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INfllOlJUCCION 

Desde que el hembre aparece en la tierra a tenido que -

satisfacer sus necesidades cem• son: alimentes, vestido y un -

lugar donde vivir. Anteo el ser human• vivia en leo árboles, 

cuevas, chozas, cabaflas, etc. y al evolucionar se da le ~ue se 

cenoce ceme casa habitaci&n. 

Aparece el centra te de arrendamiento, debiende onalizar que 

es, cual es su naturaleza que ce.racterieticas y su tun.ci&n. 

Aunque pudiera parecer que el problema está ya reeuelte, la -

diversidad de epinienes, principalmente en esta materia, es -

tan abundante que nos obliga a hacer una serie de explicacie

neo para precisar les t~rminee y aclarar leo cenceptoo, 

Rete trabaje, centiene cuatro capitules, abarcando la -

preblematica jurídica del centrate da arrendamiente de casa -

habitacUn en el Dietrite l!'edero.l en cusnt• al llerache nel -

Tante. 

Fil el capitule I oe eotudiara loo antecedenteo Histeri

cee del centrate de arrendamiente ceme sen en el Dereche Rema

no, en el Derech• Franc6e y en el Dereche Mexicane. 

El capitule II cemprande una explicaci'n de loo elementeo 

y preeupueetoe del centrat• de arrendamiente. /.J. hablar de l•s 

elementes de estructura, tambi~ llamades e11encialee, y les -

requisitee de valiáez. 

La regulaci6n jurídica áel centrate ne arrendamiente es -

estudiada en el capitule lII, y hace referencia al C6dige Ci--
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vil de 1928, que establece lee derechee y ebligacienee de lae 

partes. frunbién estudiaremos la tácita recenducci6n y lae 

causas ae terminaci6n del contrato de arrendamiente. 

Para finalizar eetudiarem•e el Derecho del fante y eu -

preblematica en materia de arrend~iento. 

Que en, c•m• funoiena, cual. ea su naturaleza jurídica, como -

ee da, ceme ae ejercita que caracterieticae tiene y que efec

tee pr•v•ca. 
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El• EL DEliECHO l!OMANO, 

~ el antigue Derech• Remane el arrondamiente es un centr.11 

te censeneuai, per el ~ue, a cambie de una merced • remunera--

ci'n un sujete ee ebliga a precurar a etre el uso e el ue• Y -

disfrute de una cesa, La l•catie cenducti•, • a prestarle dete~ 

mil ... .;..:•e servicios, lecatie cenducti• eperaxum, o a rea11zarle -

una ebra, leoati• cenducti• •peris. Beta dofin1ci,n, cemprsnsi

va de tres figuras de arrondamiente, mu'otrase oenf•rme con la 

dectrina medema, antes que c•n el prepie Derech• Remano, Pren

to a le que hey ocurre, n• cenec!a &ate diversas especies do ~ 

arrendamiente, sine una relaci'n unitaria, un tipo centractual 

dnico. 

"Ni Gaye, en las escasas letras dedicadas a la lecatie --

oenductie, ni !U.pian• y Paulo, en sue cemontaries e1etem4tio•e 

a la materia, tratan separadamente lee cases que lee int&rpre-

toe medemee agrupan en tres categerias•-.(1) 

La lecatio cenó.uctie remana BQ tiene un eq:11ivalente exao

te en el Deroche Medeme. Es una figura que dentre del Dereche 

actual comprende varios contrates distintes, que sen loe si~

guientes: 

A) Lecat1• cenducti• rerum • arrendamiento.- Que se puede defi

nir come •.i;;i centrato por el cual el lecater se ebliga a propo~ 

cienar a otra persona, el conductor, el. goce temp•ral de una -

cesa ne cenBWDible, a cambie de una romunoraci6n per1ed1ca en -

l. Iglesias, Juan. Derecho Remane. "Instituciones de Dereche ~ 
Privad•"· 6a, ed, Editorial Ariel, Barcelona Esp8l!a, 1979. 
Piig. 426. 
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din ero". 

B) Aparceria,- Que "º define como "fil contrato por el cual el

locator se obligaba a proporcionar a otra persona, el colonue -

partiariue, el goce temporal de wi terreno agricola, pr0metien

dosele, a cambio, cierto porcentaje de loa f:rutoa que se tuvie

ran en ese terrenow, 

C) Locatio conductio operarum o contrato de trabajo.- Se defi

ne como "El contrato por el cual el locator ea obliga a propor

cionar a un patrd'n, el conductor, sus aervicioa personales du-

rante algun tiempo, a cambio de cierta remuneracicfn periódica -

en dinerc•. 

La iocatio conductio operarum,- Era una figura que corre.!! 
pendía a lo que hoy llamamos contratos de trabajo, A causa de -

la esclavitud, este contrato no era muy frecuente en Doma, par

lo Cual el Digesto establece muy poco de ,l, 
D) .wicatio conductio operis o contrato de obra,- Cuya defl.ni-

ción ea "Contrato por el cual el conductor se Obligaba a reali

zar cierta obra para el locator, mediante el pago de un precio

determinado•, 

Locatio conductio operia.- lU contrato de obra se difere!l 

ciaba del contrpto de trabajo· por el hecho de que el objeto de

tfste (contrato de trabajo) era la prestación de servicios; y el 

de aquél (contrato de obra), el resultado de un trabajo. 

Eh la locatio conductio operia, el i·ocator era el que en

cargaba la obra, y el conductor el que la ejecutaba, de modo 

que en esta rama de la locatio conductio ere precisamente el 

conductor quien recibía la MERX (pago), y no el locator, oomo -

e~ las otras formas de este contrato. 
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El denominador común de estos contratos era proporcionar, 

temporalmente y mediante remuneracicfu, objetos o anerg!a human~ 

EL ARRENJJAllI~O (LOCATIO CONDUCTIO REmJ.1!) 

Pormación y elementos esenciales del arrendamiento.- Jil arrend~ 

miento presenta gran analogía con la compravanta. Be un contra

to pérfecto por el solo consentimiento de lae partee, de cual-

quier modo -que ae manifiesta. 

El escrito y laa .&rraa que pueden acompal!ar al arriendo -

no eon mds que eimplee medios de prueba. 

El acuerdo ae las partea debe recaer sobre la cosa objeto 

del arrendamiento y sobre el precio, que son elementos esencia.

lea del contrato. 

El objeto.- El arrendamiento puede tener por objeto cualquier -

coaa, mueble o inmueble, corporal o incorporal, susceptible de

figurar en el patrimonio de loe particulares. Hay que exceptuar 

ein embargo, las cosas que se consumen por el uso, a menos que

sean arrendadas como cuerpos ciertos. 

El precio.- El precio de alquiler debe representar loe mismos -

caracteres que el precio de la compraventa, esto es, ser ciert~ 

Consistir en dinero, ya que si por el disfrute de una cosa se -:: 

ha prometido una remuneraci~n de otra naturaleza, sería un con

trato innominado y no arrendam1P.nto. 

B.l'EXJTOS JJEú A.Rl!.ENllAMIENTO 

El contrato de arrendamiento es sinalagmático perfecto -

que produce, como la compraventa, obligaciones rec!procas a ---
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cargo de ambas partes. 

OBLIGAC lONES JJEL ARRENDADOR ( LOCATOR) 

a) Entregar al·arrendatario (conductor) la cosa arrendada. 

b) Responder de daños y perjuicios, en caso de eviccidn o de -

vicios ocultos del objeto. 

e) Responder de daños y perjuicios que €1 mismo causara al --

arrendatario por su propia conducta. Como ejemplo de daños y 

perjuicios que causuria el arrendador al arrrendatario sería el 

siguiente: El arrendador que vendía una cosa arrenduda, transm! 

t!a al comprador un derecho real, derecho m~s poderoso ~ue el -

derecho personal del arrendatario, por lo que el comprador (nu~ 

va dueHo) pod!a lanzar al arrendatario. Este ejemplo solamente

es v~ido pare eL. Derecho Romano y no pare el Derecho Mexicano. 

d) Pagar las reparaciones necesarias, de cierta importancia, -

mientras que el ~rrendatario ten!a la obligacidn de hacer las -

reparaciones pequeñas que el uso diario hac!a necesarias, 

nuestro derecho dice lo mismo al respecto. 

OBLIGACIONES JJEL ARRENDATARIO (CONDUCTOR) 

a) Pagar la renta.- Esta se deb!a de pagar por períodos venci

dos, salvo acuerdo en contrario. 

b) Servirse del objeto, de acuerdo con su destino normal, y -

cuidarlo como un buen padre de familia, haciendo por propia --

cuenta las reparaciones pequeñas. 

c) Devolver el objeto, cuando terminare el arrendamiento. 
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ACCIONES QUE TIENEN EL aRRENDADOR Y EL ARRENDATARIO. 

Bl arrendador (locator) tiene la actio locati para exigir 

el cumplimiento de sus obligaciones al arrendatario, 

Bl arrendatario (conductor) tiene la actio conducti para

exigir el cumplimiento de sus obligaciones al arrendador. 

BXTINCION DEL ARRENDAMIENTO. 

El contrato da arrendamiento se extingue por lo general,

ouando termina el plazo convanid<>, a11! como por la p6rdi4a de -

la cosa arrendada. Tambí6n se ex~:lngue cuando el locator (arre~ 

dador) le pide al conductor (arrandatario) la antroga de la 

cosa o cuando el conductor se ve limitado en el disfrute de la-

misma. 

No acaba el arrandamiento por la muerte de una de las --

partes, a no ser que la locaoi6n iucy'a sido hecha por un período 

de tiempo dejado a la voluntad del arrendador. 

RKLOCATJO TACITA. 

"Eh' el Derecho Romano existia la relocatio tacita figura

eepecial que se daba cuando terminaba el plazo previsto en el -

contrato de arrendamianto, y las partee continuaban comportlnd~ 

se como si el contrato estuviera en vigor todavía, en este el· -

contrato se ten!a por prorrogado en las mismas condiciones, --

pero sin plazo determinado hasta que una de las partes manifes

tase su deseo de dar por te'rminado el arrendamianto, Sin embar

go, si se trataba de un predio ru:Í:'al, la relocatio tacita se --
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hacia siempre año por a!lo, a causa del ciclo anual 'iU• car1<cte

r1za laa labores agrícolas". ( 2) 

LA ENFITEUSIS. 

La en:fiteuais,- Be uu convenio 1<uo por su ejecución da -

nacimiento a un derecho real, por ello los juristas romanos ~ 

<l.udaron ea catalogarlo en la compraventa o on el arrendamiento. 

Se parece a la compraventa por su perpetuidad y por el carácter 

real del derecho. 

Por otra parte, se parece t11JDbién al arrendamiento en vi~ 

tud de ~ue el en:fiteuta no es propietario y su precio no es dni 
co, sino que debe ser mediante prestaciones corrolativaa a su -

die:f:rute. 

Gayo nos dice 1<ue la en:fi teusis se parece m'8 al arrenda

miento que a la compraventa. 

Por todo lo antes dicho, podemos de:finir a la en:fiteusis 

de la siguiente :fonna: "En:fiteueis era un derecho real, tranem1 

eible, perpetuo, 1<ue el municipio concedia a una persona eobre

un fundo (torren•), mediante una renta anual". 

2. Oropeza Aguil're, liioolesiano. Derecho llomano II. Ja, ed. 

Apunteo de la F11EP Arag6n UNAJll, M~xico, D.F., 1988. Pág. 11. 
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EN EL DERECHO PRANCEB. 

El Derecho Prancée f'Ue muy propenso a recoger la innuen

cia del Derecho Romano en materia de arrend11D1iento; tan es aaí 

que, el Código Napoleonico, promul.gado el 14 de Marzo de 1803, 

resultó en materia de arrendamiento con esa ixlfl.uencia en cinca 

do sus oapitulos, 

El primer capitulo, contenía disposiciones generales, El 

segundo so refería a la locaci6n de loe predios lÚsticou, loca

ción aobre la cual se ha de basar otro ordenamiento denominado

c&digo rural. El capitul.o tercero, habla de la locaci6n de in

dustria o empresa. El capitulo cuarto, regul.aba la locación de 

eervicioe y el capitulo quinto, regulaba el contrato do socie

dad como una especie de locación, como son la sociedad oomún, -

la mediera, la arancelaria, etc. 

