendador Ja necesidad de repa­

rar la cosa dada en arrendnmJento, y sino lo comunicar& al -­

arrendador, el arrendatario es responsable de loa dafios y --­

perjuicios que a causa de la omisi6n resienta e] arrendador, 

en concordancia con lo dispuesto por el articulo 2415 del --­

Código Clv.iJ. 

Tambiin existe la posibilidad qu~ el arrendatario si 

cumpli6 con la obligación de avisar oportur\arnente al arrenda­

dor de la necesidad de reparar la coa.-1 objeto del arr:endam.ie.!.!. 
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Lo, y el arrendador no eCectGa las reparaciones requeridas -­

por. el bien arrendado, el arrendatario puede resclnclir el --­

contrato en cuestión, en forma unilateral, sin necesidad de -

vrocedimiento judicial alguno, donde exista sentencia conden2_ 

toria. Por olra par.te, puede promover juicio de cumplimiento 

de contrato en contra deJ arrendador, a fin de que la senten­

cia judicial son condenando a Jas reparaciones necesarias que 

se tengan que hacer para el uso y goce destinado de la cosa -

maLeria del arrendamjento, difiriendo el pago de rentas hasta 

el momento de la reparaci6n, cor1forme Jo dispuesto por el --­

arttcuJo 2416 del C6diyo Civil. 

Otra situacJ6n que se puede presentar ~n r.elAci611 a ista 

obligacJ6r1, es cttando el arrendador efectfia las reparaciones 

necesarias, las 4ue durin más de dos meses y el arrendatario 

dada esta cJrcunst.ancjA pierde el uso total de 1.a cosa o la -

usa en forma p~rcJal, isle tiene varias opciones; pedJr la -­

recisjón del contrato; solicit~r la reduccl6n de la renta por 

el tiempo que uso en forma parcial la cosa; y, de no pagar. -­

renta por el tiempo pérdida del uso total de la cosa, ha ---­

causa <le· las reparaciones hechas, como .lo expresan los -----­

nrticuJos 2445, 2490 y 2491 del C6dJgo Civil. 

Tercera. - No estorbar ni embarazur de maneL·a alguna el -

uso de la cosa arrendada. Esta obligación se encuentra cor1sa­

grada e11 Ja Cracclón III del articulo 2412 del CódJgo Civil, 

que a la letra dice: ''A no estorbAr ni embarazar de manera -­

alguna e]. uso de la cosa arrendada, a no ser por causas de -­

reparaci enes ur:g~ntes e indispensables". En esta obl i gRci.ó11 -

el arrendador 110 debe malestar por ninguna circunstancia el -

uso y 9oce del bien arrendado por el arrendatario, salvo por 

causas de reparación uryentes o indispensables. 

Cuarta.- Garantizar el uso pacifico de la cosa. En ista 

obli.gL1cJóu el. ar:t·endador debe garantizar el uso pacífico de -
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la cosu arr.enc.lada al arrendatorior-~poi'.-todq.~"e'i .. tiempo que -"7-

dure lñ relación contractu.-:il, en ~6ncorcia.~~f~··:::~~n··. lo' expi:esa­

do en la früción IV del art1cul0 24t2·_·-de i'a· \'.?Y- Sustantiva de 

la materi.a. • .. ,, ... 
Esta obligación de garantizar el t1So pé'l'?~--(__ico~ de· la cosa, 

comµt:entle no unñ i:;ino vflr i as obliyaciones·, c~n _ _los supuestos 

tenedores de derechos, 4ue pertUl>ariin la- relación. jurld i ca de 

los conLraLanteR. Rl C6diyo CivlJ manl[iestn r.esp~clo a ln -­

obliyac16n Ue1 arrendador de garont.ic el uao pacif.i.t:o de la -

cosn, ~n el precepto 5iguienlc: 

Art. 2418.- Lo dispuesLo e~ la fracci6n IV del. nrticulo 

2412 no comprende lns vías de hecho de tercer.os que no -----­

aleguen derechos sobre lü coEHJ arrendad« que .impi.dan su uso t:' 

goce. El arrendatario, en esos casos, sólo tiene acción con-­

tra los autores de los hechos, y aunqulP fueren insolvenles, -

no tendrá acción contra el arrendador. 'l'ampoco comprende los 

abusos de fuerza, 

Conforme lo estipulado por el precepto ñllles expuci;to, -

el arrendador L\ene ohligacJ6n de yarnlJtizar el uso y gocn -­

pacíClco de la cosa arcel1<lada, siempre y cuando u11 terceco -­

(undandose en una cnusa jut:idica, quo puede ser una perturba­

ción Ue hecho en cloncle se alegue algÍJn derecho sobL""e el l.Jlen 

materi~ del arrendan1.iento. Tal Aet:Jo ~l caso de un usufructo 

constituido con anterioridad al co11trnLo ele ~rrendamiento: u11 

acreedor hipotecario que pretende tomar poseni6n male~Jal de 

la cosa, poi: tener un der:echo L·eul de hipoLec;l. 

Como se observa son situ~ciones en <lonUe exiRtc un dere­

cho, que 'J'' terc~ra qui.ere hRcer valer o e~tfi haciendo valer 

su derecho concedJdo. Y ~l nrre11dador tiene obligncJ6r1 de --­

gflranti;:ar. el uso pacJ.[.ico en contrn de ese Uerecho del ----­

tercero cxtrafto a la relaci6n contractunJ • 
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Vero no tiene obligación el arrel1dador de gornntizar --­

pacílic.:unentc el uso y goce de la cose,, cuando hay pcrturba-­

cio11es de un teccer.o por motivos propios en conti:a del arren­

cJntario y no existe ninguna causa juridica que reclamar. tn -

arrendador no esta en posibilidades de poder ejercer alguna -

accJón contra el tercero, en raz6n de que el conflicto es --­

entre el arrendatario y el Lercero. 

En el caso q11e el tercero sin causa jurid.ica perturlle el 

liso y yuce de la cusa arrendada, el n~rendntario tiene la --­

obl iy~ci.611 de informarle al arrendador la situacl.ón e11 que se 

encuentre so pellt.'i de pagar daño8 y perjuicios. /\sí como de -­

lener la ohligacJón de de[ender como poseedor ln cosa arrend!!_ 

da, como lo dispo11e el articulo 2419 del Código CivJl. 

Por otra porte, es obligac16n del arrendador de garanLi-

7.ür- eJ uso y yace de la coi<>a dada en arrendamiento, cuando 

exi~Le u11a ev1cci6n parcial. o Letal sobre el inmueble. 

Si se 11resenta en el inmueble ar-rendado una evicción 

pnrcJal y perturba el uso y goce del arre11datario, ~ste tJe11e 

dos acciones que puede l1acer valer¡ la pri1nera reclamar \1na -

disminución en la renta; la segunda ta resr:isión <lel conLt·ato 

y eJ pngo 1Je <lD~Os y perjuJcios, si.n esperar que el impedime~ 

Lo dl1re 1nfiA de dos meses, como lo di~pone el articulo 2420 -­

del C6d.igo civi.1. 

Kn l~ eviccl6n total que sufra el inmueble e11 arrendami­

ento, el ~rrc11datario Lambiin tiene dos ilcciones en contra -­

del arre11dadur; la primera consiste en 110 pagar la renta ---­

mie11tL-.,s dut·e el impedintento; l~°\ seyunda, CU.:lncto el impedime.!!. 

Lo sea por miis de llos meses, el arrendatar. io puede solicitar 

Ja resclsl6n del co11trato, adem~s que el a~rendndor pcocedJ.6 

de roa1a re, reApoder5 de da~os y perjuicJos, conforme el 

~rticu1o 2434 en relacJ6n con el 2431 del C6digo Civil. 



11 !J 

Por Glt.imo, sJ. por caso [ortuito o tuerza .mayor existe -

impedimento total. del uso y goce del bien arrendado ·por: el -­

arrendatario, éste tiene derecho a soUc.itor que no se cobre 

ta r.:e11ta mientra clur:e el im[JedimenLo; o bien si esle impelli-­

men to dut:a m5¡:¡ lle dos meses, e 1 ar re1u.lata r: lo tiene det·echo "" 

pedir la 1:escisi6n del contrato. 

Al1ora bien conforme el articulo 2432 del C6digo Civil, -

si el imµodlmer1lo es pnccial del uso del inmuebl.e arcena~ao, 

por caso fortuito o ur1a fuerza mayor, el ncrendatflrlu puede -

solicitar la reducci611 d~ la renta, siempre y cuando lo con-­

si det:en los pei: i tos que 5 i. procede. 

También si por caso fortuito o ruerz;¡ mayor, el ir1mueble 

se afecto y el in1pe~ime11lo es parcial en el uso y goce, por -

parte del arrendatario, ambas partes pueden oµLüt" por la ---­

rescisión del contr.ato. 

Quinta.- La obligflción de responder de .los daños y ----­

perjl1icios q11e su[ra e] arrendatario, por los defectos o ---­

vicios ocultos de la cosa, anter.iores nl arre11damiento, con-­

forme la fracci6n V del articulo 2412 11el C6digo CJvil. 

En 6sta obligación es requiaito que los vicios o de(ec-­

tos sean ocultos, y no nece~arinmPnte existir antes de la --­

celebración del contrato, si consideramos lo que expresa el -

Códiyo ClvJl, en el slguie11te precepto: 

Art. 2421.- El arrendador. reAponde delos vicios o de(~c­

to:; de la cosa art:"endadil que impiden el uso de ella, aunque -

él no los hubiese conocido o hubiesen sobrevenido en el curso 

del arrendamiento, sin culpa del arrendatario. Este puede --­

pedit:" la dism.i nucJón de la renta o la rescisión del contrato, 

salvo que se pruebe qua tuvo conocimiento, antes de celebrar 

el contrato, de los vicios o defectos de 1~ c0sa arrendada. 
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El vicio o defecto debe ser de tal naturaleza que impida 

el uso de la cosa, por parte del arrendatario, para poder --­

éste ejercitnr acciones en contra del arrendador, las cuales 

so11: pedir una dismJnuci~n en la renta; solicitar la rescJ--­

si6r1 del contrato. 

Sin emlJilr.go, el arrendatario no se encuenLra legitimildo 

para ejercer cualesquiera de las acci.ones, si iste Luvo ~---­

co11ocimjento de lus vicios o deCectos ocultos de la coRa, 

ñ.nt.es de IH1ber. celebrado el contrato de .:i'rrendamiento. 

Sext~.- El arrer1dador tiene obligaci.6n de pagar las 

mejoras hechas por el arrendatario a la cosa arrendada, esta 

obligación se encuentra regulad.'l en el Ordenamiento Sustan--­

Livo Civil er1 el arLiculo 2423, contenien~o las slgllientes -­

fracc.iones: 

J. Si en el conLrato o posteriormente, lo autorizó para 

liacnr.lüs y se obligó D pagu.r.lns: 

ll. Sl se t~ata de mejoras GtJles y por culpa del arren­

dador se rescindiese el contratof 

lJ[. Cuando el contrato fuere por Liempo indeterminado, 

si el arrendador autorizó al arrendatario para que hiciera -­

mejoras, y antes de que trñnscurra el tiempo necesario para -

que el arrendatario quede compensado con el uso de las mejo-­

ras de Jos gastos que hi~o, da el arrendador por concluido el 

arrendamiento. 

Como lo expresa el artículo enunciado, sólo en éstos --­

tres supuestos puede el arrendatario reclar el pago de las -­

mejoras hechas .n Ja cosa, al arrendador. 

Séptima. - La present.e obligación se encuentra consagrada 

eri el C6diyu Civil, en el precepto siguiente: 
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Art. 2447.- En los arrendamJentoR que llan durado mis de 

cinco años y cuando el Ar.rendatR1·io lla hecho mejoras de ----­

importancia en LR Cinca arrendadn, tiene ~ste dereclio, si --­

est5 aJ corriente en el pago de ln re11tn, a 4ue, en igu~l<lad 

de condicio11es, se prefiera a otro interesado en el nuevo 

arrenda1Tiiento de la Cinca. Tambiin goznr5 del deracl10 del --­

tanto si el propJetarJo quiere vender la finca arrendada, --­

Dplicandose en lo conduc-e11t:e Jo dispuesto en los ~,rtí.culos --

2304 y 2305. 

Es importante señaJur sobre ésta obliyación del aerend01-

dor, es para aquello~ arrendamientos de fincas rílsticas o de 

locales comerciales. 

Si el arrendador. no cumpliera con la obligación de dar -

el aviso vl at"rendntnt·io, µara que éste pudjese h,.,.cer. valer -

su der.echo del tonto respecto al jnrnueble arrendado en venta, 

el arrendador sólo re5pondera de <.]años y perjuicios, canfor.me 

el artículo 2305 del Cú<licJo Civil. 

En relaci6n al arre11damie11to de cosas destlr1adas a la 

habitación, la situacjón es di.ter.ente, sobre ln obJigación 

del arrendador de preferJr al arrendaLnrio para 11n nt1evo ---­

contrato, que a otra per::soua; usí como eJ br:>1wfici_o al dere-­

cho del tanto, en el casCl de venta del inmueble nrt"':?ndado. 

t;;sto sucede sj considernmos lo expuesto en el capítulo -

relativo al arrendamie11t~de fincas urbanas destinadas a la -

ha\Jit~ci6n, del c~digo Civil, al disponer eTI el precepto---­

siguiente: 

Art. 2440 1.- Para Jos efectos de ~ste capft\1lo el----­

arrendatario, si est5 al corriente Pn el pago de l.a renta --­

Lendr.i1 derecho a que, en ign<""]dñd de c:ond\ciones, se le ----­

prefiec~ a otro interesado en el nt1evo arre11dnn1i~nlo del ----
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lnn1ueble. ~simismo, tendri el der~cho del tanto en caso de -­

que el pr.opletarjo quiera vender J.a finca arrendada. 

SJ el arten~~ctur no diera el avJ.so <le venta del inmueble 

arrendado, al arrendntarlo, y vendiera el inmueble; el arren­

datario tiene seis meses a partir de t1aberse enterado de la -

venta del bien inmueble, para solicitar la nulidad de ln ---­

escritura de comp~aventa, er1 virtud de no J1aber dado el aviso 

y no poder hecho valer su derecho ele prefet:'encia el arrendat~ 

ria, conforme lo previsto en el articulo 2424 J del c6digo -­

Civil. 