No obstante lo anterior, cabe hacer notar que el Der~cho 

Prancée no f'Ue s6lo un mero receptor pasivo de la innuencia -

romana, pu6a a diferencia del Romano, no autorizó c.ue el arren

dador pudiera vender el bien arrendado a otra persona en perju!_ 

cio del arrendatario y no se admitió J.a tácita reconducción; -

además se introdujo una innovación en J.os derechos del. arrenda

dor, en J.os términos siguientee1 

•La Costumbre de Nápol.os permitía al J.ocator de una casa 

o de un fundo r~tomar por propia autoridad un objeto de J.a lOCJl 

torin a titul.o de acreedor pignoraticio, para garantizarse el. -

paso del precio o de la mercancia convenida y eventualmente -

indemnizarse con su valor, J.oe daños ~ue el. 1nquil.1no pudo haber 
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inferido al fundo, o no cumplir la obra o no prestar el aervi-

cio que prometio. tie repite el principio destacado en el Dere-

cho Germánico - Estatuario, por cuwito en la costumbre citada -

se imponen penas corporales al inquilino que deja la casa o al 

siervo que se alejo. de la regiÓn".(3) 

l!li EL DERECHO llEXICANO ( CODIGO CIVIL DE 1870 ~ 1880). 

Los Códigos Civiles Mexicanos del siglo pasado (XIX), re

flejaron en forma ostensibl• la tradición Romana - Francesa en 

materia de arrendamiento sobre bienes ruoticos y la locación de 

sel'Vicios, figura que atacaron algunos te6ricos progresistas, -

que argumentaban que la locación de servicio• era un caeo aten

tatorio contra la di¡¡nidad de lae pereonae, 

Ahora bi~n, cabe eeñal.ar ~ue loa códigos de referencia ~ 

además de lo anterior, regulaban 011 particular lo aiguiento1 

al La permisión de lae rentas en abonoe; una costumbre muy --

arraigada en la legislación civil del siglo paeado, fue el enCJ!. 

brimiento de la venta en abonos mediante la celebración de con

trato• de arrendamiento. 

En estos contratos, la legislación negaba la poeibilidad 

de rescisión del contrato al vendedor, aunque el ~omprador reh¡¡, 

sara cumplir ale.unas de las obligaciones que le eran propicias, 

Sólo si se negaba a cumplir en forma absoluta con eue obliga~ia 

nea entonces procedia la rescisi6n. 

3, Enciclopedia Jurídica, OMEBA, romo1 VIII. 4a. ed. Editorial 

de Palma. Buenos Aires, Argentina, 1959. Pág. 779. 
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Aparentemente, exietia protecci6n para el comprador en -

estos contratoa. Sin embargo, esto no era así, como queda advc~ 

tido a continuaci6n1 

"Este medio tan singular de encubrir bajo un arrendamiento 

las ventas en abono, procedimiento que protegÍa al maximo al -

vendedor y expon!a a muy graves peligros, princip"1mente al com

prador de escasos recursos, no f'u~ ciertwnente muy original, co

mo lo muestra el leaaing angloeaj6n, dado que ya hab!a arraigado 

también en otros pa!eee, donde aunque no exietia la apuntada de

rogaci6n que negaba la reaciei6n por incumplimiento de las ven

tas al fiado, no consignaba tampoco una necesidad de reglamentn

c16n expresa en la miema ley, acerca de la venta ~n abonos, ~ue 

rué lo que ocu~ri6 en Francia•.(4) 

b) La duraci6n del oontrato de arrendamiento; en el derecho ro

mano, e inicialmente en el derecho frenc6e, existia la penniai6n 

de loe arrendamientos a perpetuidad, EJ. Derecho Civil llexiceno -

del siglo XIX también penni tió loa arrendamientos e. perpe·tuidad, 

ll.rrendamientoe restringidos por el derecho moderno, como se des

taca en esta obaervaci6n1 

"A diferencia del Derecho Romano que pennitia loe arrende.

miento~ a perpetuidad, el derecho moderno los rechaza por esti

mar que valdr!a identificarlos como una venta, ya que una propi~ 

dad que nunca pudiera recuperarse sería ilógico y deevalod.znris. 

la propiedad inmoviliaria. Por esta ra~6n como una restricci6n 

s. la. autonomía de la voluntad, aellala nuestra legialaci~n la -

duraci6n máxima q.ue las partea pueds.d pactar para los arrenda--

4. Sanohez ~edal, Ram6n, De loe Contratos Civiles, 4a. ed, Edi
torial Porrúa. México, D,F,, 1983. Pág. 193. 
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mientos de inmuebles a saber: 10 w1oe para las fincas acatina-

dae a la habitación; 15 w1os para l•a destinaa•e a1 cemercio y 

20 s!leo para loa deatinades a la induatria.,,•(5) 

e) La reeponsabilidaá ael arrendataria en caso de incendio; re

cogiendo el principio del Derecho Reman~ de que la pérdida • da 

do áe la cesa en peder del doudor ea responsabilidad de este, -

salvo prueba en contrario, la legiolación civil proclama la re!!. 

penaabilidad del arrendatari• en caso de incendie, Desde luego 

la respensabilidau del arrendatario admitía prueba en contario. 

Cabe admitir también, que la regulación de la locaoi'n de 

servicio ae ceneerv• hasta el presente siglo, • sea, cuand• 

surgieron loa primeros bretes de la idea del Derecha Secial, -

que reclamaron la rogulaci6n oe prestaci'n de oerviciea persona 

les para el Derecho Laboral y para el affo de 1928, ae limité la 

autonomía de la voluntad; ea dicir la antigua rigidez del Dere

cho Civil desaparece e igual.mente nace la tendencia a proteger 

a la parte débil (arrendatario) en el centrato de arrendemien-

to, 

Para terminar este capítulo, veremos que entenuíe.n per --

arrenda.miente lee ~monoe1 

"Contrate Coneeneual. por el que, a cambie de una merced • 

remuneraci,n, un sujete ee ebliga a precurar a etre el uso, go

ce y disfrute de una c•sa 1ocatie conauctio, o a·preetar1e de-

terminad•s servicies lecati• conductio eperis".(6) 

5, Sanchez ~edal, Ram,n, OB,CIT, Pág. 216, 

6. Iglesias, Juan, Oli.C!T. Pág. 42b y 427, 
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COllCKPW DE A.lil!l!llDAJIIllllro, 

El Dorecla Eepeñol defino al contrato de arrendamiento en 

BU Articule l5431 •¡;,, el arrendamiente de ceeee, una do las pe¡: 

tea ee ebliga a dai- a la otra el goce o use, de un& c•sa per -

tiempo determinad• y precio cierto•. 

ll<!. el Derecho AJ.emán, el arrendemiente es un centrate mu~ 

impertente de loe llamados de uee y disfrute. 

•EJ. AJ.em6n J,W. Hedmann lo define comos el arrendamiente 

de UBD ·ceneiste en la ceaidn de una cosa para su uae, a cambie 

del pege de una renta como contrapreetación•.(7) 

ll<!. al Derecla Argentine en BU Articule 1493 seilalas •tt,.._ 
bré. locación cuend• dos partea se obliguen rec!precemente, ·la -

una a concader el use • goce de una cesa., • a ejecutar una -

•bra, • u. prestar un eervici•; y l.a otra a pagar par este uso, 

goce, obra• servicio, un precio determinado en dinero",(8) 

El <¡ue paga el precio se llama en este C.Sdige "lecatarie~ 

"arrendatario" • "inquilin•" y el que recibo Mlecad•r" • "arreli 

dador•. El preci9 se llama tambi&n •arrendamiento• • "alq_uilerr 

Comentarios De este Articule ee infiere <¡ue existen v...,_ 

riae clases de locación; la llamada de cosa, de eerviciea, de -

obra y de trabajo, Estae variededes del contrate de locación --

7. J.W. Hedmann. Perechpe de 1bligaci9neo. Vol. 111 Ed.iterial -
Revieta de Derecho Privado. ~adrid Eapeña, 1958. Pág. 294. 

8. Goldstem, llateo et al. Código Civil y Leyes Complementarias, 
Temo: II OllEBA. Buenos Aires, Argentina. pág. 7 
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para merecer el nombre de taJ.ea, deben tener dos puntos comunes 

<1ue en ellos se paga un precio cierto en dinero, y siempre ee -

treta del uso, con relaci6n al trabajo, 11 la cosa o a la obra, 

SegÚn este Articulo la locaci6n supone un precio determinado en 

dinero; pero hoy esa idea resulta estrecha y no ae aviene con 

la concepci6n moderna de la locaci6n 1 pues los arrendamientos -

rurales pueden pagarse en especie y no por ello el contrato de

ja de ser de locaci6n, Es razonable la opini6n de Spota para -

quien1 habrá locación siempre que la contraprestaci6n sea dete~ 

mi;,able en dinero. 

El. arrendamiento es el más importante de loa contratos -

llamados de ueo y diafrute, 

La palabra arrendamiento ha tenido (y tiene todavía en 

algunas legislaciones) una significaoi6n excesivamente lata, 

comprendiendo no sólo el de cosas, sino también loe denominados 

de obra y de aervicios, con un sentido que repugna, ciertamente, 

la sensibilidad jurídica de nuestro tiempo, 

LA DOCTRINA llEXICANA, 

ROJ!Na VILLEGAS escribe, refiriéndose al contrato de 

arrendamiento, y lo define como un contrato por virtud del cual 

una persona llamada arrendador concede a otra, lleruada arrenda

tario, el uso o goce temporal de una cosa, mediante el pago de 

un precio cierto. 

"El ilustre maestro LiOl'OLDO AGUILAR CARVAJAL, establece 

c,ue doctrinariamente se ha definido al contrato de arrendamiento 

como aquel por virtud del cual una persona llamada arrendador, 

concede a otra llamada arrendatario, el uso y goce de una cosa, 
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en forma temporal, o e6lo el uso, mediante pago de una renta, -

que ea el precio y que debe ser cierto•.(9) 

•EJ. maestro 7.AllOliA Y VAL:FllCIA define al contrato de arreu 

damiento como aquel por virtud ael cua1, una persona llamaaa -

arrendador se obliga a conceder temporalmente el uso o el uao 7 

goce de un bien a otra persona llamada arrendatarie, 4uien se 

obliga a pagar como contrapreetaci6n, un precio cierto•, (10) 

Para IU.PARL DE PINA Y LUIS llUflOS, an ttlrminee genereJ.ee 

el contrato de arrendamiento ee define estableciendo, que ee -

aquel en cuya virtud una parte cede a otra el uso y disfrute 

temporal de una cosa • dereche mediante un precie cier.to. 

La definici6n so establece en el C6digo Civil en el Artí

culo 2398, párrafo primero1 "Hay nrrandamiento wand• lae d•e -

partes contratantes se ebligan recíprecamente, una a cenceder -

el uso • goce temporal de una cosa, y la etra, a pagar por ese 

ue• o g•ce un precio cierto•. De la definici6n que da este Art1 
culo se desprende que el contrato de arrenda.miente es un contr~ 

te por virtud ael cual se produce la enajenaci6n temp•ral del -

use, o la enajenaci'n tempora.l del uso y goce a1 mismo tiempo, 

de una coas. 

Kn la definici6n ee consagra el requisito de la temporal,i. 

9, Aguilar Carvajal, Leopoltie, Contratos Civiles. .Editorial ~ 
Hagtam. México,D.F., 1964. P&g. 152, 

10, 7.amora Y Valencia, Misuel Angel. Contratos Civilea. 3a. ed, 
Editorial Porrúa, México,D.F,, 1989. P&g. 152. 
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dad; más ai1n1 nuootr<> Código vigente, en el mismo artículo, --

aflade en el segundo párrafo: •El arrendamiento no puede exceder 

de diez afios para las fincas destinadas a habitaci6n, de quince 

para las fincas destinadas al comercio y de veinte para las fia 

cae destinadas al ejercicio de la industria". 

SI STE»A JIEL ANTIGUO llERECHO Pl!ANCES. 

lla el antiguo Derecho Pran<l:ISe no se caracterizaba de esta 

manera tan ter111inante como lo hace nuestro actual Código, el r.!!_ 

quiaito de temporalidad del arr<indamiento, sino que loa arrend~ 

mientoa de doscientos y trescientos afios que se llamaban perpe

tuos, eran perfectamente lícitos. "liasta el afio 1799, en el que

se dio un decreto en .!'rancia, se li.mita el plazo 11á'.ximo para la 

celebración de los contratos de arrendamientos a 99 aílos. 

Este problema de la temporalidad del contrato de arrenda

miento se trasladó a nuestro Código Civil de 1884 que, en su 

artículo 2396, no fijaba loa límites que ha fije.do el Código 

Civil nuevo; en áste, ya existe un límite, se fija un plazo má

ximo para la celebración de contratos de arrendamiento, pero -

sólo cuando estos contratos recaen sobre inmuebles y distingue

plazos distintos seg>fu si las fincas estan destinadas para llab,! 

tación, para comercio y para industria. Pero todavía no está r.!!. 

suelto desde el punto de vista legislativo cuál es el plazo má

ximo por el que puede celebrarse un contrato de arrendamiento -

que recae sobre muebles. Wi definición limita el plazo, pero -

sólo do inmuebles. 
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¿Se pued~ fijar limite máximo al arrendamiento de mue-

bles?. ¿En las condiciones arriba señaludas, podríamos fijar un

limite mrocimo de duración pura un arrendamiento que recaiga so

bre muebles~ No • .Mas partes tienen la m.rs amplia libertad para

fijar el plazo del arrendamiento cuando ~ate recae aobre mue--

blea • .Lo únido que se requiere es que haya un plazo porque, en

la definición del contrato, se dice esa concesi&n del uso o del 

uso y goce de la cosa, debe de ser de carácter temporal. 

CLASES DE AHRENDAMIENTO. 

Podemos distinguir las siguientes eapeciea1 Arrendamiento 

llercantil, Arrendamiento Administrativo y Arreridamiento Civil. 

AliBENJIAAUENtO MERCANTIL. - &1_ Cd'digo de Comercio considera mex--

cantil el arrendamiento, en la fraccd.ón I del Artículo 75, CUB!!. 

do recayendo sobre bienes muebles se hace con el prop~sito de -

eapeculucid'n mercantil. El arrendamiento de bienes innuebles -

nunca ea mercantil en nuestro Derecho; en otras legislaciones -

sí es posible; incluso desde el punto de vista ted'rico al dete~ 

m:inar·ioa actos de comercio, se podría considerar el arrenda--

miento que recae sobre inmuebles como un acto de comereio cuan

do se hace con el propósito de especulación mercantil. 

Pero en el Código de Comercio hay dos fracciones que son

definitivas para explicar com9· mercantiles los arrendamientos -

que recaen sobre muebles; ya.lo hemos visto al citar la fract.--

ción I del artículo 75. Jia fracoid'n II del miamo ordenamiento -

dispone: "Las compraB y ventas de bienes inmuebles, cuando se -

hagan con.dicho prop6sito de especulación mercantil". Ya su---
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primid el término "alquiler"' o arrendumiento. 

Ue manera que en nuestro Derecho puede ser un contrato -

mercantil sólo al arrendamiento da muebles qua se haga con un -

propósito de especulación comercial. 

Al!JlEN.llAllIENTO AJJIINISTRATIVO.- ¿Cwfudo existe &ate? El Artículo 

2411 del Código Civil diepone1 •Jioe arrendamientos de bienes -

nacionales, municipales o de establecimientos públicos estartfn 

sujetos a las disposiciones del .lleracho Administrativo, y en lo. 

que no lo estuvieren, a lae disposiciones de este t!tulo"ª Bs -

decir; nuestro Código entiende por arrendamiento administrativo 

el que se realiza por el Estado a trav&e de sus Órganos, por 

ejemplo• del Poder Ejecutivo en general; de loa Municipios o 

corporaciones de Derecho P\1blico; son loe aiTendamientos de co

sas que pertenezcan aJ. Estado o a esas corporaciones de Jlerecho 

Público los que ae denominan arrendamientos administrativos. 

Loe !uncionarios, empleados y administradores de estable

c imientoe públicos tienen prohibido tomar en arrendamiento loa

bianes qua administran con ase carácter. (Artículo 2405 Código

Civil). 

Al!llEND.ü!IENTO CIVIL. - Sarán civiles, por exclusión, loe que no

aean ni mercantiles ni administrutivoa. 

ca. 

LAS CAl!ACTERISTICAS DEJ.. CONTRATO .llE AR!IBNJJAl.UENTO. 

El arrendamiento ea un contrato translativo da ueo y go-

Si el contrato ea celebra sólo respecto del ueo de la cosa, 
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e1 arrendatario podrá disponer de ella confonne a lo convenido 

o a lo que aes conforme a la naturaleza de l.a cosa; y si se es 

lebra tambi~n respecto al goce, el arrendatario podrá hacer a~ 

yos los frutos o productoe norme1es de la cosa, pero no de eue 

partes y menos de toda la cosa, pues en caso contrario ya no -

sería un contrato de arrende.miento sino un contrato diverso -

tranalativo de dominio. Aai, ae puede dar en arrendamiento 

una huerta y conceder u6lo el uso, y en ese caso podrá el 

arrendatario paaear por ella, organizar ah! una comida, aacar 

fotograf!aa, filmar una película, etc. Si se concede el uao y 

goce al arrendatario tendrá ademáa de laa facultadea anterio~ 

res, la de quedarse con loa frotos que produzca la huerta. 

"El arrendatario en ningun caeo podrá disponer de loa a¡: 

bolee o de otras partee de la casa, ya que ai tuviera talea f.& 
cultadee dispondría de eeoe bienee no como arrendatario eino -

como comprador, permutante u otra cal.idad que le confiere el 

dominio del bien, porque el arrendamiento nunc,. tranamite el -

dominio de las aoaae objeto del contrato•. (U) 

La conceaidn del uao y goce siempre debe de eer temporal, 

Con base en consideraciones de orden econ6mico 1 la Ley impone 

la necesidad de la temporalidad en eate contrato para impedir 

la propiedad de manos muertas y facilitar la posibilidad de 

circulacidn de la riqueza. 

"Un arrendruniento perpetuo o de muy larga duraci6n, le -

restaría valor a la cosa y frenaría lógicamente su circulacido 

ll. iamora Y Valencia, Miguel Angel, OB.CIT. Páe. 155. 
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en perjuicio del propietario y de la comunidad".(l2) 

&i el Derecho Mexicano respecto de bienes inmuebles, la -

Ley establece limites a loe plazos máximos obligatorios de dur~ 

ci6n de un arrendamiento1 diez llilos para las fincas destinadas 

a habitaci6n, quince para las destinadas a un comercio y veinte 

para las destinadas a una industria, Artículo 2398 del Códig~ -

Civil. 

Con base en un criterio práctico y l6gico, el contrato en 

el que se estableciera un plazo mayor a loe eef\aladoe no debe -

de considerarse nulo, sino que s6lo sería nula la cláusula res

pectiva por el exceso y la acci6n para hacer valer esa nulidad 

le compete al propietario, a laa partee en el contrato, a sus -

herederos y a quien adquiera un derecho real sobre la cosa y Pl! 

diera perjudicarle ese plazo, lih relaci6n a bienea muebles, no 

obstante que el contrato uebe ser temporal por su naturaleza, -

Artículo 2398 del C6digo Civil, la r.ey no establece límite a la 

duraci6n del contrato, y así, ee podría pactar una duraci6n de 

cien o doscientos afioa en un contrato de arrendamiento de un -

bien mueble, 

Es un contrato siempre oneroso. El arrendador al conceder 

el uso y goce de un bien, siempre debe de s<r a cambio de un ~ 

precio, ya que si falla este Último elemento, no podría jurídi

camente referirse a un arr .. nd•miento¡ podría tre.tarse de un oo

comodato, o de otra figura, pero no de arrendamiento. Además el 

12. Pina, Rafael de. Elementos de Derecho Mexicano. Vol. IV. 
6a. ed. Editorial Porrúa, México, D,F,, 1986. Pág. 99 
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precio debe de ser cierto lo ~ue significa que no debe de ser-

ficticio y además poderse precisar y valuar econ6micrunente, ya 

~ue de otra m~1era se estaría en presencia de un contrato inno

minado o de tipo diferente de contrato 1 pero no de un arrenda-

miento. "El precio puede no estar determinado a1 momento de le. 

celebraci6n del contrato, pero ee ret<uiai to esencial el c:¡ue pus 

da determinarse al momento de efectuarse el pago para que se -

considere cierta•.(13) 

Las circunstancias econ6micaa actuales de la inflaci6n y 

devaluaci6n monetaria han propiciado la práctica de establecer 

en los contratos de arrendamiento un mecaniemo de ajuete en e1 

pago de la renta, tomando como base el sal.ario mínimo, el pre~ 

cio en el mercado de ciertos productos o el Índice nacional de 

precios al consumidor c:¡ue publica el Banco de Máxico. 

Esta práctica aun~ue se considera legal desde un punto de 

viata de ~ue el precio puede detenninarse al momento de efec--

tuaree el pago, es al.twnente lesiva para los arrendatarios y d~ 

biera prohibirse, reformando al. efecto el Código Civil. Loe prg_ 

blemas econ6micos dentro de un país, no deben golpear eólo ~ -

las clases más necesitadas, sino que deben soportarse c~uitati

vamente entre toda la población. E.n materia de arrendamiento de 

fincas urbanas este práctica no está permitida, ye ~ue se esta... 

blece que la renta debe estipularse en rnoneóe nacional y ~ue -

sólo puede incrementarse anualmente sin exceder de los l!mit~s 

<.ue fija el i•rtículo 2448-D del Código Civil. 

13. Lozano Uoriega, Prancisco, Derecho Civil "Contratos". 4a. -
ed, Editorial Asociación dél Notario. México, D.F., 1986. -
l'lg. 280. 
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Por Ú1timo, el contrato de arrendemiente siempre re¡¡ul.ará 

una conducta especifica del arrendador en beneficio del arrend~ 

tari•. EJ. poder jur!dic• de diapoeici'n que tiene el arrendat,._ 

rh respecte de J.a cosa arrendada nunca ea directo e U:unediato 

sino que ue ejerce a través de la conducta impuesta al arrend,._ 

dor, Le anterior si¡;nifica que el arrendador debe conceder el -

uso y gece, entregar la coea, ne estorbar el. derech• del arren

datari•, coneervar 1a coa e., oto. 

Las características entes señaladas distinguen tanto el 

contrato de arrendamiento como l•e derechoo del arrendatario, 

de cualquiera otras figureo jurídicas o de otros derechos, 

LA CL.l.SU'IOAOIOli DEL OOliTllUO DE Alll!BllDAJU.l!llro, 

. Principal. 

La claeificaci'n 

Bilateral, 

Oneroso. 

Conmutativo. 

Per regla general, formal. 

Be de ejecuci6n euceoiva, 

llominaclo. 

Conoensual en opoeici6n a real, 
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Principal.- Porque no re4uiere para su exietencia o vali

dez de un contrato o de una obligaci6n validos previamente exi!! 

tente e, 

Bil~teral,- O Sinalagmático por<¡ue genera obligacionea 

para ambas partee, 

Oneroso.- Porc¡ue existe reciprocidad en loa provechos y -

en los gravámenes. 