Las obligaciones del arrendatario son las siguientes: 

l'rimera.- Satisfacer Ja renta en la forma y tiempo ----­

co11vc11ido, de act1erdo a lo dispuesto por el articulo 2425 --­

fracción l del C6diyo Civil. Siendo esli obligación la m5s -­

.importante deJ arrendütc"'lrio, por que constiluye lü contr'3[.H"e!!. 

tación fundamental, µor el uso de la cosa. 

1-'t"ovo<:amlo que el Código Civil la regule en los precep-­

Los slguleutes: 

J\rt. 2:1';1'J. - Lat"enta o precio del arrendamiento puede 

CL"ITISistl r. en una suma de dinero o en cualquiera otra cosa 

cqulval~nte, cor1lal que sea cierta y determinada. 

Art. 2426.- El arrendatario no est§ obligado a pagar Ja 

ren tñ si no desde eJ tH a en que re e.iba la cosa ürr.endada, ---­

salvo µacto c11 co11Lrario. 

Art. 2427.- La renta seri pagada en el lugar convenido, 

y a falta a~ convenio, en la casa habitación o despacho del -

n r:-renda ta r lo. 
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l\rt. 2429.- El arrendatarlo_ ·est'.á .. obligrid_0.:6 'po'C.ú1r .·~.a··: __ _ 

renta que se venza hasta· el d_ta que- ~nt::re:y·U~_'-,la_·~.-~:os_a·-· a'.~Í.:en_d_a~ 
da. 

Art. 2430.- Si el precio del arrer1damiento debiera 

pagarse en frutos y el an:endalario no los entregare en ·e1 --­

tiempo debido, está obl iyaao a pagnr en dinero _el mayor 

precio que tuvieran los frutos dentro del tiempo convenido. 

Art. 2452.- 1.a rer1tn debe pag~rse en loR pla~os conveni­

dos. y a falta de convenio, por meses vencJdoR si larenLa 

excetle de cJen ¡1esos; por c~l1i11cen~s vencidas, si l~ r~nla es 

de sesenta o cien pesos, y por. semanas, también venc.i<las, 

cuando la renl.a no llegue a sea~nla flnsos. 

Los 8iguientes artículos, só.lo L.ienon apJicacJón en los 

inmuebles urbanos destinados a la l1abJtaci6n. 

Art. 2448 V.- Para tus e[eclos de este capitl1lo la rer1ta 

cJeber.á estipularse en moneda nacional. 

La renta sólo podrá ser 111cren1entad~ anuaJm~nt~; e11 su -

caso el aumento no podt5 ~xceder del 85 por ciento del incre­

mento porcenLual, fijarlo al salarjo mínimo qeneral del Uistr_!. 

to Federal en el aílo en el que el contrato ~e r~nueve e se -­

prorr.oyue. 

Art. 2448 E.- La renta debe µagarse en los plazos.conve­

nidos y a [alta de convenio, por meses venci<.luA. 

JU arrendatario no eslá obl igat1o a p.:tg;ir la r.enta sino -

desrJe el dia en que 1:eciba €!! inmueble objclo del conlrnto. 

La aplicaci6n de los preceptos que aconti11uaci6n se ---­

mencionan, sor1 relativos a la cet1La de fincas rGsticas desti­

nadas al arrendamiento, y de bienes n1uebles. 
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Arl. 2454.- La renta debe pagarse en los plazos convenl­

dos, y a la íaltD de convenio, por semestref' venciUos. 

Art. 2461.- Si la cosa se arrendó por afios, meses, 

semanas o d.las, lo ront.;i se pagará a 1 vencimiento de cada uno 

de esos tirminos, s~lvo convenio en contrarJ.o. 

Toda vez, que sean citado los preceptos regulados por el 

Cócliyo Civi 1, referentE's al pago de la renta y la forma de -­

hacc>rlo por e 1 arrendatarjo: debe consider;-ar.se las situacio-­

nes o circu11sLanc.ias que b~ne(.i.cian al arrendatario, como el 

tener derecho .1 una r.educción en el precjo ele la renL.:i, dejar 

de pagar la re11ta temporalmente. Estos casos surqen de: 

a}.- Cuando por caso Cortuj_to o fuerza mayor, se impide 

el u~o de la cos~ arrendada, el arrendatario no pagari renta 

mier1tras dure el impedJmento, conCorme el arLiculo 2131 del -

Código Civil. 

b).- Si se presenta una evicci6n parcial del predio---­

aL·rendado y il[ect:a en el uso del arrendalar.io, tiene derecho 

a una reducci611 en la renta, considerando el articulo 2420 -­

del mismo Orde11amie11to. 

e).- Cuando hay una evicción total del inmueble arrenda­

do, no se causar~ re11ta mi.entras dure el impedimento, en ---­

co11cor-cJ.,ncia con el ttrLiculo 2'131 del mulLicitmlo Orde11ami".:!n­

to. 

dl.- En la ~epnración de la cosa arr~ndada, si el uso es 

entorpecido en forma parcial o total por más de dos meses, el 

ilrt:endatario tiene derecho a solicitar la reducción en la --­

re11ta, si es parcial~, y no pagar renta mientras dure el ----­

impedimento, cuando es total, de acuerdo con el articulo 2445 

del Código Civil. 
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Segunda. - 1 .. a obJ j gac.ión del a rrendatar.i o de r:esponder de 

Jos perjul.cios que Ja cosa arrendada_ suCra, P?r-culpa o----­
negliger1cia de sus familiares, sirvle11tes o sub~rrendatarios, 

conforme Jo expuesto en la fracción ·11 del articulo 2425 del 

Código Civil. 

En iRta obligaci6n el arrendatario debe cor1servar la·--­

cosa arrendada, en virtt1d que debe restltt1lrla al vencimiento 

del contrato de arrendamJento. Pero ;:idem.5s tiene ln obliga--­

cJ6n de respo11dcr de los perjuicios causados a ln cosa arren­

dada, por la negligencia de il, y Lerceras pesonas t¡ue usa11 -

la cosa objeto del arrendamiento. 

Esto nos lleva al supuesto que el arrendatario recibio -

la cosa en buen estado, por consiyuiente, debe e11trcgarla en 

el estado que fue reclbida, salvo lo que l1ubiera perecido o -

se l1ulJiere me11oscabado por el tiempo o por cat1sa inevitable, 

considerandc.1 lo expuesto·por los ar.tlcuJoR 2•142 y 2443 del -­

Código Civil. 

También dentro de ésta obli<Jación se comprende que el -­

arrendatario tiene la necesidad de hacer las r.epüracioncs de 

Jos deterioros pequeños causados por el uso de las persontls -

que l1abitan la [Jnca arrendada, al disponerlo asi el presepto 

2444 del Ordenamiento Clvjl Sustantivo. 

Tercera.- El arrend~tario tiene Ja obllgación de servir­

se de la cosa, solament:e par~ e] uso convenJdo o conforme a -

la naturaleza y desllno de ella, como lo dispone e] Código -­

Civil en su artículo 2425 fracción lll. 

El arrendatarJ.o 11unca puede hacer uso de la cos~ en ---­

Corma irrestricta o al libre arbitrio; en caso de no ser usa­

da la cosa par.a el destino convenido o c11 razón de su natura­

leza, el arrendador puede demandar aJ ~rr.endat~cio la rescl--
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sión del contriltu y el pago de daños y perjuicjos, canfor.me -

la fracci6n 111 del articulo 2489 del C6dJgo Ci.vil. 

Cuarta.- El arrendatario tiene la obligación de avJsar -

al arrendador a Ja breve<lad posible, la neceAidad de de las -

reparaciones que en concreto necesite la cosa acre11dada, 

asicomo avisarle de toda usurpación u novedad dafiosa que un -

tercero l1aya reaJi~ado o abiertamente prcµare a Ja finca ---­

arrendada, so pena de pagar daños y perjuicios ~1 arrendador, 

si omite dar a tiempo uno u otro aviso, como lo disponen los 

urticulos 2415 y 24J9 del código Civil. 

Quinta.- La obJigaci6n del arrendatario de respo11der en 

casos de inccndJo. En cuanto a ~sta ob1igaci6n, se presume --

4uc el arrer1~atario debe vigilar y conservar la cosa arrer1da­

da, y si por causA de ur1a negligencia de il se provoca el --­

incend.io, deberá ser responsable. l::I Código Civ.il conLempla -

varius hipolesis: 

la. Cuando el arrendatario es Gnico, los siguientes ---­

preceµLus expresan: 

Art. 2435.- l~J arrendatario es responsable del incendio, 

ser que provenga de caso foL·tuito, fuerza mayor o vicio 

de construcción. 

Art. 243h.- El arrendatario no responde del incendio que 

se haya comunicado de otra parte, si tomó las precausiones 

necesarias para evitar que el fuego se propagara. 

2a. cu~"HH.lo ROtl varios arrendatario; asi como el arrend."'J­

dor suele t1abitar el inmueble. Esta hipotesis l~ regula el -­

µrecepto siqui~nte: 

Art. 2437.- Cuando son varios los arrendatarios y no se 
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sabe dónde coinen7.Ó el incendio.' todos son responsables propo!. 

cionalmente a .la rentil que paguen, y s.i t>.1 arn~ntlado1: 01;upa -

pnrte de la finca, también responderá proporcionnlmente a la 

renta que a esta parte [Jjen perJtos. Si se prueba que el --­

incendio comenzó en la habitación de uno de los inquiJ inos, -

solamente éste serfi el responsable. 

Por otra pnrte, es .importa11te sefialar, que la obJ igAción 

de responder en c~so de incendio, no es R61o al propietario, 

sino a terceras pesonas afectadan por Jos ·daRos causados, 

como lo dispone el articulo 2439 del Código Civil. 

Sexta.- La ob.liqaci6n del arrer1dala~in de devolver la -­

cosa al concluir el arrendamiento. t.a devolución de la cosa -

arrend~da debe ser tal como la recibio, salvo cuando l1ubiese 

perecido o sufrido un menoscabo por. el tiemµo o por causa --­

inevitable, como lo dispor1e el artict1lo 2443 del Ordenamiento 

en cita. 

1-;sto es por.que el arrendatario al momento de recibj r la 

cosa, se Je hizo una describci6n o ir1ventarlo de las partes -

componentes, y asJ Liene que entregarln, sl.no se le h.izo el -

Jnventario y il acepto, se e~tler1<lP que cor1sir1t.io la cosa por 

estar en buen estado, salvo prueba en contr"ario, por lot:anto, 

as1 tiene qtre restituirla, co11(orme el preceplo 2443 del ---­

C6dJgo Susta11Llvo CivJl. 

lte(el'.'ente a ésta obligr.c_ió11, para eviLar qu~ el nL·renda­

tario no se burle deJ a1~rendaUor. y enlreyue puntuaJme11Le lu -

cosa arrendada, dehe pactarse en eJ contrato u110 penil conven­

cional period_ica, l!Ue deber~ pagar el ar.r.endaLrio e11 el caso 

de no entregar la cosa arrendada puntualmente, pen~ que ---­

puede ser m~yor a Ja renta (ijada por el aJquller, consideraE 

do en la situación moros~ del arr.endalatio en raz6n de su --­

il1cumpl imien to. 



128 

¡, .- TF.RMlNl\CJON DF.f, CONTRATO DF. l\RRF.NDl\MH:NTO. 

1n contrnto de arrendamiento en su clasificación expres!!_ 

mas que era un contrato de tracto sucesivo, porque la obliga­

ción deJ arrer1dador se va ejecutando momento a momento, por -

el tiempo que dure el contrato y una vez cumpJjda con la ---­

ejecución de la obligación se termina la relación contractual, 

por Jo que se hace indispensable sefialar los modos de su ---­

terminación. 

La term.inoción de la relación contractual entt·c las ---­

partes en el nrre11damiento, las dispone eJ Código civJl en su 

articulo i48J, er1 ocho fracciones, que aconLínuaci6n se ----­

describí ran, ur1a por una. 

Primera. ''Por haberse cumplido el plazo fijado en el --­

conlrato o por la Jey, o por estar. satisfecho el objeto pnra 

que la coRa fue arrendada''. En esta primera fr~cci6n, se des­

cribe la terminación normal del contrato <le arrendamiento, ya 

sea por l1aberse cumplido el plazo fijado en el contrato o la 

terminaci6n por Jey, que sucede al dnr eJ. avi5o de termina--­

c.ión del contl~ato por una de Jas pat'les, de IJna manera fehacJ. 

ente a la otl-., parte, con dos meses de anticipación si se --­

trata de fi11cas urbanas destinadas a la hAbitacJ6n y un Afio -

p~r~ [Jnc~s rfi~tlcas. 

Segu11da. "Por. convento expreso". Est~ es otra de Jas --­

forn1as de terminar con el contrato de arrendamiento, se realJ. 

za por medio del acuerdo de voluntades de 1os contratantes de 

term.inar la relación contractual, esti forma es muy comGn en 

todos los contratos civjles. 

Te~cera. ''Por nulJdad''. E11 relación a esta 1nanera de --­

termir1ar el contrato ~e arrendamiento, puede ser p~r muy ---­

diversas causas, tales como por vicios en el consentimiento, 
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m.lnadas personas de poder ser arrend.:ldores o arrenda lar los en 

tletermJnados casos, µor la ilicitud en el objeto motivo o fin. 

En si puede terminarse el cont.rü.lo de arrendamiento por: nuU­

dad, cu~ndo se encuer1tra afectado uno de los requisitos de -­

v~lidez del contrato. 

Cuarta. "Por rescisión". l'~sto c~usa de terminar con la -

relaci6n controctual de u11 arrendamiento, el C6digo Civil en 

e1 capí.tulo del modo <le terminar el oL·rendamiento, disl.Jone Jo 

siguiente: 

Art. 2409.- El arrer1dador puede exigir la rescisl6n tlel 

contrato: 

1. Por falLa de pago de la renta en lo~ t~rminos preven! 

dos en los artJculos 24~2 y 2454: ( en los pla~os convenidos 

o a [alta de este, por. semestres vencidos si es predio rústi­

co, y por mes~s, quincenas o semanas en Cincas urllanas} 

11. Por usarse la cosa e11 contcavenció11 a lo dispuesto -

e11 La fracci6n 111 del articulo 2425; ( para el uso convenido 

o conforme la naLuraleza de la cosa} 

111. Por el subarriendo de la cosa e11 cu11trnvenci6n a lo 

dispuesto en el arLiculo 2480. ( el arrendatario no puede 

subarrendar la cosa sin cor1ser1timiento del arrendador) 

•rambién se puPcle resclndi..r el contrato, cuando el acto -

jur.Idico es bilateral, como el ar.re11dümiento y existen obJi<.J~ 

cienes recip~ocas, en donde si f~lta o no se cumple con las -

obligacione~, se produce la rescisión del contrato. 