Conmutativo.- Por su naturaJ.eza, el arrendamiento ea un -

contrato, Insistimos una vez máe que el caract'r conmutativo no 

depende del dato económico de la ganancia o p~rdida en la oper~ 

oión celebrada, sino de que los provechos y gravsmenea. sean -

ciertos y determinados al celebrarse el contrato~ 

Por regla general, formal.- Porque la ley e:<ie,e para BU -

validez la forma eacri ta cuando la renta pase de $ 100 anual ea, 

Ea de ejecución BUCesiva.- El contrato de arrendamiento -

ea de ejecuci6n sucesiva o do tracto sucesivo; eeto es, porque 

laa oblie;acionea de las partea no pueden cumplirse en \Ul solo -

acto sino ~ue requieren necesariamente de un lapeo mis o menos 

largo, 

Nominado.- Por la amplia regulación que hace de él la ley 

(el contrato al <¡u~ la ley más Art:Ículoa le dedica dc'l 2398 al 

2496 del Código Civil), 

Consensual en oposición a real,- Por<¡ue para su perfecoi!!. 

namiento no ee requiere de la entrega de la cosa, eino eólo el 

consentimiento de las partee. 
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TERMlNOLOGIA EN EL CONTRATO DE AlllWlDAMIENTO, 

El código Civil de 1884 deba al contrato de arrendamiento 

dos denominaciones1 arrendamiento, cuando recaía sobre inmue--

bles y alquiler cuando recaía sobre muebles, También a la pres

taci6n a c¡ue se obliga el arrendatario le daba dos denominacio

nes: renta, si se trataba de un contrato de arrendamiento; al-

~uiler, si se trataba de un contrato de alquiler, Esta termino

logía también se acepta en el C6dieo de Comercio cuando en el -

Articulo 75-1, habla1 "La Ley reputa actos de comercio1 I.- To

das las adquisiciones, enajenaciones y alquileres verificados -

con prop6sito de especulaci6n comercial, de mantenimiento, Arti 

culos, muebles o mercaderías, sea en estado natura1, sea deo--

pu'8 de trabajados o labrado a". (14) 

íluvstro C6dico Civil Vi~ente abandono esa terminología y 

reglamenta el contrato de arr~ndamiento llamándolo así1 "arren

damiento•,, ya sea de muebles o de inmuebles, Uno de loa Capítu

los que integran el Título VI "Del Arrendamiento•, se llama --

"Del arrendamiento de bienes muebles" (Cap. VI), Así, pues, las 

denominaciones c¡ue usaba el C6digo Civil de 1884 e6lo tiene un 

inter~s historico, 

14. Zamora Y Valencia, Miguel .kngel. Contratos Civiles, 3a. ed, 
Editorial Porrúa, México, D,F,, 1989. Pág. 156. 
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LOS ELE>WiTOS ESENCIALES. 

Hequisitos de exiatencia.- De acuerdo con el Artículo --

1794 del Código Civil Vigente, aplicable a todo contrato, loe 

requisitos son dos1 consentimiento y objeto. Respecto del con

sentimiento no hay ninguna regla especial en materia de arren

damiento, 

¿Qu6 es el consentimiento? E1 consentimiento es la mani

festación de la voluntad de los contratantes. 

De acuerdo con el Artículo 1803 del Código Civil Vigente, est.11 

blece, el consentimiento puede ser expreso o tácito, 

Ea expreso cuMdo se manifieata verbalmente, por escrito o por 

signos inequivocos. E1 tácito resultará de hechos o de actoa -

que lo presupongan o Q.ue autoricen a preaumirlo, excepto en -

los caeos en que por ley o por convenio la voluntad deba mani

festarse expreaamente. 

El consentimiento. "En este contr¡¡,to es el acuerdo de vg_ 

lu.ntadee de ambas partee para conceder el uso o el uso y goce 

de un bien a cambio de una contraprestaci6n consist~nte en un 

precio cierto. l'or lo tWlto, el acuerdo de voluntades debe re

ferirse tanto a la cosa respecto de la cual se vn n conceder -

el uso o el uso y eoce, como respecto de los bienes que const! 

tuy~n la contraprestación o precio cierto". (15) 

15. LOZMO Norieea, Frlillcisco. OB.CI'r. P~g. 28~. 
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No se re~uiere que las partes convegan expresamente res

pecto a1 uoo que deba darse a l.a cosa arrendada, ni a1 pl.azo. 

Si oe convino el. uso y el. pl.azo, debe estarse al.o pact~ 

do¡ pero si no el. arrendatario debe de usar de l.n caen confor

me a l.a natural.eza y destino de el.l.as de acuerdo con el. Artic~ 

l.o 2425 fracci6n III del. C6digo Civil y por l.o que ve al. pl.a.-

zo, se entionde indefinido o indetenninndo y para dar el. con-

trato por tenninado, si son bienee muebles, el arrendatario P2 

drá devol.verloe cuando qui'O'ra pero el. arrendador no podrá pe-

di~l.oa, sinu pasados cinco dias de cel.ebrado el. contrato de -

acuerdo con el Artículo 2460 del CÓdigo Civil.¡ si ee trata de 

inmuebl.es urbanos, el. arrsndllllliento conc].uirá a vol.untad de -

cual.es<!uiera de l.os contratantes previo aviso dado al. otro en 

forma indubitabl.e con doe meses de anticipaci6n y si se refie

re a inmllebl.es rústicoo, tambi&i concluirá a vol.untad de cual.

quier contratante, o oea que cual.quiera de el.los l.o podrá res

cindir, pero dando aviso al. otro en fo?'ILa indubitabl.e con un -

eño de anticipaci6r., Art!cul.o 2478 del. C6digo Civil, 

En materia de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a l.a 

babitaci6n, el. contrato tendrá una duraci6n mínima de un eño 

forzoso para ambas partes y puede prorrogarse a vol.untad del. -.. 

arrendatario basta por dos nños máa, siempre y cuando se en

cuentre al. corriente en el. pago de sus rentas, y por el.l.o, el. 

pl.azo 0610 será indeterminado cuando vencido el. afio forzoso o 

SUB pr6rrogaa, l.as partes no msnitieston BU deseo de darlos por 

terminado. 

El. pl.azo de dos meses si el. predio ea urbano o de un &il.o 

si ea rústico. a que se refiere el. Artícul.o 2478, ea irrenun~ 
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.'."!inb1e pnr8 <l nrrer.dntt~rio, y nf'Í, ci en un contrRto se paCtJ! 

ra el plu~·v de (!UinC(• o íos o de un mes 1 tal estipulación :iería 

nula, yu G.Ue el legislador no estableció esos plazos por gusto 

o capricho o paro o..uc> llis nonna:: pudiera ser violada ftl «l'lii-

trio de los arrendadoree, sino plira darle oportunidad a1 arre:a, 

dntari:) Oe- "tU::3Ca.r otro prf'dio y en gene:cal cubrlr tue neceEid~ 

des, por la tenninación d<·l contr~to. 

El objeto.- EJ. contrato de ~.ir!'endarniento, como contrato 

bilateral, produce oblie:&ciones a careo de cada uno de los con 

tratantes, ea dobl~1 Por ur.u ~erte la cosa arrendada y por la 

otra el precio. 

11La oblieaci6n del arrendador coneiete en proporcionar -

el uao o el uso y goce al mit:mo tiempo de une,. conn; &sta ea el 

objeto del contrato de arrendamiento; respecto n esta obliga

ción del arrendador tenemos, entoncee, quo referiinos a qu~ e~ 

aas son susceptibles de arrendamiento. NuBatro C6dic;o Civil 

dispone, en el in·tículo 2400~ Son susceptibles de arrendamien

to todos los bienE:s que-- pueden uourse ein conawnirse; excepto 

aquellos r._ue ltl ley prohibe arrendar y los derechoo estricta

mente personrüea".(16) 

h'l -.1euario y el hahi tario no pueden dar en nrrendwniento los -

bienes sobre los que recae su derecho rea1, por ser derechos -

personal!simoe, Ue acutrdo con el nrticulo 1051 de nuestra le

t:.i el ación Gi vil. 

16. <.amora Y VaJ.encia, ;.!ie,uel Angel. Contratos Civile~. )a. ed 
Editorial Porrúa. ~éxico,D.F., 1989. Pág. l58. 
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Loa bienes consumibles son aquellos que se deatniyen por 

el primer uso¡ comprenden ustedes que sí el contrato de arren

datario no produce 111 enajenaci6n de la propiedad, sino que el 

arrendatario está obligado e. la te:nnine.oi6n del contrato a re.!!. 

tituir el bien en su individualidad, no podrá el arrendamiento 

versar sobre esas cosas consumib1ea. 

Eh segundo lugar, la ley nos hRbln de bienes que prohibe 

arrendar. ¿Cuál.es son? Diversas leyes prohiben el arrendamie.!), 

to de ciertos bienes; por ejemplo; la parcela ejidal. 1 el eji

do, etc. 

&!. torcer lugar, no pueden arrendarse los dereobos •~ 

trictamente peraonal.es¡ por ejemplo, ol derecho real. que Uei><> 

el usuario¡ el que tiene el que disfnita de derecho real. de -

habitaci6n¡ son derechos estrictamente personal.es; 9llll cuando 

tienen el carácter de reales son personales desde el punto de 

vista de que catón liga.dos a le. persone. de su titular¡ 6ste no 

puede tre.nsml. tirlo a terceros. Tampoco puede arrendar su dere

cho el comodatario. 

Ahora bien¡ exoluye:odo estos bienes a que se refiere el 

Artículo 2400 de la J.egislación CiviJ. 1 cualquier otro, bien, 

corpóreo o incorpóreo, se trate de objeto material mueblo o 

inmueble, o inmaterial., Incorpóreo como ee por ejemplo, el de

necho que se deriva de una patente, puede ser materia de un -

contrato de arrendamiento porque la ley no lo prohibe, 

"Natural.mente que la cose., para que pueda ser objeto del 

contrato de arrendamiento, debe lJ.enar loe requisitos de cual.

quier cosa para ser objeto de un contrato, J.oe requisitos, de 

11cuerdo con el Articulo J.825 del Código Civil eons l.- Existir 
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en lfl nflturaleza. 2.- ;;.ler detenninE.du o o.e:terminable r-n cuw1-

to a su especie. ,3,- Eetar en el comercio. Y añade el Artícu

lo siguiente1 Las coBa~ futuras pueaen ser objeto de un contr~ 

to. Sin embargo, no puede aerlo ln herencia Qe wia peraona vi

va, aun cuando ~ata preste su consentimiento. Al. estudiar el -

contrato de donaci6n, vimos que las cosas futuras no pueden -

ser objeto de ese contrato. En materia de arrendamiento no en

contramos nuda en este aentido",(17) 

Los bienes del dominio del poder público, de ueo común ~ 

los destinados a un servicio público no pueden darse en arren

damiento por prohibici6n legal., de acuerdo con lo dispuesto en 

el Artículo 7t5 a 771 del C6úigo Civil. 

"Los productos alimenticios no pueden darse en arrenda-

miento para ser usados conaumi~ndose, pol'C!ue el arrendatario -

no podría devolverlos individualmente y como eete contrato no 

transfiere el dominio de loo bienes, eino aólo su uso, tal. con, 

trato no oería nrrendemiento sino otro diverso (mutuo, compra

venta, pennuta, etc.)¡ sin embargo, estos bienes sí pueden da!:, 

se en arrendamiento ei uso no conaiate en su coneumaci6n, por 

ejemplo; si ae dan arrendamiento para exponerlos en una vitri

na, poru .. ue H(~UÍ E:l uso convt!nldo no los consumiría. 

Por otra parte, el objeto en este contrato sigue las re

gl.Hs generales de los contratos en el sentido de que la coaa -

debe existir f-n la naturale?.a (con la excepción dP t~UP. pUf!den 

17. llojina Villegao, Rafael. Derecho Civil Mexicano. Tomo1 IV 
5n. ea, Editorial Porrún. México,D.F., 1985, P~g. 217. 
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d~rse en arrendamiento coaRB futuras) y ser detenninadas o de

tenninable de acuerdo con loe Artículos 1825 y 182b del C6digo 

Civil"· (18) 

Establecemos que en el contrato de arrendamiento hay un 

doble objeto; nos referimos ya a1 arrendador. El arrendatario 

se obliea a paear, como contraprestaci6n por el uso y goce que 

le tr8llemite el arrendado~, un precio cierto, ecffala el Artíc~ 

lo 2398 del C6digo Civil Vigente. Ailade el 2399 del mismo ord~ 

namiento1 La renta o precio del arrendE\Dliento puede consistir 

en una euma de dinero o en cualquier otra cosa eci.uivalente, -

contal. que sea cierta y determinada. 

Problema de interpretaci6n del Artículo 2399 del C6digo 

Civil.- Algunos autores sostienen que puede consistir la renta 

en la prestaci6n de un servicio¡ por ejemplo• que el arrandat~ 

rio se obligara a paear como precio del arrendamiento \Ul serv.!. 

cioi pintti.r un cuadro, prestar servicios profesionales en for

ma de contraprestaci6n por el uso de la cosa, 

Otros autores sostienen que ni en Derecho Italiano ni en 

nuestro Derecho, es posible que el precio del arrendamiento pu~ 

da consistir en servicios. Estos autores fundan su afinnaci6n 

en los t~rminos en que eetú redactado el propio Artículo. Las 

dos Ú1 timas condiciones • ... ciertas y determinadas", se apli

can siempre a cosas corp6reae¡ por eso ee que sostiene que el 

precio de1 arrendamiento no puede consistir sino en cosas o .en_ 

dinero, qu~ tambi~ ea una cosa, 

18. iamora Y Valencia, Miguel Angel. Contratos Civiles. 3a. ed 
Editorial Porrua. llbico,D.P., 1989. Pág. 159. 
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El precio.- El precio en este contrato debe de ser cier

to y puede consistir en una suma de dinero o en otros bienes, 

con tal de ~ue sean ciertos y determinados al momtnto de efec

tuarse el paeo, excepto en los arrendamientos de fincas urba.-

nas destinadas a la habitaci6n, en los que el precio debe esti. 

pularse en moneda nacional. Si el precio no es cierto, el con

trato no seré. de arrendamiento y normalmente se trataré. de un 

contrato innominado en cuyo caso se aplicaré. las reglas ya es

tudiadas en la parte general, para su ené.lisie e interpreta.-

ci6n. 

"Puede suceder que se celebre un contrato ya sea verbal 

o por escrito, por el que se conceda el uso y goce de un bien 

y no se determine en ese acto el p~go de la preetaci6n o pre-

cio cierto, ya sea porque las partes hayen convenido en !ijBl'

lo posteriormente o porque hayan encomendado a un terc~ro su -

determinaci6n, y que posteriormente no se avengan a precisarlo 

o que el tercero fallezca o se vuelva incapaz antes de se!ialiq: 

lo o no desee hacerlo, En todo caso eae contrato será nu1o, en. 

los Urminos del segundo pé.rrafo del Art!culo 1857 del c6digo 

Civil y si no se ha entregado el bien para ser usado o gozado, 

no habré. obligaci6n de hacerlo, pero si ya rue entregado, el -

que lo recib16 debe pagar una contraprestaci6n que debe detel'

minarse judicialmente con la intervenci6n de peri tos, ya que -

no existiendo en el C6digo una norma expresa que regule esta -

aituaci6n, debe aplicarse el criterio contenido en el mismo ~ 

Art!culo 1857 de resol ver la duda en ravor de la mayor recipI'2. 

cidad de intereses". (19) 

19. Lozano Norieea, Francisco. Derecho Civil Mexicano, 4a. ed, 
Editorial. Asociaci6n del Notario, México,D.F., 1986. Pé&• 
287. 
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LA FORMA. 

La forma.- Encontramos los Artícul.os 2406 y 2407 del C6di 

go Civil para el Distrito Federal que disponen: "Kl arrendamie!! 

to debe otorgarse por escrito cuando la renta pase de cien pe-

sos anuales". Si el predio fuere rústico y la renta pasare de -

cinco mil pesos anuales, el contrato so otorgar~ en escritura -

pública. A contrario aensu, si e1 arrendatario no exceda en --

cuanto al precio, a la renta, de cien pesos anuales, el contra

to puede ser celebrado verbalmente • 

.1la forma ea otro requisito de validez del contrato de 

arrendamiento. El principio general en esta materia, es' que el

arrendamiento debe constar por escrito. El arrendamiento de f1!! 

cas urbanas destinadas a la habitaci6n debe otorgarse por eser~ 

to y la falta de esta formalidad ea imputable al arrendador, -

señala el Artículo 2448-F de nuestro C6digo Civil. No se exige

que el contrato se o~orgue en escritura pública o ante t~stigoa 

y menas que se ratifique por otorgantes o testigos ante funcio

narios público~, simplemente que se celebre por escrito de ---

acuerda con el Artículo 2406 del C6digo Civil. 

"Respecto al artículo 2407 del C6digo vigente, me parece

oportuno señalar en este momento lo relativo al Regiatr<> del.. -

contrato de arrendamiento. Dispone el Artícul.o 3042 del C6digo

Civil: Se inscribir.! en el Registro: III.- Loe contratos de --

arrendamiento de bienes inmuebles por un period.o _mayor de seia

aHos y ~quellos en que haya anticipos de rentas por mls de 

tres". (20) 
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Esta fracción se ha intt!rpretado en ocacionte df: la ei-

guj ente manera; eon in~cribiblea en el Uee,istro Público: 

1.- Los contratos de arrtndamiento Q.ue recaigan sobr~ muebles, 

Yo creo que ~sta int~rpr~tación no ea correr.ta¡ la frac

ción citud" 1 en esta Última parte, debe también suponer «Ue se 

trata de arrendamiento c'le bier.es inmuebles; esta interpretación 

es, a mi juicio, lu correcta; se funda en el Reglamento del Re

gistro PÚblico 1 Capítulo Tercero, De las inscripciones en la ~ 

sección segunda, Artículo 60: Se inscribir&n en la Sección ~e-

gunda1 VI.- Loo contraten de arrendamiento de bienes inmuebles 

por un periodo mayor de seis silos y a~uelloe en 4ue baya antic:J.. 

po de rentas por más de tres el!os. Repite lo mismo que estable

ce la fracción III del hrtículo 3042 del Código Civil. 

Pero si tratándose de reeistrar un contrato de arrenda--

miento en "ue baya anticipos de renta por más de tres años y ~ 

que recayera sobre bienes muebles, oeríu dificil, primero, re-

gistrar el bien mueble y, en el capítulo relativo a la inscrip

ción de bien~s muebles no se habla absolutamente de arrendami~ll 

toe, Bino que dice el Titulo III del Reglamento del ReBistro, -

relativo a bienes muebles, Capítulo Unico 1 Artículo 69 1 en SUB 

respectivas fracciones, Q.ue se inscribiera, primero, la condi-

ci6n resolutoria¡ segundo, los contratos de prenda¡ tercero, el 

pacto¡ cuarto, la prenda de f'rutos¡ quinto, la prenda de títu

los de crédito, citado únicamente el principio de caáe fracción, 

Como se ve, no habla de arrendamiento, 

20. Bejina VillegaB, Rafael. Derecho Civil ~exicano, Tomo: IV -
5a, ed, Editorial Porl'\la, México, D.F., 1985. P&g. 218, 
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De acuerdo coa la comparaci6R de estas dieposicioaee, -

tOJlto ea el C6digo Civil como .,. materia de Regiatro ea el ~ 

Reglaaeato, lleglllllDB a la coacluei6a f'orzoea do que la inter

pretaci611 correcta de la fracci6n III del Art1clllo 3042, •• -
que se illucr1birb. ea el Registro loe arrendui.i.eates de in.mu,t 

bles siempre, ea cualquiera do estos dos caeos, CUQD.de el ••~ 

trato se haga por un periodo mayor de sois afies y CUllAdo ae -

pacte lllltioipo do rentaa por más de trea 111'.les, 

La eaaci6n por la f'al ta de registro ea la iJ:leponibilidad 

de acuerdo con el Artículo 3043, Como vamos a ver, esta dispo

sici6a que coacuerda con el C6digc Civil .Praa~4s, permite a -

!l'roplo11g eostoaer la aaturaleza real del derecho del &rrt!lldaq 

rio¡ ea U11i6a de la cmtenida on los Art:!oules 2408-2409 que 

Hflal-1 El contrato de arrenclalliento •• ao rescil:lde por la -

muerte del arrendador n\ del arrendatario, ulvo oeavenie en -

otro sentido. Si durante la vigencia del contrato de arrenda

miento, por cualquier motivo ae verificare la tran1111Úa1'n ele -

la propiedad del predio arrendado, el arrendamienb uubsistirá 

en loe drminoe del contrato. Respecto al pago de lao rentas, 

el arrendatario tendrá •bligaci6n de pagu al aueve propi3t

rio la renta ostiplllada en el coatrato, desde la f'echa ea que 

so le notif'ique jud1oial.Jaante por notario o 11Z1te des testigos 

haber pag11do al priaer propietario¡ a no ser que •l adelanto -

de renta• aparezca expreeuente eetipU111do ea el mimo contra.

to do arreadamiento, 

¿~'1 es la inoponibilidad por la f'alta de registre? -

¿Podemos decir o llegar a la conclusi6n de que el arrendatario 

•• puede oponer su derecho de usar y gozar de la cosa a un 
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adquirente? La inoponibilidad no puede llegar a ésto, porque -

dnicamente ee establece que se in•oribirma en el Registro loo 

contrato• de arrendamiento que recayendo sobre bienes iamueblee 

se hayan celebrado por un plazo mayor de eeie lll'!os. De manera 

que el arrendatario, a mi juicio, tiene perfecto derecho do ~ 

opoaer el contrato celebrado hasta por eeie afloa; por el oxee-

dento :1a no tieae dore che. Si el anticipo de rentas es por m'8 

de treo allea, no puede oponerlos al nuo,,. propietario, 11U11que -

cenote el autioipo de rentas, porque no ha sido inscrito ea el 

registro. Pero ei puede oponerlo hastR por treo años if s6lo por 

el excedente no. 

Esto va máe allá de lo que el legislador trata de prot

ger, ¿Coi.U ea la raz'n de exigir que el contrato de arrend&mi"ll 

to ae inscriba en el Registro Público? !'Íj8Dlle uetedee cu.Uee -

eon les d•s cae••; en 11111boe se trata del arrendamiento de 1.nmu~ 

blea, pero ea uno de ellos el plazo ea excesivo; en el otro ee 

aenor el plazo pero dieminu7en loe frutos; quiere decir que la 

celebrac16a del contrato Viene a afectar la condicidn jur!dica 

del inmueble, porque el nueve propietario no va a poder dispo

aer de la cosa porque eee contrato le os oponible, Debemos con

cluir entonces que el arrendamiento puede oponer su contrato al 

nueve adquirente por un plazo menor al estipulado en el .Articu

lo 3042-III si.a estar inscrito, if lo po~ oponer si el plazo -

ea mayor, if está inscrito. 

Lae excepciones al principio general, eoa1 

l) Si la renta o eea el precio cierto no excede de cien -

pesos al aH.o, el contrato es conee.neual., o eea que puede oela-

braree con la forma que escojan las partos, if& sea vorval, mim! 
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mica, por actos que necesariamente supongan el conaentimiento 

o por eecrito, En eeto eentido, el contrato ser& vl.J.ido cuul~ 

quiera que eea la forma que determine las partes, Artículo ~ 

2406 del C6digo Civil, Eeta dieposición ha quedado totalmente 

ea deeueo porque cien peeoa, ya no tiene nilagdn vulor pr&ctioa 

'1 debiera 11odificaree suprimiendo la Úl.tima parte '1 mejorando 

la primera para que eetabl.eoiera oimplemente: El oontrato de -

arreadlllllieate debe celebr·arae por escrito, 

2) 3i la renta excede de cinco l11l peeoe anualee '1 el -

predio fuere i:úeticu, el contrato debe otorgarea en escritura 

pÚbl.ici;., seflal.a el Articulo 2407 de la legislación oiyil, Bata 

ea otra diepoeioión totalmente inoperante, ya que loa cinco -

mil pesoe tampoco tiene& 111.agún valor pr&ctioo '1 adem&e, en la 

práctica los arrendamientoa de predioa i:úetiooa e• celebra11 ~ 

por escrito, pero ni> ... escritura pública. 

3) 3i el plazo pactado en el contrato exo•d• de eeis ~ 

afl1t11 o hay 1111ticipoe de rentae por mh de tres '1 las partea -

deee1111 inscribirlo en el Regietro Públ.ico de la l'ropiedad para 

que surta efectos contra teraercn 1 diapone el Ar1;!culo 3042 -

del Código Civil, debe conetar en documentoe aut&nticoe Arti~ 

lo 3005 del Código Civil. 

La falta de forma eetabl.ecida por la ley, produce la nu

lidad relativa del contrato, por ei la voluntad de 1&11 partee 

coneta de m1111era fehaciente, cualquiera de ellae puede exigir 

que ae le de ul contrato la fonaa legal de acuerdo con lo die

pueato en el Artículo 1833 del °'digo Civil. 