A parte de las situaciones antes mencionadasen que opera 

l<'l r:esclsión, el Código Civil en su artícuJo 2490, expresa: -

''En los casos del articulo 2445(pi[d1da del uso y goce del -­

arrcndatñrio Lle la cosa por reparaciones en forma total o --­

parc.iül), el arrendatario podrá r·escjncljr el c-onL1-.:1to cunndo 
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Ja pérdida del uso ruere total, aun también sl se tratare de 

pérdida par.cial, si Ja reparación durar.e máfi de dos meses". 

Pinalmente el arrendatario tiene derecho de pedir la --­

rescisión del contrato de arrendamiento, cuando el arrendador 

se opone al subar-rienclo, considerando lo exprefiado en el ---­

articulo 2492 del C6digo Civil, y 4ue con anterioridad ya --­

cxist.i.ó uno autor-ización por parte del arrendador de subarre!!. 

dar y después se opone sin ningún motjvo Cundado. 

Quinta. ''Por conCusi6n". Esta forma de extl11ci6n <lel --­

ar:rendamiento, procede cuando el arrendatario llega a ser --­

<luefio de la cosn arrendada, y adquiere el caricter <le propie­

tario en v~z de arre11dagario. 

Sexta. "Por pérdjda o destrucci6n tol:al de la cosa arre!! 

dadn, por caso [ortuit;o o fuerza mayor". Bn cuanto a ésta --­

[orma de Lurminación del arrendamiento, a partir <le que 

ocurra el caso Cortuito o ta [uerza mayor, ae dejari de cau-­

sar ref1tA, co11facme el arLiculo 2431 del C0d1go Civil. 

Sipti1na. "Por expropiaci6n de la cosa arrendada hecha 

por causa de utilidad pública". La presente forma de terminar 

el contr~atu Ue ar.renclamiento, al respecto el Cútllgo C.ivll, -­

dispone en su orLículo 2410, lo siguiente: "Si la transmisión 

de la propl~dad se hiciera por causa de utilidad pública. el 

contrato se rescindlrfi: pero el arrendador y el ~rrendatncio 

deber5n ser indemnizados por el expropiador, conforme a lo -­

que establezca la ley respectiva." 

Aludiendo a lo expresado por el articulo anterior, el -­

contrato se tennlna por expL·opiación por causa de utilidad -­

pQblica, y no se tlene v~lidez lo dispuesto por el articulo -

2409, del 01isn10 Ocdenan1iento, de subsistir el arcendamiento. 
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Octava. "Por: evicc.iún de la cosa dnda en an:endandento". 

Es la GltJma forma que enuncia el C6diyo Civil, de extingL1Jr 

Ja relación contractual; esto sucede sl en un juicio un Lerc~ 

ro vence al arre11dadoc, por tener mejo~ derecl10 Robre Ja cosa 

arrendada. SJ el arrendador a RabJenDa~ que exisLia un juicio 

de evicci6n, arriend~ el inn1ueb1c y pi~~de el juicio, el ---­

arrendatario tiene derecho a pedJ r el payo de d~,iioB y perjuj­

cios al arrendador, por actuar de 1nala [e, pues as1 lo <llspo­

ne el articulo 2434 del C6diyo Civil. 



CAPl'l'ULO V 
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V. - EL IJf.RY.CllO IJll l'RF.t"t;Rt:NClll t;N 1,1\ COHl'ltl\Vl':NTll llF. 

BlENt;s INMUF.L\J ... t-~S 111\DlTl\ClONl\Lt;s 1\lrnt:NUl\UOS 

1 .. - Ot:FlNIClON ot::L DEH1:;c110 nt: P1n:f'F.Rt-:NCIJ\. 

Kl derecho de preferencia Llene aµLJcaci6n en varias 

ramas del Derecl10, pero en el presente estudto s61o seri ---­

analizado denLro de la concepci6n Civil. Di tomamos e11 cuenta 

que el dercho de 1.Jr.c(erencia se olorya en varias figuras jurl 

dicas reguladas por la materi~ Civil. 

Dentro del IJerecho Civil, el derecho de preferencia es -

una prerrogativa para adquirir los derechos reales de una --­

cosa determinada. 

El derecho de preferencia es de(inido como: ''La facultad 

constituida en un derecho potestativo, otorgado a \1na persona, 

con la finalidad de originar consecuencias patrimoni8les al -

momento de de ejercitarlo y que provoca det:.er111in¿i<los efectos 

jurídicos; consistenl:es en, un derecho real o pet'sonal, opon.l 

ble a todos a4u~llos 4ue ulteriormente hnyan adquirido sol>~e 

la cosa, derechos de la misma 11aturaleza u difcre11te natural~ 

za 11
• 

De la definici6n nnterJor se vuede deduele, 4ue se ----­

encuentri'l encuadr.aUo el derechu de pt·e [er.enc in, en ln fot:rna -

de adquisición dJ;? r.echos reales. F.ntendiendo que éste tipo de 

adquisiciones do derechos reaJes, los ejt.,rc..:e u1i."l persona que 

puede ostentar el car5cter de adquirente con pre[er~ncia, a -

cualquier ol:.ro posible y anleB de que se 1na11i[ieste la volu11-

tad del actual dueño de enajem\r Ja c0,gr1 que lt.:? pertenece. En 

otras pa labr¿ia antes de que alguien adquien1 el der.echo rJe --
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propiedad su~re una cosa determinada, ya puede existir en --­

forma de dct"echo subjetivo independiente, la posibilidad de -

ser preíerido a cualquier otro posible adquirente, no s6lo -­

calle tenec el der:echo real sobre la cosa, sino eJ derecho --­

real o personal a la adquisici6n de Ja cosa. 

El dercho de preferencia se preseTlta respecto a posibles 

clerchos (uluros <l..:- una determinada cosa y puede también hace.!. 

se valer el pc.1der conferido .o:;;obre la miBma cosa aunque pase a 

poder de terceros. Estas se ejercen mediante varias clases de 

adquisicJ6r1 preferente, q11e se enuncian a cor1tJnuaci6n: 

1\.- Derecho de preferencia de origen convencional, en -­

el los e.I derecho se ostenta en mérito de un negocio jurídico, 

~sle derecl10 a su v~z puede ser: 

1).- Derecl10 de opción, es mediante el cual, el beneCi-­

cJarío del dececho ~e adquirir la cosa lo debe estipular o -­

mani[eslar dentro de un plélZO señalado, si opta por Ja compra, 

está se realizari en laR condiciones estipuladas. 

2).- El derecl10 de preferencia por el ta11to, en ~ste, el 

tJtular del derecho debe esperar a que el actt1al propietario 

de la cosa decida enaje11arla, cuyo caso actuar5 su derecho -­

a11ticJµandose a cualquier otro posible adquirentef derecl10 -­

que tie11e surgimiento por u11 negocio juridJco o por la ley. 

J).- Cl retracto convencional, es un derecl10 de adquisJ­

ci6n co referencia a una cosa determinada, en otras p~labras, 

es lo que se er1tier1de por una recompra, est5 fiyura no Re --­

cncuentrn regulada en nuetro Derecho Civil. 

B.- Uerecho de prefere11cia de origen Jegal. ~n ~ate ---­

•:1cr:cchu Ju ley establece para una per.sona la obUgación de -­

dar la preferenciQ a otra, para adquirir una cosa que preten-
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de enajenar. Los derechos preferenciales .interpuestos ·por la 

ley, son los siguientes: 

1). - tU derecho del tanto, es concedido por. la ley a --­

deter1ni nadas personas, con eJ fin de ser pcereridos para ---­

ildquirir una cosa o µar:te de ello, al tener ciertas p;.ir.ticip!!, 

ciones de la mlsma, en jgualdad deo coutliciones que ctrnJquier. 

ter:cero. 

2) .- t·:l derecho de relr<"lCto, F>e presenta y es ejercjdo -

cuando un comunero vende su parte proporcior1al del inm\JCble, 

cometiendo la CalLa de no notificar el derect10 del Lanto 

otorgado il los otros cr'JmunrH·os a fin lle liacec:l1J valei:- en la -

adquislcl611 de la parte vendi~a, la Jey les concede alus ---­

comuneros el derecho de subroyaJ:se ele tos del·ec.:hos del .Jdqui­

rente, co11 las mismas condicio11es esti~uJadnR en el co11trato 

de compr.:i ven La. 

Bn el derecho de pr.efecencia regularmente 5e contempla -

la m~xima de "quiin es primero en tie1npo es primero en dere-­

cho" y asi unapersona puede osle11tar el de1echu ~e preíerPn-­

cia a f.jn de ildt-juirit· una cosa, obtenido e1 mi.c::1111;:"1 por un ---­

derecho real o personal, que ser.i respetado ill Litular, si 

oportunamente hizo valer ese derecho, slendo el pL·imcro en -­

aceptar la oferta. 

2.- OEFlNlCION OI':L OF.RF.CllO Ut~L 'f/\N1'0. 

Una de las especies del derecl10 de preferencia estable-­

cida por la ley, es el derecho del tn11to, mJs1no que se ----­

encuentra dentro de las lnstituclones del Derecho Civil, ul -

tener aplicación e11 varias figuras juridicas de Ja mnterJa, -

conforme las dlsposicio11es normaLivAs de nuestra legislaci6n 

positiva. 
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F.J derecho del tanto es establecido por. la ley en benef:l. 

clo de aquelJas personas con carficter de codueílos o comuneros 

de una cosa, co11 el objetivo de atribuirles la ley una prefe­

r.encia paru la adqu.is.ición de la pal:'te correspondiente, que -

uno de los comuneros desea enajeriar. Este derecho del tanto, 

es concedido sólo <lquellos sujetos que tienen un derecho real 

derivado deJ n1ls1no. 

En base i\ lo anterior, el derecho del tanto podemos ---­

UeCinJ rl<., como: "l~l derecho que se confiere por la ley a los 

codueños o cornuneros para adquirir en igualdad de condiciones, 

que unterctH·o, .lit parte proporcional correspondiente pertene­

ciente a uno de ellos, que desea enajenar.'' 

Definido el derecho del tanto, lo sJguiente es seíllar -­

deLermir1ados carficteres generales que present~ esti Jnstitu-­

ci6n, que aconl:inL1aci6n se describen: 

"12 Es un det'"echo tle excepción a la non11a común que facu.!, 

ta a u11 pruµletarJo a disponer de sus bienes, puesto que la -

clccci6n del adquirente 110 correspor1de ya ~J d11eílo si110 a la 

ley. Er1 consecuencia1 se impone la intecpelaci6n estrlcta de 

las normas o leyes que laregulan. 

22 No aLribuye al obligado mis deber que la elecci6n de 

la persona que debe adquirir ctiando aquil pretende enajenar. 

pero no exige de él que soporte un menoscabo en su patrimonio, 

puesto que el tanteador debe darle tanto cuanto le tenla ---­

ofrecJ do el extrafio o presunto adquirente. Como conRecuencia 

de esto y de ~u cac~cter de estricto derecl10, no se puede --­

<JL·ava1: al obJ igado con m5s cargas que las e5tablcc.idas por la 

ley. 

32 Propimnente, 5LJ r in es ampnrar los intereses privados 

de un grupo. Si cstuvjera ordenado a tutelar el orden público 
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no se dejat""Íit su posibilidad de rea] i7.ació11 pe11c.liente del --­

simple deseo de Jos titulares del derecho del tanto, a quJe-­

nes les co1~responde t1ecJdir, en último término, si un extl·aiio 

puede o no formar parte de la comunidad. F:a ciet'to que e.I --­

derecho eatá inleresado en que no Re aJar:guen los peligrosos 

eslados de indivisi611, pero no se qt1e sus no~rnas estable~can 

irnperallvamer1te la obliyaciór1 <le LermJ11;ir con esas siLuacio-­

nes cuando no hay consentind en to por lo menos de uno de los -

comuneroÁ~4:) 

42 En cuanto a Ja forma de ejecutarse, el derecho del -­

Lanto tiene siempre y en todo caso, un plazo yenirlco de ocl10 

días para ejecularse por cualquierri de Jos pr-eferidos. 

52 En cuanto a Ja sanción por no respetar o ser. violndo 

el derecho del tanto, la opernción jur.íd.ica re.:11.izada no ---­

produce ningGn efecto juridico alguno, ül enconLrarse el acto 

jur.idico afectado por un.;i nulidc1d, ocasio11a11clo que lü operi1-­

ci611 no produzca sus efectos juridicos. 

62 Por GltJmo el derecho del tanto es transmiaJble a los 

herederos del comuner.o que muera. 

Expuestas las ca.racteríslicas del derecho del Lanlo, ea 

oportuno mencionar laA figuras jur.idicas y Jos artículos del 

Código Civil, eu donde es otorgüdo el presP.nt.e derecho. 

n}.- A los copr~>pieta~ios de cosa indivisa se otorga cJ 

derecho del ta11to, cuando uno de ellos µretende enc1jenar su -

yarte alicuota conforme lo estJpuladu en el precepto siguien­

te: 

( 32) Arce Cervantes .Jos e. El Derecho del 'l'anto de .Los --

CopropJetarios. Revista de Derecl10 Not~rial. 

ca D.F. Octubre de l9Ci8). Pág. 2U. 

MéxJ.. 
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Arl. 973.- Los propietarios de cosa indivisa no pueden -

enajenar a extraílos su parte alicuota respectivD sJ el part1-

clpe guier:e hacer uso del derecho del tanto. /\ ese efecto el 

copropietario notificar~ a los de10Ss, por medio de notario o 

jtidicialmente, la venta que tuviere convenida, para que ----­

denlr-o de loR oc.:ho días sigu ienles hagan uso del c1er:echo tlel 

tanto. Trn11scurritlos Jos ocho dtas, por el solo l~pso del --­

t~rmino se pierde el derecho. Mientras no se l1aya l1echo la 

notificación, la venta no producJ.cfi efecto legal alguno. 

b).- 81 usuCructuarjo al gozar el derecl10 real de la 

cosa usufructuada, se establece a su favor el derecho del 

tanto, CllGndo el nudo propietario pretende vender, considera!!. 

do Jo previsto en el: 

Art. 1005.- El usufructuario goza del derecho del tanto. 