En el Último supuesto de las excepciones eefluladae, ei -
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el contrato no consta en documento auténtico, no podrá inscri

birse en el Registro Público, y si no se inscribe ya sea por -

eae motivo o por cual.quier otro, no le ea oponible a loa terc~ 

ros. Loa documentos y contratos que conforme a la ley deban -

inscribirse en el Registro Público de la Propiedad y no ae in§. 

criban, a6lo producirán efectos entre quienes loa otorguen, p~ 

ro no pueden producir perjuicio a terceros, quienes sí se pue

den aprovechar de esa circunstancia en cuanto les fueran favo

:irables, nuestra legialaci6n Civil dispone en su Artículo 3007. 

LOS PRESUPUBsros DE VALIDRZa 

lll!ll.UI:ll!OS DJ: VALIDEZ.- Bon los miemos que para todo coa 

trato sef1ala el Artículo 1.795 del Código Civil• capacidad, ob

jeto, motivo o fin lícito, consentimiento exento de vicios, 

"En. cuanto a loe elementos de validez de este contrato, 

la capacidad es estudiada preferentemente por la doctrina, y -

por el Código, para reg1.wnentar los casos en los que se puede 

dar en arrendamiento. Podemoe decir en t6rminoa gelleral.es, que 

tienen capacidad para arrendar todos a>.uellos c¡ue tengan la -

plena propiedad o la facultad de conceder el uso o goce de loa 

bienes ajenos. Esta autorizaci6n puede ser conferidad por man

dato, como conaeauencia de un contrato, de W1 derecho rael, o 

por autorización expresa de la ley".{2lll 

Respecto de ~sta dispone el •lrtículo 2401. de la l.egisla

ción Civ1l1 E.1 o.ue no fuere duef1o de la cosa podrá arrendarla 

21.. Zwno.ra Y Va.1.encia, MiE.Uel ilngel. Contratos Civiles, )a. ed 
Editorial PorIÚa. M6xico, D.F., J..989. pág. l.60, 
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si tiene facultad para celebrar ese contrat, ya en virtud de -

autorización del dueílo, ya por disposición de la ley, Estable

ce el Artículo siguiente 1 En el primer c1<so del Artículo ante

rior, la constitución de arrendamiento se sujetará a los lími

tes fijados en la autorización, y en el segundo, a los que la 

ley haya fijado a los administradores de bienes ajenos, A!iade 

el Artículo 2403 y establece 1 No puede arrendar el copropiet&J 

rio de cosa i:ldiVisa sin consentimieato de los otros copropie

tarios, No podrá arrendar la cosa pero si BU derecho de cop"!L 

piedad¡ los derechos pueden aer materia del contrato de arr~ 

damiento, 

Parecen estas disposiciones establecer que para celebrar 

el contrato de arrendamiento con el carácter de arrendador, se 

requiere ser clueílo, propietario de la cosa. Sin e&bargo, encon 

tr111110s que otras personas que no son dueflos, pueden celebrar -

el contrato de arrendamiento1 sin estar autorizados¡ lo cual -

quedaría comprendido dentro del Articulo 2401 de la legisl

ción Civil. En efecto, el Artículo 436 del Código Civil se re

fiere a loe padres en ejercicio de la patria potestad y seílala1 

Los que ejercen la patria potestad no pueden enajenar ni gr

var de ningÚn modo los bienes inmuebles y los muebles precio

sos que correspondan al. hijo sino por causa de abseluta necee! 

aaa o de •Vidente beneficio y preVia autorización del juez ºº!!!. 
potente, Tampoco podr' celebrar contratos de arrendamiento por 

m'e de cinco al'los, ni recibir la renta anticipada por m'e de -

dos aiioe, etc. Luego, a contrario aeneu, _pueden celebrar con-

tratos de arrendamiento que no excedan del plazo fijado en el 

segundo p&rrafo del Articulo citado, 
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Respecto de l.n tutela dispone la l.egial.aci6n Civil en -

el. Artículo 5731 El tutor no puede dar en arrendamiento loe -

bienes del. incapacitado, por más de cinco al!os, sino en caso 

de necesidad o util.idad, previos el. consentimiento del. cura.

dor y l.a au.torizaci6n judicial., observilndose en eu caso, lo -

diupuesto en el. ArtÍCUl.o 564. Altade el. Artícul.o 574 del mismo 

ordenamiento: El arrendamiento hecho de conformidad con el. A¡: 

tíeul.o anterior, subsistirá por el. tiempo convenido, BUll cuan 
do se acabe la tutela, pero será nul.a toda anticipaoi6n de -

renta o el.quileres por más de dos al!oe. Respecto del albacea, 

la ley dispone en BU Artíeul.o 1721 del. Código Civil., que el -

albacea no puede dar en arrendamiento per más de un al!o sin -

consentimiento de loe herederos o legatarios. 

Para el aaestro Zamora Y Valencia y Hojina Vil.legas, -

la capacidad se deba distinguir en este estudio l.a capacid~d 

del arrendador, de la capacidad del. arrendatario. 

LA CAPACIDAD GEllEHAL, ESPECIAL DBL AHHEllDADOR. 

Este requiere de una capacidad general. y además, de una 

capacidad especial. de poder disponer del. uso y go~e de l.a co

sa. No se requiere que el arrendador tenga l.a propiedad del -

bien, sino sólo que pueda disponer del. uso o goce, ya sea po~ 

que f'uere titular de un derecho que le' dé tal. facultad (como 

los usufructuarios) e porque esté autorizado por aquel. que -

·tenga tal. disponibilidad (como l.os apoderados). 

El propietario del bien por tener la disponibilidad del. 

uso y goce, puede sin duda darl.o en arrendamiento. 
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El copropietario oólo puede arrendar el bien indiviso con el 

consentimiento de loe otroe copropietarios, y loe acuerdos p~ 

:ra la administración de la cosa comdn (arrendamiento es un 

acto de administración) deben de tomarse por la mayoría de 

los participes segun el Articulo 946 de 111 legislación Civil 

que representen mayoría do copropietarios y moyoria de inters 

sea de acuerdo con el Articulo 947 ya citado. 

Loe cónyuges sólo pueden celebrar entre s! el contrato 

de arrendamiento con autorización ;judicial, Articulo 174 del 

c&digo Civil y lógicomenh deben estar casados ba;jo el r6gi

men de separación de bienes. 

El deudor que ha sido declarado legalmente ea eiltado do 

concurso, no puede seguir administrando sus bienes y por lo -

tel1to no loe puede dar en arrendamiento, establece el Articu

lo 2966 de la legislación Civil. 

El usufructuario puedo dar en arrendamiento uu derecho 

de usufructo, pero el contrato quo celebre con ese oar&cter -

terminar.i ;junto oon su derecbe de acuerdo con ol Articulo 1002 

del Código Civil. 

Quien no sea propietario del bien, puede darlo en arrendamien

to, si tiene facultades para celebrar el contrato, ya sea por 

autorización del dueffo o por disposición de la ley (Articulo -

2401 del Código Civil), 

Por autorización del dueHo, pueden celebrar el contrato 

loe apoderados generales para actos de administración o para -

actos de dominio, Artículo 2554 del Código Civil, y loe apode

radoe especiales para celebrar específicamente ese contrato -

(Artículo 2553 del Código Civil). ~ambiEn. pueden celebrar el 
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contrato como arrendadores ei estén eepecificamente outoriza

doe para ello, el arrendatario, el comodatario, el depoeit

rio y el aparcero (Articlll.o 2480 y 2500 del Código Civil)• 

Por disposición de la ley pueden celebrar el contratos 

a) Loe que ejercen la patria potestad pueden arrendar loe bi~ 

nea de quienes están sujetos a ella, siempre que la duración 

del contrato no exceda de cinco aflos y no pueden recibir anti 

cipos de renta por más de dos afias (ArticuJ.o 436 del C6digo -

Civil). 

b) Lee tutores pueden dar en arrendp¡iento los bienee de llUB 

pupilos, siempre que la duración del contrato no exceda de ~ 

cinco ai'los a no ser en caso de necesidad o utilidad para el -

il1capaz, previo el consentimiento del curador 1 la autoriza

ción judicial.; y ademb es nula teda enticipaci6n de renta por 

más de dos afloe (Articulo 573,574 del Código Civil). 

e) Loe repreoentantee del ausente como admil1ietrad.>ree legÍti

moe de sus bienes, tienen les mismas obligaciones, facultades 

1 restricciones que loe tutores (Articulo 660 del C6digo Ci-

vil); 

d) El al.bacea s6lo puede dar en arrendamiento loe bienes de -

la herencia hasta por un Wlo; para darlos por mayor plazo re

quiere el consentimiento de loe herederos o de loe legatarios 

en su caso, se refiere el Artículo l72l de la legislación Ci

vil, 
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LA CAPACIDAD GE.NJ>ll,;L, ESPECIAL DU. Allfill;DA!rtiliIO. 

&l. arrendatario s6lo requiere la capacidad general para 

celebrar este contrato. 

La Loy restringe la capacidad de goce de algunas personas, al 

incapacitarla• para celebrar el contrato de arrendwniento como 

arrendatarios. 

Xal es el caso de las sociedades comerciales por accio

nes que no pueden tomar en arrendamiento finca" :r:úeticae (~ 

ticulo 27 Constitucional, fracci6n IV); loe magietradoe, jue

ces y empleados pÚblicoe no pueden arrendar lee bienes <¡ue de

ban ser arrendados en los negocios en que intervengan, nu.eatro 

C6digo Civil dispone, en el Articulo 2404 y loe encargadoa de 

establecimientos públicos y loe funcionarios y empleados pÚbl!. 

·coa no pueden tomar en arrendamiento los bienes que oon loe -

expresados caracteree administren (Articulo 240' del C6digo -

Civil). Loe tutores tampoco pueden tomar en arrendamiento loe 

bienes de eue pupilo e (Articulo 569 de la legielaci6n Civil). 

LA AUSliliClA DE VICIOS EN EL CONSEllTIMIBNW Y LA 

LICIWD EN EL OBJ&ro, MOTIVO O .'i'lll. 

La ausencia de vicios en el coneentiilliento y la licitud, 

no tiene en este contrato una aplicaci6n especial y por lo -

tanto deben de aplicarse loe principios generales de loe con

tratos, ya vistos en la parte general. 

Lo expuesto en el punto anterior lo encontramos regulado 

en loe Artículos 1812 al 1831 de nuestra legielaci6n Civil -

Vigente. 
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CAPIWLO !l:ERCEl!O 

l!BGIJLACION JUIUDICA DRL CON !l:RA!l:O D.li. AllliBN DAllINi TO 
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EL CODIGO CIVIL DE 1928, 

En el Código Civil Mexicllllo de 1928, encontramos en su li

bro cuarto, las obligaciones y loe contratos. 

Las revoluciones eocialee del presente siglo han provocado 

una rev1si6n completa de los principios básicos de la org11Dize.

oi6n eocial y han hechado por tierra dogmas tradicionales a•ne~ 

grados per el respecto secular, por otra parte la profunda -

traneformaci6n de loe pueblo• y eu eep!ritu democrático, 

Principia deearrellando un" teoría gonerlll de lae obliga

ciones • diferencia del Código de 18841 que hllce del oonvenio -

la fuente caei única de lae obligaciones, 

En esta materia era conveniente no de~ar fuera de la Ley -

formae de obligarse que el progreso cientitico ha creado, po~ 

que a medida que la eociedad avmza, las relaciones de sus 

miembros se multiplican, se unen más eetrech11D1ente aue intere

•e• y hacen relacionee jurÍdiaae que no tomm au origen del -

acuerdo de voluntades, sino que para garentia de loe intereees 

colectivos se impone iu1n contra la voluntad o oe exigen ein que 

hta ee ha,ra expreeade todavía, .Formas <;.ue el Código anterior -

no comprendía y que loe Códigos Civiles modernos adoptaron. 

Loe medios de comunicación, cada vez máe frecuentes y r'p1 

dos, acortaron lao distmcias y borran las fronteras, generali

zmdo las relaciones econ6micas y unitormmdo la legislaci6n -

patrimonial, y por ello la materia de las o bligacionee tiene en 

caei todos loe C6digoe muchos puntos de analogia. 