Es aplical>le lo dispuesto en el articulo 973 en lo que se --­

refiere a Ja forma para dar el aviso de enajenaci6r1 y el ---­

t i.empo prita haceL· uso del derecho del tanto. 

el.- t.os propietar.ios de predios colindantes gozan del -

derecho del tanto cuando se ertajena una v1a pGblica, de 

acuerdo a la siguiente norma: 

Arl. 77l.- Cuando conforme a la ley pueda enajenarse y -

se enajene un~ via pGblJca, Jos propietarios de los predios -

colinrlant~s gozarfin del derecho del tanto eri ln parte que les 

corresµonrla, a cuyo erecto se les dar5 aviso d~ la enajena--­

cj611. RJ ~~recl10 4l1e este articulo concede debec5 ejercitarse 

precisamente dentro de Jos ocho días siguientes al aviso. --­

Cuando ésl:e no se haya dado, los colindantes podr5n pedir la 

rescis.ión del contrato, dentro de los seis meses, contados -­

desde su ceJe~raci6n. 

d).- Los col1~rederos tambiin tienen el beneficio del ---
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derecl10 del tanto, cuando uno.de:ellos quier5 vender a un 

extraño len derechos hereditarios ot.or.gados, considccamlo lo 

estipulado ett la siguie11te dlsposi.ci611: 

Art. 1292.- Kl heredero de parte de los bienes que ----­

quiera vender a un extraño su derecho hereditario debe notifJ. 

car a sus coher.ederos por medio de notario, ju<licia.lmentc o -

por medio de dos Lestlqos, la~ bases o condicjones ~n que se 

\1a concertado la venta, a Cin de que aquillos, de11Lro del 

término de ocho días, hagan uso de.1 clerecho del tnnto; si. los 

herederos hacen uso de este derecho, el vendC'dor e?-Lá obliga­

do a consumar la venta a su Cavor, conforme a las bases ----­

concerLadas. Por el solo lapso de los ocl10 días ae pierde el 

derecl10 del tanto. Si la venta se 11ace omltiindose ln notifl­

caci6n prescrita en este a~ti[culo, s~ra nl1la. 

e).- Los socios de sociedades civiles tienen e~tablPcido 

a su Cavar el derecho del tanLo, co11íorme a lo disµueslo e11 -

el preceplo siguiente: 

l\rt. 2706 .- t.os socios gozai:.5n del derecho del tanto. Si 

var.ios socios quieren hacer uso del tanlo, les competerá éste 

en ta porción que rep~ese11tan. El término pñr.a hacer uso del 

der.ec:ho del tanto será el de ocho dias, contados de~r.le que -­

reciban el aviso del que pretende enajenar. 

[).- Los co11dominos Lambi~11 disfrutan del derec110 del. -­

tant.o, como lo expresa la Ley sobi:-e e.1 r.éqimen Ue propiedad -

en condomi11io de JnmuebJes pnra ~1 l)i~tr.Jto Federal, en e1. -­

pr.~cepto 5igutente: 

Art. 19. - 1-:n caso de que un propietn r jo tleGenre vender -

su dep~rtamenlo, vivienda, casa o local, lo noti.Clcarfi al ---

1nquilino y, en su ca~o, a la inslituc.tón o(icial que haya -­

flt1anciado o construido el condominio, por n1e<lio del ad1ni11ls-
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Lcador del inmueble, del notario o judicialmente, con expre-­

si6n del precio ofrecido y dem's condiciones de la operaci6n, 

u efecto <le que, denLro de los diez días sigulentes, manif1e!_ 

Le si l1ace uso del dcrec110 del tanto. 

Es preciso npu11tar sobre las anteriores figuras juridi-­

cas, donde se concede el beneficio del derecho del tar1to a -­

los codue~os o comunero5, sino es respetado iste derecho o se 

viola, al no notlfJcar su preferencia que tienen y se enajena 

ln pnrte Alicuota correspondiente a un extrafio. La ley sefiala 

que la operncifin eslar5 a(ectada de una nulidad absoluta; lo 

cual resulta inexácto al consider.ar lo expresado por lü Supr~ 

ma Corte <le Justicia de la Naci6n, en su ejecutarla nGmero --

59&5/957, ~1 disponer: "Que antes de ejecutarse la venta, el 

copropJetarlo vuede l1acer uso del derecho del tanto y que --­

despuis de ejecutado, puede ejercer el retracto, por el cual 

se Sl1brogn er1 Jos derecl1os del adquirente." Con[orn1e lo ----­

cxµrpsado, Be er1tien<le que en realidad no se Lrata de u11a --­

nul ldad absoluta, y m~s bien se trata de una nulidad relaliva, 

er1 virtu<l de q1Je la operaci6n se convilida, aun violando el. -

derecho del tanto de los comuneros, al tener istos otrn ----­

acci.ón en contra de esa oµeración, como lo enuncia cJ;1r.:imente 

In St1µre1na Corte de Justicia de la Naci6n, al i11terpretar la 

ejecutoria antes expuesta, pues al ser violado su derecho del 

Lanto y re~lizada ta venta, ellos pueden subrogarse de los -­

derecl1os clel extrafio adquirente, por medio del relract.o. ---­

Derecl10 yue te11dr~ apllcaci6b en todas las (}guras jurfdicas, 

en dond~ tambjin se regula el dercl10 del tanto. 

3.- DEPINlCION DEI, DERF.CllO POR El, TANTO. 

El ~erecho por el tanto. es del g~nei·o de Jos derecl1os -

preíerenclales cnu11ciados en el punto primero de iste capitu­

lo, el cual resulta también de gr.an importancia en el -------
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p~escnte trabajo. 

El derecho de preferencia por el tanto, se origina por -

un negocio jurldJco o por una dispoRici6n de tipo legaJ; er1 -

el cnso de un neyocio jurjd.tco, como el contraLo, se presenta 

desde el momento en que el acto juridico se perfecciona ----­

obligando a las partes no s6Jo al cumpJimiento de lo expresa­

mente pactado, si110 tambiin a las consecue11cias que, segan su 

naturaleza sea, conforme n la buerH1 re, el ui:;o o J;i ley; por 

~Jspo~ici6n legal, es cuando una nor1~a ju1·idica dispone ~se -

privilegio a determinadas personas. 

Considerando lo expresado con anterioridad sobre el ---­

derect10 de pre[eret1cia por el tanto. diremos que se def inc de 

la siguiente forma: ''El <lerecl10 de preferencia por el tanto -

es un privilegio de tiempo que la l~y o la voluntad de las -­

partes conceden a una persona y respecto do cualquier otra, -

para que e11 ig11aldad de condJciones se celebre con ella un -­

futuro contralo''. 

De la definición anlerlor se desglosa ql1e la naturaleza 

del derecl10 por el tanto, encuentra su origen en el derecho -

personal, al presentarse Jas caracterlslicas de iste, n1ismas 

que acontinDaci6n se descrJbb~~) "a) una relaci6n jurídica -­

entre sujeto activo y pasivo; b) la (acultad que nace de la -

relacJ6n jurldica en Cavar del acreedor µara exiyir cJcrLa -­

conducta del deudor; y, e) el objeto de esta rclació11 j11rldi­

ca que consiste en uno prestación o abstención de carácter -­

patrimonial o simplemente moca!''. 

Independientemente de presentarse el derecho de pre[ere.!!, 

cia por el tanto, por una relación jurídica como es el conLr,!l 

to, no se debe olvidar que tambii11 es presc~ito por la ley en 

(33) Rojina Vill~gas IL Ob. cit. 'J'. IJJ. Bienes, Det:"e--­

chos Rea los y Posesión. 5a. Ed. p,:Jg. 90. 
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algunos casos; am1que siempre habrá el anteCedente de un ---­

dececho personal. 

Bl deeecho U.e preferencia por el tanto presenta las ---­

siguientes cnracteristicas: 

.t9 1.;n L·eJacjón a su naturnleza, el derecho por el tanto, 

puede ser <..:onvencional si es pactado en un negocio jur.ídico. 

/\sí como Lmnbién eR prescrito µor ]a Jey, provor;ando que el -

µcopletarlu seR impedido de disponer de sus bienes como 111ejor 

le convenya. 

29 Se otorga el derecho por el tanto, al acreedor de una 

pt·est.ación o una übstención de car.ácter patrimonial o moral, 

la cual puede existir por un convenio o por disponerlo asi u11 

pi:::eceplo ley a 1. 

32 Su objetivo consiste en la preCerencla del acreedor -

de adquirir. la cosa objeL? de la re.lac.lón jurídica exist.:ente 

ent~e las pnrtes, en igualdad de condiciones 4ue un te~cer.o. 

49 ~11 cuanto a la for.ma de ejercitarse, el derec110 de -­

preferencia por el tanto, tie11e Lrcs dias si se trata de 

bienes muebles y die~ diis respecto de bienes inmuebles, para 

11acer valer su derecho. Con la excepci6n si se trata de ----­

bienes ir1muebles destinados al arrendamiento habitacional, c1 

Lérmino para hacer valer su derecho o ejercitarlo, seril de -­

quince d'iils. 

52 t::n relación a la tcansmisión del derecho de pre[ecen­

cia por el. tunto, al ser un derecho personal isimo, éste no eR 

transmisible a terceros. 

62 H.especto ., la sanción, el derecho de preferencia por 

el tanto, cuando se viola el dercho de ejercitarlo, la ------
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operaclón re~lizada surte p1eno efecto jurI~Jco, pero ~urge -

el dercho a una indemnización parn la victima del hecho íllc.i 

lo, por Ja vioJ..:ación cometJda. l\unque respecto h.:t ésta -----­

caracteristica, exiRte ur1~ excepción a Ja r.egla, cuando se -­

trata de violación al derecho por el tanlo del arn:inrlalar:io -

de casa-l1abitación, en virtud de que lA sanción 110 será el -­

pago de daños y perjuicios como indemnización, s.ino la venta 

realiza con untercero adquirente, estar~ afectada de ur1a ---­

nulidad; teniendo el arrendatario un t~rminu de seis meses -­

para jnterponer la demanda, sol.icil~rido Ja nulidad de ta---­

operación realizada, en r.azón de Ja vio.lación del derecho por 

el tanto cometido en au contra. t.os s~js meses concedidos --­

para la interpelación corren a parlir de te11cr conocimJ0nto -

de .1 n compraventa e fectu.:i.da c0n el Let-c~ro. OcaR i na 11dc1 cnn 1 il 

nulid.1d que la operación efectuilda no produzc..·u ningún efecto 

_jurídico. 

1::1 derecho de pr.efet·encja por eJ Lilnto, aJ i9uaJ que el 

derecho del tanto, se encuentra regulado en diversos prccep-­

tos deJ C6djgo Civil, los que acontinuacJ6n se transcriben: 

a).- ~n el contrato de compr~venta, el derecho de prefe­

rencia por el tanto se puede pactar, y para esto los s lgu.i en­

tes preceptos .1 o exp.L·esan: 

Art. 2303.- Puede eslipuJarse que el vendedor goce del -

derecl10 de preferencJa por el tanto, para ~I CASO de que el -

comprador quisiera vender J.a cosa ql1e ft1P olJjeto tlel· cuntralo 

de compraventil. 

Art. 2304.- El vendedor. esti obJigado a ejercer su 

det"echo de preferencia, dentro de tre~ dí.as. s l la cosn flJere 

mueble, después que el comprador le hubiere hecho saber la -­

oferta que tenyA por. ella, bajo penn de perder su derecho si 

en esle Liempo no lo ejercJere. Sl Ja cosa fuet"e in1n11eble, --
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tendrá el término de diez días para ejercer el derecho, bajo 

la misma pena. En <tmbos casos está obligado a pagar el precio 

que el comprador oCreciere, y si no lo pudiere satisfacer, -­

ql1edar~ si11 efecto el pacto de preferencia. 

Art. 2305.- Debe l1acerse saber de una manera fehaciente, 

al que goz~ del derecho de preferencia, lo que o[rescan por -

Ja cosa, y ~i ésta se vendiere sin dar ese aviso, la venta es 

v~lida, pero el vendedor responderi de los dafios y perjuicios 

i;;aus;idos. 

b).- ~I contrato de arrendamiento, es otro do los contr~ 

tos en donde se otorga el derecho tle preferencia por el tanlo, 

pero en éste el derecho otorgado, no es por pacto de lus ---­

partes, su ber1ef icio es por una disposición legal, a favor -­

del nrrenclatario. 

Esle dercl10 de preferencia, en el arrendamier1to, va a -­

aplicarse de do8 maneras distintas. Cuando se trata de arren­

~amientos de locales comerciales o (incas rGsticaR, e3tarfin a 

lo previsto por el siguiente preceplo: 

Art. 24~7.- En los arrendamientos que han durado m5s de 

cinco años y cuando el arrendatario ha hecho mejot"'as de ----­

importRncia en Ja finca arrendada, tie11e iste de~ecl10, si -­

isla al corriente en el pago rle la renta, a que, en igualdad 

de condiciones, S<:;? le preCiera a otro interesado el\ el nuevo 

nrrendan1iento de la Clr1ca. Tambiin yozari del derecl10 del --­

tanto si el propietario quiere vender la finca arrendada, --­

~plicindose en lo conducenLe lo dispuesto en los articulas --

2304 ..,. 2305. 

Si se trata de arrendamiento de fincas urbanas cuyo ---­

destJ no eg la tiabitaci6n, el derecho de preferencia. Rer~ el 

prevjsto por el siguiente precepto1 
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Art; 2448 l.- Para los efectos ele este cnpilulo el----­

arrendatario, si estfi al corriente en el pago de la renta --­

tcndri derecho a que, en Jgualdad de condiciones, se le pre-­

fiera a otro interesadci en el nuevu arrendami.ento clel i.nmue-­

ble. Asimismo, tendri el derecho deJ tanto en caso de que el 

propietario quiera vender la finca arre111lada. 

e).- Por Gltimo, en el contrato de aparceria tambJin se 

encuentra regulado el derecho de pre(erencJa por el tanto, el 

cual se otorga aJ aparcero rural para adqujrir la tierra que 

estuvo cultivando o biP.n el ganado, considerando lo previsto 

en los siguientes preceptos: 

Art. 2750.- Al concluir el contrato de aparcarla, el --­

aparcero que hubiere cumplido fielmente ~us compromisos goza 

del <lerecho del tanto, sJ la tierra que est\IVO cult.iv~ndo va 

a ser dada en nu~v~ aparceria. 

Art. 2763.- En el caso de ve11l~ de animales, antes de -­

que termine el contralo de eparcería, tlisfrularin los contra­

tantes del derecho del tanto. 

El derecho de preíerenci.::i por e.t Lanto, Llene como ----­

reglas genéricas parn su ejercicio, lo dispuesto en el art.ÍCj! 

lo 2304 del Código Civil. SJ n embargo, a las r~glas dispues-­

tas por el precepto anterior, existe su cxccpci611, si el ---­

derecho de pre(ere11cia se otorga Rl arrend~tario de vivienda 

habitacional, en virtud de que el ejercicio de ese derecho -­

esti regulado en el articulo 2448 J del n1Jsmo Ordenamiento -­

Civil, al se~nlar las reglas y términos para l1acer valer el -

derecho, en et supuesto que el p•~opjetario-llrrendndor descarta 

vender el inmueble; asimismo p.reviene la snncjón en el caso -

de no ser respetado el dercho de µre(er.encia cleJ arrendalario 

y el inmueble es vendido a un tercero. 
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El Códiyo Civil paca el Distrito Fedet"al, fuó reformado 

y adlcionado en su articulo 2448 del Capitulo rv, Titulo ---­

Sexto de la Sequndn t1 arte del Libr.o Cuarto. /\.simismo se ----­

aalcion~ u11 pirrafo al articulo 3042 del mismo Ordenamiento. 

Las ~eCor1uas y adiciones realizad~s fuerón creadas con el Cin 

de u11a mejor regulaci611 ~e loa inmuebles destinados al ar.rer1-

damiento l1abitacional. 

EstaR reCorm~s y adiciones decretadas, se publicarón en 

el Diar_io Of ici<=1l de la Federación, el siete de febrero de 

mil novecientos ochenta y cinco, mismas que se transcriben -­

acont i nLE1cl tn1: 

" Cl\PlTULO lV 

Del arrentlamiento de fincas urbanns desLinaUas a la ---­

habi l:.ac i.ún. 

Art. 2448.- Las disposiciones de e~te capitulo son de -­

orden piibllco e interis social. Por tanto son irrenunclabJes 

y en consecuenc.ia, cualquier estipulación en contrario se --­

tendrá por no puesta. 

Arl. 2448 A.- No deberá darse en arrendamiento una ----­

localidnd que no reüna las condiciones de hj.giene y salubri-­

dad exJgidDs po~ la ley de la materia. 

Art. 2448 B.- El arrendador que no haga las obras que -­

ordene la auLorldad sanitaria correspondiente como necesarias 

para que unil localidad sea habitable e higiénica, es respons!!_ 

ble de los dafios y perjuicios que los inquilinoR sufren por -

esa ct:n1sa. 
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/\et. 2448 c.- J .. n duración mJníma de todo contrato de --­

at-rendnmiento de fincri.s urbanas destinañas a la hc.bilación -­

F;erá de un año rorr.oso pt=tn.1 ar:rendador y arrendatario, que.-.:... 

seri prorrogabl€, a volu11Lad del arrendatario, ha~tA por dos 

años mi\a slcmpn? y cuando se encuentre nl corr:.lent.e en el --­

pago de las rentas 

Ar.t. 2448 o.- Para los erectos de este capitulo la renta 

deberá estipul"rse en moneda nacional. 

La renta sóJo podr:-á ser incrementada anualmenLe; en su -

cuso el .:iumento no podrá exceder del HS µor. cJ cnto del incre­

rucrnto pot"centunl, fljada al ~rnlal:'io m1nimo 9en"°'ral del Díst.t:'.i 

to Federal en el ai1o en que el r::ontralo se 1·enueve o prorr.o-­

gue. 

Art. 2448 E.- La renta debe payar.se en los plazos conve­

nidos y a falf:a de convenio, por meses V('ncidos. 

El arrendatario no est5 obl i<Jado a pagar la renta sino -

desde el dí.a en que t~cibQ el .inmueble objeto del contratr.:>. 

Art. 2448 F.- Para los e[ectos de este capitulo el con-­

trato de arrendamiento debe oto~garse por escrito, la falta -

de est<1 formalidad se imputnr.~; oJ arrendador. 

El contrato deberá contener, cuando menos las siyuicnteR 

estipulaciones: 

1. Nombre del aJ:rendador y Arrendatario. 

11. La ubicación del inmueble. 

IlI. Descripción det:allacla del inmueble objeto del con-­

trato y de las instalaciones y accesori.oR con que cuenla para 

el uso y goce del mismo, as1 como el estado que guanlan. 

lV. El monto <le la ~P.nta. 

v. La gacantia, e11 su caso. 

VI. La menci6n expresa del destirlo 11abitacional del ---­

inmueble ar rendado. 

VJ 1. t'.:l término del contrAto. 
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l\rl. 2440 G.- El arrendador deberá registrar el contraLo 

de arrendamiento ante la autoridad competente del Departamen­

to deJ Distrito Federal. Una vez cumplido este req\1isJLo, --­

e11treyar6 al arrendatario una copia registrada del contrato. 

l~l arrülldfltario tendr.á acción para demandar e] registro 

n1en~Jo11ado y la entrega de la copia del contrñto. 

lgt1alme11te el arrendatario tendri derecho p~ra registrar 

su copio de contrato de rtrrendamiento ante la autoridad comp~ 

Lente del Departamento del OJstrito Federal. 

l\rt. 2448 11.- El arrendamiento de fincas urbanas destinE_ 

ctas a la habiLació11 no termino por la muerte del arrendador -

n.i por la del arrendatario, sino sólo por los motivos cstabJ.~ 

cidos e11 Jils leyes. 

Con excJusi6n de cualquier otro persona, el c6nyuge, el 

o la conc11bina, los hijos, los ascendientes en Jinea cansan-­

guinea o por afjnidac.1 del arrendatario fallecido se subroy~-­

r5n en los derecilos y obligaciones de éste, en los mismos --­

tirminos del contrato, siempre y cuando hubieran l1abi.tado --­

ceal y ~e~ma11c11Le1nenle el inmueble en vida del arrendatario. 

No es apJicnble lo dispuesto en el p5rraCo anterior a -­

las personas que ocupan e1 inmueble como subarrendatarios, -­

cesio11arios o por otro titulo semejante que no sea la siLua-­

ción prevJsta en este articulo. 

Art. 244U l.- Para los efectos de este capitulo el ----­

arrendatario, si esti al corriente en el pago de la renta --­

tendr5 <.ler.echo a que, en igualdad de condiciones, ~e le prefi 

C['ñ a otro interesado en el nuevo arrendamiento del inmueble. 

Asimismo, tendrá el derecho del tanto en caso de que el ----­

propietario quiera vender la finca arrendada. 
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Art. 2448 J.- El ejercicio del derecl10 ~eJ. tanto se ---­

sujetarA a las siguJentes reylas: 

l. En todos los casos el pcopietario deberá dar aviso en 

forma indubitable al arrendatarj.o de su deseo de vender el -­

inmueble, precisando el precio, térndnos~ condiciones y moda­

lidades de la compraventa. 

11. ~1 o los arrendatarios dispondr511 de quince días --­

para notificar en forma indubitable ~1 arrendador s11 voluntad 

de ejercitar el derecho del tanto en Jos términos y condicio­

nes de la o(erta. 

111. En caso de que el arrendador cambie cualquiera de -

los tirminos de la oferta inicial eslar5 obligado a <lar un -­

nuevo aviso en forma indubitable al arrendatario, quie11 a --­

partir de ese momento dlspondrS de ur1 r1uevo plazo de qui11ce -

días para .los efectos del pác"J:afo anlerior. Si eJ camUi.o se -

reflere al prec~o, el arrendador s6lo est~ obliyado a dar. --­

este ~uevo avlso cuando el incremento o dccren1ent.o del mismo 

sea de m5s de un diez por ciento. 

lV. Tratindose de bi~nes sujetos al rigimen de propieda~ 

en condomJnio, se ap1icar5n las <lisposiclones de J~ Jey <le la 

nmteria. 

V. Los nolal"ios deberán cer.cior;irse del cu1npllmiento de 

este articulo previamente a l~ .autorización de la escrJtt1ra -

de compra-venta. 

Vt. La compra-venta y su escrilur~ci6n realizada en---­

contravenci6n de lo dlspu~sto en este articulo serán nulas de 

pleno derecho y los notarios incurrirán en r.eRporu::oribilJdad en 

Jos tirminos de In ley de J~ mriterin. La acci~n de nulidad a 

que se r.e[iere esta fracción prescri h~ a l.oñ i;;e.i s meRes cont.:t­

dos a partir de que el. arrendaLarlo tuvo conoci.mJe11Lo de La -

realizaci6r1 del contralo. 

En caso de que el arrendatario no dé el aviso a que se -

refieren Jas fraccJones 11 y 111 de eRLe articulo precJuJr~ -

su derecho. 
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Art. 214H K.- El propietario no puede rel1usar como Cla-­

clur a un.:i persona que reúna los requisitos exJgidos por la 

ley para que sea fiador. 

'l'rat.ándose del arrendamiento de viviendas de interés --­

social es potestativo para el arrendatario dar fianza o ----­

sustituir esa garantia con el depósito de un mes de renta. 

Art. 2448 L.- En todo contrato de arrendamiento para --­

l1abitación deberán transcribirse integras las disposiciones -

de este capítl1]0.'1 

Respecto a la adici6n realizada al artículo 3042 del --­

mismo Ordenamiento, el precepto quedo de la sigu.lente forma: 

Art. J04l.- Kn el Registro Público de la Propiedad ----­

lnmuebl~ se inscribicán: 

l. - t.os t:í. tu los por los cu a les se cree, decl.:iL·e, recono~ 

ca, ~dquiera, transmita, mo~ifique, limite yrave o extinga el 

dominio, posesión originaria y los demás derechos reales 

sobre inmuebles; 

11.- La constitución del patrimonio familiar; 

lll.- Los r.nntrñtos de arrendamiento de bienes inmuebles, 

poL· un período mayot· de seis años y aquellos en que haya antJ:. 

c:i [JOS de rentas por. más de tres años: y 

lV.- Los dem5s títulos que la ley ordena expresamente -­

que sean reyislrados. 

''No se i11sc1·ibir~11 las escrituras en las que se transmita 

la pruµiednd de un inmueble dado en Arrendamlento, a menos de 

~uc e11 ell~s co11ste expresamente que se cumplJ6 con lo dJspu­

esto en Jos articulas 2448 I y 2448 J de este Código en ----­

relaci611 cot1 el derecho del tanto correspondiente al arrenda­

tario." 

t.as reformas y adiciones realizadaE'i al Código Civil, por 

el legislador, respecto de las fincas dadas en arrendamiento 
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cuyo destJno es la l1~bitaci6n, son de car5ctec social o en -­
behefJcio de delerminadns claRes sociales, qt1e c~recen de un 

bien inmuel.Jle parri h.:ll.Jit.'lrlo y Liencn Ja necesidad de ar.ren-­

dar uno. TenJendo Ja [inali<la~, estnR <lisposlcio11es de evitar 

i11justicias por pacte de los proµJelarlos, de las [incas 

arrendadas, al cc]ebrar: contrntos 011 donde 1ns cJáusulns 

estuvicRe11 parcialmente favoreci<las al a~re11dador. 

Por eso el iegislador al contemplar t111 ar1tiguo problema, 

como Jo ha sido la roglamentacJ6r1 del arrendamiento de fincas 

urbanas, eJabor6 una serie de normas con ca~~ct:er de order1 -­

público e jnterés social. J.as cu.-:iles no se pueden renunciar; 

tenler1do R6lo apJJcaci611 en los arrer1~a1nJentos tlesli11ados a -

la habitacJ6n en el Distrito Pedet·~J. Cslo~ µ1·eceptos t]eben -

estnr plaRmadoa en todo controlo de ~rren1]a1niento de casa-ha­

bltac16n, al ser exigJdo por la Tcsorer1n del IJisLrJLo Ve<le-­

ral, afin de ser registrado el contralo. 

Aunque es preciso mencionar q1Je, nsi como el legislador 

alribuyó ciertos bene[Jclos A .los J114ui 1 inoA y familiares --­

proteglendoles, tam~Jin debe elaborar determJnadaA JimJtacio­

nes para evitAr abusoR de los arrendatarios, en b~neficiu de 

una mejor reyulacJón contractual. Trnt511~0AP con Psto 411e los 

propietarios de las [incas, las alquilen sin Lemor de propi.-­

cinr abusos por parte de los ir1quilinos y obtener pJenRmente 

el objetivo del contrato de arrendamie11to. 

5.- F.l .. DERt;CllO ot; Pl-tEI .. BRF.NCJA 01n. J\HRF.NDJ\TJ\RJO 

DE CASA-111\lllTl\ClON. 

A partir de las reforn1as y adiciones al C6cli.go Civil --­

parR el Distrito Federal, publicadas e11 el Diario Ofic1al de 

la Federación, de siete de febrero de mil novecientos ochenta 

y cinco, en relación a las finca~ urbanas dcstinildas ~1 -----
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arrendamiento habitaciona.l, transcritas en el punto anter.ior, 

se esta!JlecJ6 un derecho de preferencia en favor del inquili­

no; siendo en un doble aspecto, como se acredita con lo 

dispuesto en el C6digo CJ.vil, en el siguiente precepto: 

Art. 244U 1.- Pata los eCectos de este capitulo el 

arrendatario, sJ est¡ al c6rriente en el pago de la renta --­

tendr5 derecho a que, en igualdad de condicJones, se le pre-.=. 

fiera a olro interesado e11 el r1uevo arrendamiento del inmue-­

ble. Asimismo, tendr5 el derecho del tanto en caso de que el 

~ropietarJo quJera vender la f incR arrendada. 