La nueva concepción del Derecho Civil ha roto el circulo 
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estrecho de los interesee meramente individuel.ieta y ha hecho -

de las relaciones de familia, del gece de lee bienes, de loe ~ 

cenvenioe, etc., actos en loe que el inter6e preponderante es -

el de la seciedad, El Derecho Civil se va convirtiendo en Dere

che Privado So ciel. • 

.En efecto el cambio de las condicienee sociales de la vi

da moderna, impone la necesidad de renovar la legielaci6n y -

principalmente el Derecho Civil, pues ne puede penumeoar ajeno 

al colosal movimiento de tranefermacién que las socieoadee exp!. 

rimen ten. 

Nueetre actual Código Civil, preducto de las neceeidadee 

ecen,micae, pel!tioae y jur!dicae de etras &pecae; :fue elabere.

de cuande deminaba en el campo ecen,mioe la poqueiia industria -

y un exagerado individualismo, en la actualidad el Cldige Civil 

ee ha vuelte incapaz de regir las nuevas necesidades y las relJl. 

cionee que, aunque sen de carácter privado, se bel.len f'uertemen. 

te influenciadas por las dia.J.'iae conquistas de la gran indue--

tria y por loe progresivos triunfos del principio de eelidari~ 

dad. 

Para transformar un oráenamiente legal en que prademina -

un criterio individual.iota, en un Código ~ocial; es necesario -

reformarlo eubtancialmente, derogando tedo cuande favorece ex-

clueivamente al intel'~e particul.ar en per;!uicie de la colectivJ. 

dad, e introduciende nuevas dispoeici•nes que se armenicen cen 

el cencepte de solidaridad, 

¿Qu~ es solidaridad?. Be un compromiso que asumen varias -

pereenae y se mantienen unidas. Ea como un mecanismo o pieza -

unidad a otra de manera rígida. 
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is completamente infundada la opini6n de loe ~ue sostienen 

que el ~erecho Civil debe ocuparse exclusivamente de las relaci!. 

nea entre particulares que no afecten directamente s la seciedad• 

y que por lo tanto, dichas relaciones ~eben ser regul.adas dnica

mente en interés de ~uienee las centraen, en virtud de ~ue sen -

más las relaciones entre loe particulares ~ue no tienen repercu

sión en el inter6e social y por lo mismo, es falso, que al regla 

mentarlas no debe tenerse en cuenta este inter~e. 

Al individuo, sea que obre en inter6e propio, o como miem

bro de ls sociedad y en inter6e cem>Sn, no puede dejar de coneid~ 

ráreele como miembz-. de una colectividad, ya que eue relaciones 

jurídicas deben reglamentarse armónicamente y el Derecho de nin

guna manera puede prescindir de eu fase social. 

La necesidad de cuidar de la mejor distribuci6n de la ri~ 

1,ue~a, de la protecci6n que merecen loe d6bilee y loe ignorantes 

en su relaciones con loe 1'uertee y loe ilustrados (El hombre vi

ve encadenado a una sociedad y la desenfrenada competencia que 

existe en la industria, mll<iuinismo que afecta a la clase obrera, 

el Estado interviene para regular pero siempre esta c•n loa pod~ 

reeos ••• El hombre ee el lobe del hombre), relegando a segundo -

tármino el principio de que la v•luntad de las partes es la supr~ 

ma Ley ae loe contrat•e. 

La idea de solidaridad arraiga cada vez más en la concien-

cia de los ciudadan1s encauzadee. 

Las fu.entes de las obligaciones sen: Contratos, Declara.--

ci6n Unilateral de la Obligación, bl l:.nri~uesimiento !iegitimo, 

La Gestión de Negocios, Los Hechos Ilícitos, ~l Riesgo Creado y -

Hechea jurídicos no Veluntarioe, 
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liae disposiciones generales relativas a loa contratos se 

modificaron, para fijar con mayor certidumbre y precisi6n la -

naturaleza de las obligaciones centraidas y principalmente laa 

emanna.aa de loa contratos. 

liefiriendose al contrate de arrendamient• se modific6 prJ!. 

fundamente, haciendooe desaparecer todos aquellos irritantde -

privilegios establecidos en favor del propietario, que tan dura 

hacen la situacUn del arrendatario, 

Entre las reformas introducidas son dignae de citaree las 

:>iguienteea 

La c¡ue impone al arrendador la obligación de pagar al in

quilino una indemnización, que en cada caeo fijará equitativa.-

mente el juez, p•r lae enfermedades que aquél contraiga a cons,!1. 

cuencia de las malas condiciones higiénicas en ~ue el propiete.

rio mantenga eu finca. 

~ando el arrendador no cumple eus obligaciones para man

tener la casa en buen estado, su morosidad puede causar dado e -

de censideraci6n, por lo que se previene que si el arrendader -

ne hiciere o retardara en ejecutar las reparaciones que tiene -

la obligacUn de hacer, el arrendatario eetá aut•rizado para r,!1. 

tener de la renta el costo probable de esas reparaciones, fijan 

do por peritos, y ei se trata de reparaciones que no awniten d,!1. 

mora, p•drá hacerlas por cuenta del arrendador. 

En loe arrendwnientos que hayan durado más de cinco eHos 

Y cuando el arrendatario ha .hecho mejoras de importancia en la 

finca arrendada, tiene derechos de que, en igualdad de circuns

tancias, se le prefiera a cua1quier otro interesado en un nuevo 

arrendamiento de la finca, y goza también del Derecho del 

Tanto, ei el propietari• quiere venderia. 
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LEl!ECHOS Y OBLIGACION:E.~ DEL al!RUIDA!XlR. 

En el Derecho Alemán, al hablar de Derechos y Obligacioneo 

que tiene el arrendador y arrendatario sobre la cosa arrendada 

deben de eer recíprocos para ambas partee, 

"Para Hedemann hace una enumeraci6n de las o bligacionee -

del ai-rendador que son cuatro, conceder el uso y goce, aonaer

var, garantizar y sanear, Las obligaciones del arrendatario eon1 

Pagar el precio de la renta, responder de loe defloo y perjuicio• 

que la cooa arrendada sufra y servirse de la oosa solamente para 

el uso oonveaido",(22) 

"En el Derecho Argentino, hablar de l.aa obligacionee que -

tiene el. locador y locatario son rec!procu para ambas partee, 

Otros tratadietao Argentinoa, como lllateo Gol.dstem y Manuel. 

Oeeorni<> y FJ.orit, hacen una enumeraci6n muy aemejante a l.a de -

nuestro c&digo", (23) 

Obligaciones del. l.ocador son1 

Conceder el uuo y goce temporal de una coea. 

Conservar la cosa en el mismo estado, 

No estorbar ni embarazar, 

Garantizar el. uso, y 

:>anear. 

Obl.igaoionee del. l.ocatar10,son1 

Pagar l.a renta o alquil.er, 

Responder de l.oe perjuicios que l.a cosa arrendada sufra por eu 

eul.pa o negl.igencia, 

22, J • 'I/, Hedemann. Derecho de Obligaciones, Vol.1 III Editorial. 

Revista de Derecho Privado, lladrid Eepafia 1958, P,g, 296. 
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~ervir&e de la cosa uolamente para el uso coAvenido conforme a 

la 110.turaleza. 

Comentario& Ea el Derecho Alemáll y Ar¡¡;entino ho.cen una -

enUJlleraci6a muy uemejllllte a 11ueatro C6di¡¡;o -

Civil Vi¡¡;...,te, reapecto a loa derecho• 1 obl1 

gacionea que tienen am.baa partea. 

Oblipoionea del arrOAdador, efectoa que produce el con

trato de arr.;,;daaionto, Recerdemoe que el ooatrato ea ua 

acuerdo de Yoluatadea que crea e tr .. afiere obli¡¡a.oionea; el -

efecto l.Bmediato del contrato ea la creaci6n c la tranamiai6n 

de ebli¡¡;acionea. Cuando hablam•• de loa efecto• del 0011trato -

de arrendamiento, queremoa reteri:nooa & la• obligaoioaea que -

crea eai• contrato. Habi"1doae claaifiaado como bilateral o -

aiaalap,Uco, ea decir, como Wl 0011tratc quo produce oblig

ciones a cargo de cada uno de lo& contratantee. Noa referire-

mca en particular a la• obligaciones del arra.dadar. 

Loa elemento,s peraonll.ee del arrendami011to son el arrendJA 

dor y el arrendatario. 

"Bl. derecho de dar en arrendamiento correaponde primol'-

dialmente al propietario¡ pero quien no es duefio puede arren

dar tambiéD, en Yirtud de autorizaci6n de qui0J1 lo sea o por -

diapoaici611 de la Ley, de acuerdo con el Articulo 2401 del --

C6digo 01vu•. ( 24) 

23. Goldstem, llateo et al. C6digo Civil y Leyes Complementa--
~ T:II. OJIEBA, Buenos .Urea. P's. 17. 

24, Pina Vara, Rafael de. Elementos de Derecho Civil Mexicano. 
Vol1IV. 6a. ed, Editorial Perrlia. M'xicc,D.P., 1986. Pá¡¡;. 
99, 
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PRUIBRA OBL1GAC10ll ,- Conceder el uso o ol uso y goce tem

poral de una cosa. Esta obligaci6n la encontramos oontoaida, -

consignada en el Artículo 2398 de la logislaci6n Civil, que es 

el que define ol contrato do arrendamiento1 •Hay arrendamiento 

cuando la• doa partos contratantes so obligan recíprooamente, 

una, a conceder el uso o goce temporal. de una cosa, y la 

otra, a pagar por eee uso o goce un precio cierto,.," 

Para el Maestro Zuora y Valen~ia, "La primera obl.igaci6n 

conaiate que el arrendador debe do entregar la coaa (objeto -

del contrato) para que el arrendatario la use o uae y goce en 

loa Urminoa convenidos o conforme al destino al que natural

mente está destinada".(25) 

No se dice que la obligaci6n sea la de conceder el uao o 
goce, porque mientras no ae entregue la coea carecería de een-

tido hablar de uso o goce¡ t'cnioamente la obligao16n es la -

de entregar la cosa para que pueda eer uoada o gozada eegÚn lo 

convell.ido por las partee o conforme a eu naturaleza de acuerdo 

con la fracci6n I del Artículo 2412 del C.Sdigo Civil. 

Como en loo caeos anteriores, debe precisarse cuándo, 

d6nde y c6mo se entregará la cosa. La regla general que •• de~ 

prende de los Artículos 1839, 2412 y 2413 ea que debe atender

se a la voluntad de laa partee o sea que la cosa debe entreg~ 

se cu.Indo, d6nde y o6mo lo hayan convenido y s6lo a falta de -

ese pacto expreso, se aplicarán las reglas supletorias conterJ.! 

deo en la Ley y que son1 

25. iamora Y Valencia, Miguel Angel. Contrato• Civiles, 3a. -

ed, Editorisl Porxúa, Mexico,D.F,, 1989, Pág. 162. 
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!rI&iPO.- Si nada se convine, el arrendader debe entregar 

la cosa tan pronto cemo sea requerid• por el arrendatarie de -

acuerde cen el Artículo 241.3 de nueatre 04dig• Civil. l>sta di.!!. 

posici'n constituye una excepoiki a la regla general en mate

ria de ebligacienes consignada en el M.rtÍcu:J.o 2080 de nuestra 

legislaoi'n Civil, segÚn la cual el acreedor sólo puede eXigir 

la entrega de la cosa despuás de treinta días de la interpela,.. 

ai'n correspondiente, En materia de arrendamiento, el arrenda,.. 

tario puede exigir de inmediato esa entrega. 

LUGAR.- .Reepecto al lugar na se establece en materia de 

arrendamienta dispeeicienee de excepción a las reglas genera

les en materia de •bligaoiones y por le tanto, si es cosa mue

ble, debe entregaras en el domicilie del arrendador (deudor en 

eso memento de la o•sa) y si ea oeea inmueble, en el lugar de 

su ubicación (a menos que otra cosa se desprenda de las cir--

aunstanciae a de la naturaleza de la obligaci.Sn), de acuerdo 

con les Artículos 2082 y 2083 de nueetre °'diga Civil, 

llODQ,_ El arrendador debe entregar la cGaa con tedas sus 

pertenencias y en eat .. de de servir para el use convenido por -

las partee e para aqu'l a que naturalmente eet& destinada de -

acuerdo oan el Articulo 2412, fraoci.Sn I de nuestro C6dige Ci

vil. 