De la redacción del precepto citado observamos el benefl. 

cJo de ur1 de1-ecl1u en dos ~spectos; el prjmero con~istP, en -­

ser prc-leri<lo pilra un nuevo contrato de ilrrenditmicnto de la -

vivienda ocupada, en lugar de otro interesado; el seg11r1do --­

trata del derecho de preferencia qt1e tiene par~ Adquirir la -

l1~bitaci6r1 ar~endada, si el propJ.otario del inwunblc quisiera 

ven~erlo. Bslos dos beneficios ser5n otorgados, siempre y --­

cua11do el arrendalario se encuentre al corrienle en el pago -

de la re11ta. 

Rn relaci6n al derecho de preferencia para adquirir la -

vivienda habitada, si el propietario decidiera venderla, el -

inquilino, debe ajustarse a una serie de reglas detcrminadüs 

a [in de hacer valer su derecho: estfis reglas las previene el 

Código Civil, en su precepto siguiente: 

Ar.t. 2448 J.- El ejercicio del derecho del tanto se---­

st1jetarfi a l~s si.guientes reglas: 

1. En todos los casos el propietario deberi dar aviso en 

forma ir1dubitable al arrendatario de su deseo de vender el -­

irtmuebJe, precisando el precio, tirrninos, condiciones y moda-

1 idades rle laºcompr.a-venta. 

11. ~l o Jos arrendatarios dispondrin de quince d1as ---
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para notj (j car. en [orrna j ndubi table nJ arr.endador. su voluntad 

de ejercitar el dercho del tanto en los t~rminos y condJ.cio-­

nea de la oferta. 

Ill. En caso de que el arrendador cambie cualquiera de -

los L~rrninos de In oCerla it1JcJal estar~ oblJgado a dar un -­
nuevo Dviso et1 [arma indubitable al arrendatario, quien a --­

partir de ese momento dispondr.5 de \10 nuevo pJazo de quince -
días para los efectos del p~rrafo anterior. Si el cambio se -

refiere al precio, el arrcnU~Uor sólo est5 obJjgado a dar --­

este nuevo aviso cuando el incremento o decremento del mjsmo 

sea de m5s de un <ll~z por. cier1Lo. 

IV. Trat6ndose de bienes sujeLos a.l rigimet1 cJe propiedad 

en condominio, se apJicar.5n las disposiciones de la Jey de Ja 

materia. 

V. Los notarios deber5n cerciorarnc de] cumplimie11to de 

este artícuJo pr.evian1ente a la autorizaci6n de la escritura -

de compra-venta. 

VI. f,a compra-venta y su escriLuraci6n realizada~ e11 --­

contravenc16n de lo dispuesto en este articulo scr5n riulas de 

pleno derecho y los notarios 1ncurrir5n en responsabilidad en 

los t~rminos de la ley de la 1naleria. La acci6n do 11ulida<l a 

que ae refiere esta fracción prescribe a los seis meses con-­

tados a partir de que el arrendatario tuvo conocimiento de la 

rea1Jzaci6n del co11trato. 

En caso de que el ar.rendatario 110 dé el aviso a qua se -

refieren las Craccior1es 11 y TII de ~ste articulo precJuir5 -

su derecho. 

Del artículo menc.lon;ido, las fracciones que tralan .las -

reglas del derecho de preferencJ n pot:' el lnnto, para poder 

adquirir la Cinca nrrendadn son 1, 11 y 111: por c..¡ue Ja .TV es 

sobre arrendamJentos de propiedades en condomi11io, la cual 

remite a la ley de la materia: y las fracciones V y VI son de 

observancJa de los notarlos, así con10 de Ja nulidad que Re 

causa al realizarse l~ opcracJ6n en contraver,ci011 a lo ------
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dispuesto por el articulo. 

Por lo Lanto, e11 este punto exáminaremos las tres prime­

r:as fracciones Uel artí.culo; empezaremos por el prescrito en 

Ja fracción primera del articulo 2448 J, en lo referente al -

aviso del propietario, donde notificarA en form~ indubitable 

al arrendaL~rio su deseo de vender el in1nueble; ene aviso al 

ser 1ndubjtable, será realizado por medio de autoridad judici 

a.l o 111eclia11Le notario, pues no es aceµL¡:¡bJe la notificación -

realizada por el propieta~jo direclamonte. 

~s 11nport~nte sefialar que la oferta dada por medio de -­

noti r j cae i.ó11, compr.enclerá la casñ-habi tac ión, que por virtud 

del contrato de a1·rendamiento ocupa el arrendatario, en raz6n 

que debe existir Llna identidad entre el objeto del arrendami­

ento y el que a su vez va ser materia de la compraventa, al -

ser la i11te11ci611 del legislador lógica en el sentido de quiin 

ocupa un i111nueble en su car5cter de arrendatario de casa-l1a-­

bitaci6n pueda cor1vertirse e11 propietario de SIJ vivienda. 

Sin embacgo, en la prictica es posible que suceda el 

caso de converticse el arrendador-propietario en coprop.ieta-­

cio de los exarrendadorcs, que tuvieron la posibilidad de --­

ejercec su derecho de prefecencia por el tanto y adquirier6n 

su vivier1da. Si cor1sideramos que el Ordenamiento civil, ----­

regulador del dercho ele preferencia de] arr~nd~"Jtario, no ---­

J1npide esti sltuaci6n, incluso el propieLario seguiri con su 

car5cter de arrendador de aquellos arrendatarios Jos cuales -

al no disµoner de los medios, fui imposible poder ejercer su 

derecho de preferencia por el tanto, a (in de odquirir su --­

vivienda qt1e habJtfin. 

Otra posibiJidad latente de presentarse es que un sólo -

arrendatario ejercjendo su derecl10 de preferencia, adquiera -

la tota]ldad del inn1ueble acrend~do, causando con esto------
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solamente una sul.1Bt.itución de nrrendador o propietnrlo al --'":" 

subrogarse de los derechos y obligac.iones del antiguo arr:end,2_ 

dor, que tenía con las demás arrettdatnr.ios. Sin existir. tamp.Q. 

co ninglm impedimento de Ja ley para evitar la citada posibi­

lidad. 

En cuanto a l~ fracción seyltndn de] articulo 2448 J del 

Ordenamiento en cita, expresa que: ''RJ o Jos arrendatarios -­

dispondrfi11 de quince dlas para notificar e11 Corma indubitable 

al arrendcidor su volunlad de ejercilar el derecho del Lanto -

en los términos y condiciones de J.a oferta." 

Se entiende que al l1ablnr en la fracci6n antes expre~ada 

sobre el o Jos arrer1dalarj.os disponen de c¡uincc tilas n Cir1 -

de ejercitar su derecho preferente u~ ~dquisición de su vivi­

enda, no podr5 el propietario i11validar eJ derecho conCerido, 

si u11os cu~ntos arrendatarios o~t6n por 11ocer val~r su dere-­

cho otorgado por la ley, en los términos y condiclones de la 

o[erta, "' pesar de que loR dem5s arrendiJtnr:ios no son part,;.i-­

cipes de mani[eslar la voluntad de ejercer el rlerccl10 otorga­

do para adquJrir la vivien<la l1abitad~; debqr~ ser respetado -

el derecho de ~jercjcio de Jus arrendatarius 4uJenes sl ----­

aceptar611, el propietario tendr5 la oblignct611 de vender la -

vivJenda correspondiente a cada uno de los .=trr.encJatnr:ios. 

lnc]ualve si uno so.lo de los arrenílat~,cio.~ nolificndos -

acepta los térmJnos y cond.iciones de la oferta pnn1 ad<1uir:Jr 

su vivienda, el propJ etario también se vera obl iqado a respe­

tar el derecl10 deJ Gnico ~rcenclat~rio y v~nderle su vivienda. 

En la fraccl6n segunda del artlcl1lo ~n mención, ~e ----­

presenta una Jnterrogante, la cual se refiere alos quince --­

Olas otorgados para notificar en for:ma indubi tabl~ al arrend_!! 

dor: su voluntad de hacer valer el derecho de µt:efer.encio de -

adqulsici6n de la Cinca arrer1dada, por parte del i11quilJno. -
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Los quince días concedidos, debemos interpretarlos que son -­

h5bjles por tratarse de normas tuteladoras en benefJclo de -­

los arrer1datrios, adem5s de ser disposiciones de inter~s ---­

púbJ ico. De esta suerte, al considerarse que se trata de diás 

hfiblles, se le concede un plazo mayor al inquilino para ejer­

citar su rlerecho, que se veria reducido y perjudicado si ---­

fuerin naturales. 

POI:' otr:-a parte, también es indispensable deci.r, que Ja -

aceptacJ611 de la o(erta concedida por el propietario en razón 

del derecho de prefer:encia otorgado por la Jey, debe ser en -

forma indl1bitable, esto es judicialmente o mediante notario, 

e11 el domicili.o del Arrendador. 

Si el arrendatario aceptará lR oferta recibida por el -­

propietnrio del inn1ueble arrendado y noLlf ica la aceptacl6n -

de la oferta de manera indubitable al arrendador, en el mame!.! 

lo de recibirla iste Gltimo, se hbri conformado el acuerdo de 

voluntades y en consecue11cia se podr5 (ormalizar la operaci6n 

de compraventa, al perfeccionarse el consentimiento de ambas 

partes. 

t.a fracción tercera del articulo er1 cita, no presenta -­

ningu11a duda a que 5e pre~te a i11terpretación, esLo de acuer­

do ñ la observnncia del mismo, el cual fué transcrito en ---­

lineas nnteriores y resulta muy claro lo dispuesto, por lo -­

tanto, se re~ume aco11tinuación: Si el arrendador ya habla --­

dado aviso de lo venta del inmt1eble arrendado, al inquilino, 

y dccic.lc hacer cambios en la oferta, tiene que dar un nuevo -

aviso indubitable al inquilino, y 6ste G1timo tcndr~ quince -

dias a pnrtJr del nuevo aviso para ejercer su derecho nueva-­

mente, pero si el cambio se refiere al precio, sólo se obliga 

a darlo de nuevo si el incremento o decremento del precio sea 

111ayo~ de u11 diez por ciento. 



l.SG 

Esta~leci<la Jn forma o reglas tlel <lerecl10 de preíerencla 

por el tanto conceUldo 1111 ar.Temlittario de Cílsa-hnbitacíón, -­

toca el Lurno de dar una pegueRa referencia del prop6slto de 

esle derecho de preferencia otorgado al ar.t:Pnd.ita1~io, y para 

esto el legislaclor se baso en cJ [Utldnmento cunr,;agrüUo e11 la 

Constiluci6n Foliticn de Jos Rsl~llDR IJr1ldos MexJcaf1os, -----­

articulo cuarto p5rrnfo cuarlo, n1i~n10 411e expr~sa Jo siguie11-

te: 

''Toda familia tiene derecho a tlJsfrular de vivienda diyna 

y decorosa. La ley estableceri l111s instituciones y apoyos --­

necesarios a fin de alcan~ar tal objetivo." 

Conforme ~'ll pár1:afo constiLuc.i.onal ITlencionado, el leyis­

lodor con su mejor intención creó Ullñ r.eri e ele normas cuyo -­

espiritu consi~te en coadyuvar sobre el problema l1ahJtaciorJal 

que existe en 11ucstra ciudad. Sier1d0 un~ de eRns for~mas Ja -­

regulada por el CódJgo Civil en el c~µituJo c11nrto, titulo -­

sexto de la segunda parte del libro cuarto. porte correspon-­

dicnte a Jas (incas urLülHJS dadlln en nrrendamJenLo para habi­

tación, en la que en unos de sus preceptos se otorga el be11e­

ficio de adquirlr la vivJ.enda ocupada por eJ arrendatario, 

el caso de su vent.:1, mediont~ un derecho rle preferenc i ñ. 

Hesultando de esto que, el inquilino va tener un derecho 

de adquisición prefernte, sl el propietario del inmueble ---­

decidier5 venderlo y que al ejercitarlo se convierta en pro-­

pietario de su vivienda. OcaRionando UI\ avance en el grave -­

problema de la habitación y además de beneficiar al arrendat~ 

rio y sus !an1iliares. 

Pi11a1mente es oportuno se~aJar la sanción que se in1pon-­

drá si se produce la operación de compravent:.a del inmuelJle -­

donde exJ sten cttsas-habitación arrendt~das y no se otorgo el -

derecho de preferencia ul inquilino. 
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La sanc.ión apl icnb.l·~ en caso de no reflpetar el derecho -

de preferer1cia por el tanto que tiene el lnq11Jlino, es 111 ---

11ulidad de pleno derecho de la compraventa y escrituraci6n, -

de acuerdo a lo pr~visto e11 la fracción sexLa, articul.o 2440 

J deJ CódJgo cJvll. 

Al1nque ln v~rtl~d no se trata de una nulidad de pleno --­

derecl10 como lo enuncia el Ordenamiento Civil, sino se trata 

de lJna ntll idad relativa, en virtud de establecer en la misma 

fracción que In acción prescribe a los seis m•:?s~s contüdos a 

pr11:·tjr de que el .:n·rendatarlo tuvo conocimiento de la reallz!! 

ción del contrato. Por lo cual el afectado ti.ene r;ólo seis -­

n1eses p~r3 ejercitar la acci~n de nulidad <le la compravent:a y 

sino está s~ convalidará produciendo sus efectos legales. 

6. - ltt:SPONSl\llJ J,IDl\D Dt;t, NOTARIO ~;N EJ. Dt:RECllO 

Dfo~L /\HRENDl\1'AR10 OE CASA-llADlTAClON. 

Cuando ur1 proµielario de un bien i11mueble desea venderlo, 

la opcracJ6n debe realizarse mediante un co11trato de compra-­

venta, mjs1na q11e seri en for1na escrita, de conformidad con lo 

por el articulo 2316 del Código Civjl. Asi1nismo sJ. estfi enaj~ 

nnci6r1 d0l inmueble al rea1Jzarse el avalúo bancario, tiene -

un valor mayor de treinta mil pesos, el contrato Ueber5. cons­

tar en documento públ .ico y ante un notario, de acuerdo a lo -

previsto er1 el articulo 78 de la Ley del Notariado para el -­

Uistrito FedccaJ, con excepción a esta regla, en los casos -­

seílaJados por los arliculos 730, 2317 y 2917 del Oredenamien­

Lo Sustantivo Civil, en Jos Cllales l~ operación se redactar5 

en doc111ne11Lu prJvado, con dos testigos y rali.ricado ante ----

11otür:jo, juez competente o Hegistro Público de ln l1ropiedatl. 

Independientemente del servicio a que est5n obligados a 

prestnr lo5 notarios cuando se real1za una operación de -----
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una serie de obligaciones o responsabilidades relacionadas -­

con el derecho de preferencia otorgado al inquilino de cnsa-­

habitación. 

Esta obliyación impuesta por el Onlenamlento Civil, se -

encuentra consagrada en el articulo 2448 J fracción quint~ -­

que expresa lo siguiente: "l,os notarios deber5n ce1:c.iorarse -

del cumplimiento de este orLiculo previamer1te a la autoriz~-­

ción de lü escr.itura de compra-venta." gntcndiendo ]<J niani.íe>.§_ 

tado en la (racción trnnscrita, el notarlo tiene Ja obliga--­

ci6n de hacer constar en Ja escrltur~ de compraventa del ---­

inmueble, la declaraci6n del vendedor o enajena11Le, expresada 

bnjo protesta de decir Vet"dad y e11t~ra1.lo de lns penas que --­

puede incurrir si declara falsamer1te. ql1e el lnmuehle no esti 

sujeto a arrendamiento habltacionnl. 

Asi de esta forma el notario se puede decir que cumple -

con lo ordenado en lil fracción quinta del cila<lo nrticu.lo, al 

cercior~rse si el inmtieble esta sujeto a arrendamiento, en -­

donde existan inquilinos con dercho de set" preferi.dos en la -

compraventa del inmueble. J\clemás de est.ir t.ransmit.iendo lD -­

responsabiUdad e11 t.p1e plH.1.iecá incurrir, al enitjenante, en -­

caso de menti.t· al declaJ:"ilr con falsedad y •:,cultae la venlud -

existente sobre el inmueble objeto de la oper.acJún. 

Asi como tamLi~11 tle lener en cuenta 4u~ dicha decJara--­

ción, hecha por el prop1etario, es considerodn como unn conf.~ 

sión, nl ser llevada ~ cabo a11te ur1a persona cvestida do C6 -

púUlica. como Jo es un notaJ:".io, en el Cc)SO ele surgir alyún -­

problema. A parte de ser la forma sencilla de cumpli1: cor1 lo 

ordenado, sin infringir la ley y evitar ser sancio11a~o. 

Sin embargo, si el notario no realJza las yeotlones 

necesarias a fin da cerciorat-se que el innmeblc objeto ele l•"l 
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operación no se encuentra arrendada a inquilinos de casa-ha-­

bitación, basandose sólo a la buena fe del propietario, éste 

puede advertir que el inmueble objeto de la operación se ---­

encuentra destinado al arrendamjento de casa-habitación, nl -

ar1alizar la boleta predjal del inmueble, veri(jcando si. esta 

d~do de nlta en tesorerla algGn arrendamiento. En considern-­

ci6n a lo existencia del ~Ita del arrendamiento en la tesore­

ría del DisLri.to Federal, el notario puede solicitar un in(o.!. 

me a d.ich.i dependencia con el fin de in[or.marse si el ~'lrrend!!. 

miento es de local comercial o de vJvie11da destinada a la --­

habi Lación. S.i el inmueble es destinado a viviendas para casa 

-habi.taci6n, el notario deberi solicitar las notJficacior1es -

del aviso de ve11ta de la Ci11ca, realizado a los inquilinos ~e 

dJcl10 inmueble, e11 vlrLud de que el Código Civil en el mismo 

artículo 244B J fracción sexta, dentro de sus lineas mani.[je!! 

ta que ''los 11otarios incl1rrir~n en responsabilidad en los --­

t:.érminos de la ley de la mat.eria", cuando sea realizada la -­

esc['iturilciún de compraventa, sin haber concedido el derecho 

preferc11Le al inquilino de casa-habilac16n. 

1..a sanción imput.able al notario por violar el derecho de 

preferencia por el tanto, del acrendatario, la dete~mlna la -

Ley del NuLariado para el OiRtrito Federal, en su articulo 

126 f~acci.ón tercera lnciso (d}, que sefiala lo siguiente: 

Art. 126.- El notario responsable del incumplimiento de 

sus oblig~cio11es derivadas de esta ley, sin perjuicio de las 

sanciones penales que sean aplJcables, serfi acreedor a las -­

sancJ011es slguie11tes: 

111. Suspensión del cargo hasta por un año: 

d} Pot:" €1ULorizar la escritura de compraventa de un bien 

innweble sin haberse cerciorado de que el vendedor cumplió 

con las obligaclones que establecen los orticulos 2448 1 y --

2448 J del C6digo Civil. 
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De la observancia de lo dispuesto en el a11Lerior ~rtlcu­

lo, la sanci6n aplicada al nolarJo por la violación <1el ----­

ejercicio del cler~echo de adquisicjón prefel."cnte del inquilino, 

es demasiado severo, si tomamos er1 cuenta que eo una suspcn-­

si6n del cargo por un afio de manera tajante, sin antes exis-­

tlr amonestación escrita o multa, que se putlit:Jeá imponer como 

prevención o aviso. Y una vez decretada la amonesLación si -­

reinscidiera cometie11do el mismo Arror, e11tonces si se justi­

Cicaria 1~ suspensión de un aílo del cargo de notario. 

Sin e1nbargo, la ley al sa11cionar Al not~rio por un 

incumplimiento de una obliyaci611 de car.ácter secunclat"io, lo -

hace de una forma bastanLe riqurlstn. 

7 .- l'RODLEMl\TlCA ot; LI\ VEN'J'I\ º"~ Til t~Nt;s lNMtJ&llLES 

SUJt-;TOB A AKRt;NDl\MlF.NTO. 

fü1 los apartados a11terlor~s rlel pr.esenLe capitulo se ha 

desarrulla<lo, en sintesis, lo refet~nle a 1~ natu~;i,J~~a ----­

ju1:idica y alcances del derecho que confieren a los arrenda-­

tarios de bienes inmuebles destinndos a la l1obitaci6n, los -­

artículos 2448 I y 2448 J del c6digo Civil, introducidos a -­

ese ordenamiento mediante Decreto de reformaR y adiciones --­

publicadas en el Diario O[Jcial <le la Fcdcr~ci6n el Rlete de 

febrero del mil novecientos ochenta y cinco. A par.tJr de ---­

entonces, los jnqullJnos tiene11 la posibilidad, en eJ supues­

to de que el propietilrio deseara vendet: la (inca ar.rendada, -

de adquirir ista con preferencia a cuul4uier otro ir1tereRado. 

Sin embargo, el eJerciciu de ese det"echo, p~rn los Cines 

que se concedi6, presenLa en La ptScLJca y con refecencia a -

Jos aspectos de que se tratará. más arJe.l<'lnte, una problemática 

que es menester puntualizar y analizar. Con el objeto de ---­

sistematizar la exposici6n, abordaremos l~ temfitica enunciaaa 
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trnta11do cada uno de los aspectos que la conforman y, a la -­

vez, se pcopondr~T\ algunas posibles soluciones. 

l.- J·:JERClC!O MULTlPLE o~;¡, DERECHO POR El. 1'1\N'l'O.- En E'l 

supues~o üe arrendamiento sJngular, esto es que la finca ---­

e5tuviera arrendada a un solo inquilino y iste ejerciera el -

dececl10 de que so trata, no existe obst&culo jucidico alguno 

para la adquisicl6n e instcumentacJ6n de la operacl6n. Pero -

cuando el jn111ueble lo ocupan varios arrendatarios, entonces -

r1ueden darse los slyuJenles supuestos: 

al Oferta de venta pura y simple.- El propi.etario notif! 

ca a los inqui 1 inos su deseo de vender el inmueble como 

u11idad¡ si todoR ellos ilceptan al mismo tiempo y dentro del -

plazo legal respectivo los t~r1ninus y condiciones de la ofcr­

la, er\t.onces, perfeccionada la venta, Jos arrend~tarios 

adqt1icirAn el inmueble en copropiedad, proindiviso y por ---­

partes .ir~1uale:s, quedando enlendjdo, de hecho, que cada uno -­

habi Lará e_l <leparlamF.!nto o vivienda que venín ocupando, has!.;.;¡ 

anLes del camlJio de calidad de su posesi611, con el carácler -

Ge inquili110. SJ m5s adela11te algGn copropietario deseara --­

vender, tendr~ que ajustarse al derecho del Lantu de que ---­

gozan los demá~ conforme a lo pr~visto por el arLículo 973 -­

del C6diqo Civil; pero si ningur10 de ellos ejerce t~l derect10, 

et1tonces el tercero adquirir§, también como copropietario, 1.a 

parle alícuota que correspondfa al vendedor, sin que desde el 

pt1t1lo <le visLa ticnico-juridico, pueda entenderse que disfru­

tar§ en exclusiva de la porcJ6n individual que repre~enta la 

locaJ iUad. 

En v'-rLud de lo expuesto, es conveniente que en las ---­

con<l.iciones apunt.:idas Ai el inmueble lo adquieren en copropi!!, 

dad el lota! de los inquilinos, entonces deberin, para evitar 

pL·oblelltaS futuros, cambiar el régimen de copropiedad a propi,!_ 

dad et1 condomi11io, a efecto de que cada uno, como lo dispone 
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el artículo 951 deJ Código Civil, ten<Ja det:"echo ~ingulL1r y -­

exclusivo de propiedad sobre el departame11tu o vivienda y, -­

ademis, un derecho de copropieda~ sobre los elementos y par-­

tes comunes del inmueble, necesat:"ios para su adecuodo uso y -

disfrute. 

Pero resulta q11c a ese respecto Lendr5n que ajustnrse a 

lo di:=>puesto en la t.ey sobr.e e1 n~gime11 de propiednd en ----­

condominio de inmuebles, lu c1ue acloalmenlc no r:ont·iene disp2 

nic1ón 4uc faci 1 ito <t lufl in•-1ul 1 i11os lo <11lLL•1·1r.>1", HilllJ quP 

µara la conslituci6n de 1.al rfiyln1en e~ta)1lcce u11a serie de -­

requ.is i tos gue laH mtís ele las vece~, dados l;¡s conr'tic iones de 

los inmuebles destinados exclt1Aiva1nente para arrendamiento, -

no podrin satisfacer los Jnquilinos. En t~l virtud se propone: 

Que la /\utorhlad Atlministr~i.Ljva, como ya lo hLi:o en el año de 

1985 con magnificos resultados, simplifique los trámites para 

la constiLución del r.égimen de prop.iedad en co11dom111io de --­

inmuebles destinados al arrendamier1to l1abitacionaJ, exigiendo 

a ese pnrti.cular sólo la compr:obación de que el inmueble 

reúne condiciones adecuadas de estabilidad estructural y ---­

S"llubridad. Además, set"Í.ñ conveniente que en eslos casos se -

exent;n·a a los inquilinos adquirentes del pago del Impuesto -

Sustitutivo de Estaciona1nienlo. 

b) Aceptación individua.\ de la o(er:ta por todos los ---­

inqu.i U™.- 1'ratándose del ejer:c.icio mú.lt.i.p.le del derecho -­

por el ta11to 1 se presenta otro probJ~ma ju~idJcu a dilucidar 

cuando la ~ceptaci6r1 de la oferta se ~~ individualmente y en 

tiempos diversos pero dentro del plazo leyal., por vnr·ios ---­

inquilinos. l~sto es, t:odos aceptan l.:i ofertn. de11Lro de los -­

quince dias previstos por el articulo 2448 J del C6digo Civil, 

pero su .:tceplaci6n es en tiempos diversos, verg., uno acepta 

el primer día, otro el quinto y oteo el décimo. En esle caso, 

¿ a favor de quien se pe~Eecciona la venta ? 
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A diferencia de lo que Sl1cede en cuanto al ejercicio de 

derechos ele preCerencla en lo que respecta a los comuneros, -

en cuyo casu los artículos 97~, 1293 y 27D6 del Código Civil 

previenen reglas para decidir el proble1na que se sucita ----­

cuando todos el Jos hacen uso de su derecho, sin embar.go tra-­

tindose de la prerrogaLiva concedida a los inquilinos para -­

adqui r'lr el inmueble, eJ legislador 01nltjó pt"evcer al cespec­

Lo. 

l'odt·ía ~;uyer·iL·se, dado la ausencia de dlspos1clón expre­

sa, 4ue el ¡Jrable111~ apu11tado se solucionara nµlicandu el ---­

principio CJCneral de derecho "El que ~s primel:'o en Liempo es 

primero en derecho''. Peco lal soluci6n consideramos que no -­

rcsulLn saL~sfacLoria, pues dada la finalidad de la consoyra­

cjón, en el Código C.ivil, del derecho de preferencia por el -

Lanto conferido a los inquilinos para adquirir. el inmueble -­

arre11dado, e11 ca~o ele su venta, esa solución harla nuyaLorio 

tal derecho y las causas que lo inspirarán; ademis, .es claro 

que, por lt11a parle, exis~ieri inconformidad de los dem5$ ---­

inqui.ljnos y, por. la otr.a, el primero que aceptó ln o[erta -­

tal vez esLimara inco1weniente la aclquisición, pues de llevn,E_ 

la a cabo, se cor1vertiri en propietario del inmueble, y de -­

it1quilino que era, 5er5 ahora arrendador respecto de los ---­

demás, con Lod.:is las consecuencias de hecho y derecho que --­

ello rcprcsenLa. 

En tales circunstancias se propone: Es conveniente acli-­

cionar al articulo 2448 J del Código Civil, una dlsposlción -

en la que se prevenga que si los inquJJi.nos acept~11 dentro -­

del plazo legal, pero en diversos tiempos, todos ellos adqui­

rlr~n el inmueble, pues el objeto es que todo inquilino pueda 

adquirir su departamento o vivienda ocupada; esa [ue la ----­

i.ntc11ción del legislador o fin de contribui~ con ello, aGn -­

cuando parcialmente, a solucionar el grave problema de habit!!_ 

ci6n existente en nuestra ciudad capital. 
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e) Oferta de venta, a los inquilinos, para adquirir ---­

.individualmente el departamento o vivienda que oc~.- En -­

este caso, previamente a la oferta, el ¡1ropJQlar·io, si desea 

vender ci cada lino de los inquilinos el deparuimcnto o vivien­

da que ocupan, deberi trimitar, administraljvamenle, el cam-­

bio de rég.imen de propiedad individual a réqimen de propiedad 

en condominio, a efecto de que una vez concedida lal autorjzE._ 

ción e instrumentación notarialmente el cnmbio de régi111e11 en 

referencjc"l, sea posible proponer. la oferta en los términos -­

apuntados. 

A ese respecto, paralel~menle a las r~forma~ de 198~ nl 

Códiyo Civil, se expjdló por el Conyr~sü de la Unión un ----­

Decreto que autorizo la co11stJtt1ción a~J riqime11 de propiedad 

en condominio par;¡ lus inmuebles nrrendiJdos n esc1 fecha, sin 

necesjdad de obtener la declaratoria, licencias, aulorizacio­

nes o permj~os de cor1strucciones urbanas y de salubridad a -­

que se ce[iere el articulo cuarto de la Ley Sobre el Kóglmen 

de Propiedad en Condominio de Ininueblcs, habJéndose 1Jmitido -

por el titular de .la l\dminist.ración PúlJljca Jocal, la Circu-­

lar número l (9) 85 que contenía el i11str:uctivo para la 

constitución Uel régimen en cont.lominlo de los inmuebles arre.!! 

<lados, previendo al respecto los si.guientes requisitos: que -

los inmuebles hub.icren esLaclo nrrendt"dos pi'lt'c'\ habi trición por 

lo menos durante cinco aílos a11teriore~ a la fechn de e11tradn 

en vi9or del Decreto; que la Lotal.Jdad de proµiel~rio~ y m5~ 

del SO't. de los inquillnos nmni[lesten su conformitlncl eespecto 

al régimen en referenci.'l y, que el inmueble ndmit..iera comodn 

división a juicio tlel IJepartnmento del Dislrilo Federal. ----

1\sJml.smo se exentaba, a los solicitantes, de los derechos --­

ca11sados y el Impuesto Sustitutivo de Bst~ctonamlento. Ojcha 

circular l11vo un afio de vJgencin n partir de su expedición. 

El Decreto mencionado se re(ormó en virtud de los sismos 

acontecidos en septJembce de 198~, que por s1J ma~nitud 
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agravaror1 el problema de la l1abltación. Dicha reforma se ---­

pGbl ico er1 en~ro de 1986, disponiendo: ''El rªgin1en de propie­

dad en corHJomin.lo sobre los inmuebles actualmente arrendados 

para vivienda y los anexos: comerciales que se encuentren en 

dicl1os inmuebles, podrá constituirse siempre y cuando el des­

Lino de los mismos sea pr.epondcrantemente el de vivienda y -­

que l1ayan estado sujetos a un contr~to de arrendamiento por -

lo meno~ durante los úlllmos cuatro años y respP.cto de lo~ -­

cuales l:anlo propietarios como inquilinos, así .lo convengan; 

requisito es que la propiedad admita cornada división y ~sta -

sea Léc11ica111ente segura a juicjo del Departamento del Oir;;tri­

to Federal. Tal.es inmuebles, en su c~Ro quedarin exceptuados 

0e la declaratoria, licencias, autorizacJ011es o µermisos ---­

relativos a las co11strucciones urbanas y de salud a que se 

refiere la t .. ey salir.e el régimen de propJeda<l en condominio de 

j nmueblcs." 

/\l r:cíorm.:u·slJ e L Decreto, el Jefe del Departamento del -

Distrito l·'ederal emitió una nueva. Circular a la que correspo!l 

di ó número 1 ( H) U6, en la que se a is puso que por lo menos el 

80\ del i11mueble se encuentre destinado al arrendamiento de -

casa-l1abitaci611. ndem§s se concedio un plazo mis amplio vara 

héH.:et- uso <le! bene(.lclo otorgado por el Decreto. Sin etnbargo, 

las faci 1 i<la<les oLorgadas prira la constitución del réyimen de 

proµiedad en condominio en rel~ci6n a los inmueble~ cuyo ---­

destino fuera arrendamienlo ltabitacional, dejaron de tener -­

viyencia a µnrtir del pri1nero de diciembre de 1n11 novecienLo~ 

'--,chenta y ocho, fecha en la que expiró la circular mencionada. 

Et1 tales condJcio11es, en el supuesto que sin )1aber ----­

efectuado, previa il la oferta, el cambio de réq1men a que se 

alude, entonces si se formula dicha oferta y es aceptada por 

los inquJlinos, tendcin estos y el anterior propietario, ---­

a11tes de que se lleve a cabo la instrumentación notarial de -

la ve11La, tr~mitar y obtener la autorizaci6n respectiva por -



parte de las autoridades del Departamento del Distrito Fede-­

raJ., sujetandose a las disposiciones leg~les vigentes que se 

previenen en la Ley sobre el régimen rle propiedad ~n condomt­

nio de jnmuebles, que actualmente.no l1ace ninguna salvedad. 

Se propone, por ello, que dentro del precepto donde se -

sefialan los requisitos para constituir el r6qlme11 de propic-­

dad en comlomin.i..o de inmueh1 es, se excoplucn de la dec:larato­

ria, licenciRs, autorJzaciones o permi~os relativos o laR --­

co11sLrucciones urbünas y de salull, los i11111ueb1es cuyo destino 

es para arrentlamiento de casa-l1abitaci6n y Cucra11 adyuiri<los 

mediante e1 ejercicio ~el derect10 de preferencia conCerldo en 

los arliculos 7448 J y 2448 J del C6<ligc, Civil, y, en cuanto 

a los ~spectos Ciscales se exe11Le a los inquJllnos adquiren-­

tes de Ja obligación de pag~c e] lmpul?sto Sustitutivo de---­

~stacionamicnto a que se refiere el articulo 45-C <le la Ley -

de IJacienda del Distrito Federa\. 

11. - PllOBLEM/\'l'lC/\ J-;N 'l'OH.NO l\ Ll\ V lOt.l\C 1 ON, POlt Pl\H1'E Dl':L 

PROPIET/\Rl0-1\RH.BNO/\DOH, 1\ I,,Q DlSl'UBS'l'O POH l~L l\H'l'lCtlLO 7.448 ,1 

DEI. CODlGO CIVIL.- Cunndo el pl'.'opietnrio de una [inca arr:end.!! 

da p~ra l1abitaci6n, no diera a SUR arrendatario~ el aviso --­

correspondiente de su dese>o de ve1uJer el jnmueble y r:ealiza -

la operaci.6n con un tercero, cntonceR de ilcuerdo a lo dispue2._ 

to por lo fracción sexta del citado numeral, la compravenLa y 

su eacrituración serán nulas de pleno derecho: lo!=l- inquilinos 

podr5n ejercer dentro del plazo de seis meses conlados a ---­

partir de que hubJecan tenido cor1ocin1iento de la realizaci6n 

de l.:i compraventa, la acción de nulidad. 

Primeramente debemos aclarar que el Lermino "nulidad de 

pleno derecho'' es un calificativo n la aanci6n, eyulvoco. En 

efecto, no revela mas que la 1nterprctüción de los i.ntereses 

políticos que se presentaron en relaci6n a las reformas, ---­

porque la calificación 11 nulidiJd de pleno derecho'', carece de 
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utilidad pr.áctica, si consideramos que la acción correspondi­

ente presct"ibe a los se.is meses como cualquier nulidad relat,,i 

va, y no se ct1mple con lo previsto en el art:ículo 222f1 del -­

CÓdiyo Civil. 

AhoI"ü bien, independ.ientemente de la nulidad de que se -

trate, sJ el arreJ1datario o arrendatarios, por l1aber sldo --­

violado su derect10 de preferencia de adquisición, ejercieran 

la acción ü que se refiere el articulo 2448 J tracción Vl del 

C6diyo civJJ, podría suceder que al declararse, mediante----

5e11tencia ejeculorlada la nuUdad de la venta y su escrltura­

ci6n, se diera el siguiente supuesto: 

El propietario y el tercero adquirente en acatamiento a 

ln senter1cia do11de se declaro la nulidad de la operación, se 

restituyen n1utuamente lo que han recjbido, por una parte, el 

pro1>ietaLio ccstituye el precio y recibe el inmueble, por --­

otra parle el tercero adquirente restituye el inmueble y ---­

recibe el precio dado, realizando lo ordenado en el artículo 

22~9 del Código cJvil, de esta forma las cosas vuel.ven al --­

cslado que yu.,rdol:.>on hasta antes de la celebración del conLC!!, 

Lo ele compt·aventa, cu1npliendose asl con l:t finalidad de la -­

acción de 11u1Jda<l. 

8in cmban30, para los inquilinos resultan nulos los e(e~ 

tos prfictjcos de la acción ejercida, pues en ningún momento -

se les garantiza que ellos adquirirán ei inmueble en propie--

ª"ª· 
Por consiguiente para evitar que ocurr.a sólo como efecto 

de la acción de nulidad que las cosas vuelvan al estado que -

tenían, se propone reformar la fracción VI del articulo 2448 

J del Código Civi 1, concediendo a los arrendatarios un "dere­

cho de r:etraclo" en vez de una acción de nulidad, pues si --­

consider.umos que al ejercitar: el derecho de retracto no sola-
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mente se nulJfici'I ln venta, sino que el inquilino o inquili--

11os se subrog~n en los derecl1os del comprador, en los t~rmJ-­

nos y condiciones qt.1e se hubieren pactüdo. Esperando asi que 

1~calmenle RU derecho para adquirir el inmueble tuvi.er.a plena 

e[ic~cJa, e11 la inteliyencia de que para ejercer la "acci6n -

de retracto" loA arrendatarios exhiban con la demanda el ---­

importe del precio de la venta. 

Así co~o, concediendoles al arrendatario o arrendatarios 

el L&rmi110 de seiR me5es, contados a partir de tener conoci­

miento de la realización del contrato con el tercero adqulrc~ 

te, para ejercitar la hacci6n de retracto". 
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e o N e L u s l o N ~ s 

PIUMBRf\.- Dada la problemát:i.ca habitacional en e.l lJistrl_ 

to Federal, se introdujeron al c6dJyo CivJl de la mismo----­

entidad mediante decreto pGblicado en el Diario oficial do la 

Fcderaci6n el siete de febrero de mil novecientos ochenta y -

cinco, diversas reformas y adiciones en malerJa de ~rrenda--­

miento de inmuebles destinados a casa-l1abitaci6n, sic11do la -

pcincipal caracterlstlca del mnrco juriclico regulador desde -

entonces, que Jas normas que lo integran son de o~rlen pGblico 

e interés social; por lo t.anLo ir:eenunciables, y en consccue!'. 

cia, cualquier estipulacj611 en conLrario se t~11drb por no --­

puesta. 

SEGUNDA.- Las principales inovociones introducidas para 

toda relaci6n jurídica contractual de arrendan1iento inmobili­

ario habltacional en el Distrito Federal que se concertara a 

partir de la vigencia de las mencionadas reEor.maR y adJciones, 

avocadas en el articulo 2440 del C6tllgo Civil. el presente 

trabajo trata de la especiCicada en el inciso ''J''. 

TERCERA.- El ejercJclo del derecho de preferencia por el 

Lanto concedido a Jos arrendat<'r.ios pnr.a adquJr.ir en propj~-­

dad el innmP.ble, presenta untl µcoblP.miiLi.r;a jure\' ele f.acto en 

].os aspectos de que se tratan en esta Lesis; ello debido, por 

una parte, a la ausencia de prevenciones legales complementa­

rias en cuanto al C6digo Civil concierne, y por la otra a Ja 

supresión de vigcncja de ciert~s disposicJoncs administrati-­

vas. 

CUAR'l'A.- Al exist.i r inadecuada regulación jurídica del -

derecho de preferencia conferido al arrendatnrio, se pueden -
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preser1tar en la prSctica diversos supuestos, prj.ncipalruente -

en lo referente aJ ejercicio mGltiple de ese derecl10; asi --­

como, en otro aspecto, al no ser respetado el derecho otorga­

do, por el propielario-arrendador. Por consiyujenle, respecto 

a lo antes apuntado, se propone11 varias soluciones. 

OUINTI\. - r:t Departamento del Distrito F'ecleral, debe ---­

conceder las facilidades necesariaR para la co11stitucl6n del 

régimen de propiedad en condomJnio, reduciendo Ja üutorlza--­

ci6n, a una sim~le const~ncia de buer1as condiciones y de saJll 

brldad el inmueble, expe~ida por la Autoridad competerlle, --­

cuando se trate de fincas adquiridas por Jos arrendatarios en 

el ejercicio de su derecho de pt·e(et·encia pol- el Lanlo. 

SEXTI\.- llacet" l r1 r1<l ic ión de una r.ey la más, en las Cr.ac-­

ciones del articulo 2448 J del Código Civil, ~ara el e(ecto -

de proveer uria nor.1na cuya Cir1alid~d s~a l.a de disponer que, -

en el caso de re~lizar la oferta de ve11ta por la Lotalidad -­

del inmueble y el aviso al inquilino es en forma Jndividual; 

sl varios de ellos aceptr1n las condiciones y tirminos de la -

proposición, dentro del plazo le9aJ, entonces todos los 

acepta11tes adquir.iri11 el inmueble. 

S~PTlMA.- Par.a que los i11muebles ~eslinados al arrenda-­

miento de casn-habitaci6n adql1ir.idos medianle el ejercicio -­

mGJ tiple del derecho de preferencia conferJdo en los articu-­

los 2448 1 y 2440 J del Código CJvJl, puedan ser suceptlbJes 

de realizar el can1bio de propJedad individual a propiedAd. en 

condominio, es necesario que se exceptue11 dichos inmuebles de 

los requisitos sefialado~ en la fracci6r1 segundA del a~Liculo 

cuarto de la Ley sobre el r~gin1en de propJedad en condominio 

ele .inmuebles. 

OCTAVA.- La acción de nulidad olorgadn por la violación 

del derecho de preferencia de los inquilinos, cuando se ha --
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efectu<Jdo Ja operación de compraventa con un tercero, sin 

rcspetur= dicho derecho, no es la adecuada; por consiguiente, 

es preciso que la acción apuntada se modifique, por un dere-­

cho de "retracto", el cual al ejercitarlo por los inquilinos 

no s6lo se asegura la nulidad de la operación, sino adem~s -­

adquirir en propiedad el inmueble, en las mismas condiciones 

deJ tercero ajeno. 
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