~EGUNDA OI!LIGACION.- Canservar la ccen en el mismo estn

de, Debe el arrendador conservar la casa en el misma estado da 

rente el arrendamiento, haciendo para elle l.as reparaciones n.!!. 

cesarias, dispone el Artículo 2412, fracción II de nuestra l.e

gieJ.ac1'n Civil.. 
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T.f.JlUE!tA OBLIGACION.- Ne eaterbar el ueo de la cesa, EJ. ~ 
arrendader debe ne estorbar ni impedir de manera alguna el uee 

de la coee. arrendada, a ne ser por causa de reparaoienes urgen

tes e indispensables, establece el Artíeulo 2412, :fraaci'n III 

del °'digo Oivil, 

CUARTA O!ILIGACION ,- Garantizar el uso, Debe tambioln gar"I!. 

tizar el use e gece pacífico de la ceea per todo el tiempo del 

centrate, de acuerde cen el Articulo 2412, fraaci'n IV del CUdi!.. 

ge Civil, 

QUINTA OBLIGACIOR.- Responder de loa dalies y perjuiciee. 

A responder de loe dai'los y porjuiciee que eutra el arrandatario 

como o•neecuenoia et.e loa defectos o vicioo ecul.tofl de la oeea,. 

anteriores al arrendamiento, d1epene en loe Artículea 2412 tras 

ci'n Y y 1910 del Cldige Civil. 

OBLIGACIONES ACCBSOJUAS D& AllllmDADOR, 

Aparte de estas obligáaienea, el. arrandador tione otras -

acceeeriae que correependan a dereaheo tambi6n acneeerioe por -

parte del arrendatario, ReCJ1rdemoB cuando hablamos de derechos 

y obligaciones consideremos una mi11ma relaci&n jurídica, ya sea 

activa o pasiva. 

P880 del impuesto del timbre, Indepandianteme:nte de las -

obligaciones eel'laladae, tambioln el errandador tiene una ebliga

ni6n de carácter fiscal: paga del impuesto del timbre, 

Reducci6n de las obligaciones Oel arrendaóor a tres. 

Decía que la primera y fundamental obligaci6n del arrend.11 

dor era la de conceaer e1 uso o el uso y goce temporal. de la --
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ca.a a. 

De esta obligaci6n fundamental. podemos aerive.r las otras 

cinco que ya enumeramos. "Planiol hi'.Ce una enumeraci6n muy s~ 

mejante a la de nuestro C6digo¡ habla de es~s seis obligacio-

nes que sef\ala el Artículo 2412 de nuestro c.5digo Civil, Otros 

tratadistas franceses, como Colin-Capita11.t, reducen lns obliBJ! 

cionea del arrendador a tres; conceaer, garantizar y aanear, 

Estas tres palabras eatiln re!iri&tdoae a las obligaciones 

del arrendadors Conceder el uso y goce; conservar ln cosa, --

puesto que el arrendador eetá obligado a conceder ese uso, a 

m.entener el arrendatario en ese uso y, final.men.to, responder -

por los d.af\os que aufra el arrendatario con el uao de la cosa 

por loa vicios o defectos ocultos que ella tenga•.(26) 

LA OBLIGACION PIJNDA!ilJiTAL DEL AR!WiDADOR Ell DEl!ECHO l'HANCES. 

En el Derecho Francés esta obligaci6n fundamental del ~ 

arrendador se considera como una obligaci6n de hacer¡ dicen -

loa tratadistas fra11.ceeee que el arrendador debe hacer gozar -

al arrendatario de la cosa. "Esta obligaci6n en Derecho Kexic~ 

no, no ea de hacer; el Artículo 2011 del C6digo Civil en BU -

fracci6n II eef\ala que "la preataci6n de cosa puede consistir1 

II,- En la enajenación temporal. del uso o goce de cosa cierta•, 

De manera ea que la obligaci.Sn fundamental del arrendador es -

de dar y en función de la cual se define el contrato de arren

damiento•. ( 27) 

Debe siempre precisar si se trata de una obligación de -

26, Lozano Noriega, Prancieco. Derecho Civil •eentratos•, 4a. 
ed, Editorial Aseciaci.Sn del Notariado. Kóxico,D.P., 1986, 
Pág. 297, 
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Qar o de hacer,· porque las re.glas de ejecuci6n de las obligaci!, 

nea de dar son distintas a las de hacer, aun cuando vamos a ver 

que en ol.guna ejecuci6n por ejemplo, dant,.. de lae obligaciones 

de entregar la cosa y que tiene el arrendador, encontramos una 

derogación a las reglas de la teoría general de ebligacienes en 

materia de ejecuci6n de obligaciones de dar y en vez cie adoptar 

esa regla se adopta la de hacer. 

Tratandoaa de laa obligaciones da dar, cuande ne hay ple.

ze establecido para que la obligación sea exigible, el que tie

ne el derecho no puede exigir el cumplimiento de la obligación, 

en loa t~rminea del Artículo 2080 del Código Civil, "sino dea-

pu&a de loa treinta d.Íaa siguientes a la interpelaci6n que se -

haga, ya judicialmente, ya an lo extrajudicial, ante un notario 

o ante dea testigos,,,• En cambio, trat&ndoao de obligaciones -

de hacer, de acuerdo con el miamo Artículo "el pa&O debe efac-

tuarae cuande lo exija el acreedor, aiempre que haya tranacurtj. 

do el tiempo necesario para-el cumplimiento de la obligaci,n, 

En materia de arrendamiento, a pecar de que el arrendader 

tiene la o bligaci6n de dar, el arrendatario, cuendo no se ha eJL 

tipul.ado plazo para la entrega, puede exigirla de inmediato, 

De todos modos, la obligación del arrand¡¡dor ea de dar, 

Problemas alrededor de la obligacién que tiene el arrenda 

dor de entregar la cosa. 

Establece la fracción l del Artículo 2412, que el arrend.11. 

dor eatt. obligado, aunque no haya pacte expreso, •a entregar al 

arrendatario la finca arrendada.,," 

Le esta obligación del arrendador se plantean varios pro-



- !24 -

blemas1 Tiempo de la entrega. A esta obligación •e refiere el -

Artículo 2413 de la legislación Civil que diopone1 La entrega -

de l• cosa •e hará en el tiempo convenido¡ y ei •o hubiera con

veaido, luego que el e.rrendador fuere requerido por el arrenda

tari.o, 

Aquí está la derogación a que me refería hace un momento; 

la regla para la ejecución de laa obligaciones de dar ee que el 

ebligado no puede ser conetreHido al cumplimiento de la oblig,._ 

ción sino deepu'8 de que transcurran treinta días a la interpe

lación, Si ee cambió la res.la era abeolutliiJllente indispensable -

el Artículo 2413 del Código Civil, porque de otra m¡mera, como 

el arrendador contrajo una obligación de dar, no podría ser -

constreñido a au cumplimiento, 

Lugar de la entrega, No tiene nuestro Códieo Civi.l, en m.,.. 

teria de arrendamiento, ningÚn Artículo que ee refiere al lugar 

pero como hemos clasificado la obligación del arrendador como -

unfl obligación de d!lr, en materia de pago, dentro de la teor!a 

general de obligación, encontramos las reglas de ejecución res

pecto del lugar, Articulo 2082 del Código Civil1 Por regla gen~ 

ral el pago debe hacerse en el domicilio del deudor, salvo que 

las partes convin1er¡¡.n otra cosa, o que lo contrario se desprea 

da de .las circunstancias, de la naturaleza de la obligación o -

de la Ley, Si se han deeignaao varios lugares para hacer el pa

go, el acreedor puece elegir cualquier de ellos. "Articulo 2083 

ael Código Civil¡ e; el pago consiste en lu tradicci6n de un -

inmueble o en prestaciones relativas al inmueble, deberán ha--

27, Lozano Noriega, Francisco, OB,CIT. Pág. 298. 
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GASWS Dh LA E2lTlillGA.- ~empaco en materia de arrendlll!'hntá 

en contramoe ninguna diepoeici6n especial¡ tenemos que acudir a 

las reglas generales de nuestra teoria de obligaciones, Articule 

2086: "Los gastos de entrega. eerán de cuenta de1 deuder, si no -

se hubiere estipulado otra cosa", de acuerdo cen la legielaci6n 

Civil, 

¿Que debe entregar el arrendador? 

La cosa arrendada, la cosa convenióa. con todas sus perte-

nenciae y en eetade de servir para el uso convenido; 1 si ne hu

be cunvenio exprese, para aquel a que por su misma naturaleza -

estuviera destinada. 

Esta soluci6n nos la da el propio °'digo Civil en la fracci6n l 

del Articulo 2412 ya citado. 

::iegunda ebligaci6n del arrendador• Conservar la cosa. 

A esta obligaci&n se refieren loe siguientes Articuloe del C&di

go Civil• Artículo 2412 frácci6n II¡ 2444 1 2445 1 2415 1 2416 y ~ 

2417 del C6digo citado. 

Articulo 24141 "El arrendador ne puede, durante el arren

damiento, mudar la forma de la cosa arrendada, ni intervenir en 

el uso legitimo de ella, salvo el caso designado en la fracci6n 

IIl del Artículo 2412 ya citado", La obligaci6n la hemos carac

terizade como una obligaci6n de conservar l* co~a; fíjense uste

des que esta obligación no es sino una consecuencia de la ebliSA 

ci6n fUndamental que tiene de transmitir el uso o el uso y goce 

temporal de la cosa al arrendatario. 
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Claaificamoa al contrato de arrendamiento como un contra

to de tracto sucesivo, un contrato en el cual no cesa la o b1ig!! 

cicfo del arrendador sino hasta que el oontra1;o termina • .;Cuándo 

el arrendador ya no estará obligado a proporcionar el uso de la 

cosa? Hasta que el contrato ya no eet6 vigente,.~Jiasta qua se -

termina; mientras est6 vigente, el arrendador tiene, momento a

momanto, la obliga.cicfn de estar proporcionando al arrendatario

ese uso Y' goce. 

Pero para que el arrendatario pueda efectivamente usar y

gozar de la cosa, necesita ella conservarse en el mismo estado; 

da eh{ las prohibioiones para el arrendador, primero, de variar 

la fo:nna de la cosa; segundo, debe el arrendador haoor lao rep~ 

raoionee, todas, neoeeariae para mantener la cosa en el mismo -

estado, pueato que la obligacicfn no ae agota hasta que tennina

el contrato. 

Pero enoontremos un oonfl.ioto; as{ como el arrendador --

tiene la obligaoicfn de conservar la cosa, veremos que tambi"1 -

el arrendatario tiene la obligación de conservarla, ¿Poli' qu&?. -

Porque debe restituir, a la terminacicfn del arrendamiento, eea

oosa al arrendador. 

llhcontrrunos que loa doa contratantes tienen eaa obliga--

cicfn; como saber entonces, en un momento dado y en un caeo con

oreto, a quien debe exigirse esa obligacicfn de conservar la ~

ooea. Por eso el Ccfdigo Civil distingue 1 Bl. arrendador debe ha

cer las reparaciones necesarias pare mantener la cosa en estado 

de servir al arrendatario, Pero distingue entre reparaoiones -

que sean extraordinarias y reparaciones que sean m.ís usuales, -
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de poca importancia, como lo llama el Articulo 2444, pone estas 

dltimas a cargo del arrendatario. El. arrendador estii obligado -

a hacer las reparaciones de importancia¡ debe reparar los dete

rioros que pon¡¡an an peligro la cosa misma¡ las reparaciones -

que debe hacer son urgentes. Las reparaciones de pooa :Importan

cia, esas que regularmente eon causadas por el mismo uso de la

cosa, quedan a cargo del arrenda~ario. 

Pero como el arrendatario es el que estii en la poeesidn -

material, el que tiene la tenencia de la cosa, el arrendador no 

est' en condiciones de saber cuando la cosa arrendada necesita

reparsciones porque f!jense ustedes que el arrendador.nisi.quie

ra puede estar vigilando la cosa, puesto que no puede interve-

nir en el uso leg!t:lmo que hace el arrendatario, El C&digo 

Civil estableas, entonces, la obligac~n de notificar al arren

dador tal necesidad¡ si.no lo hace el arrendatario, dicha omi

si&n le produce una sanci&n por la falta de aviso oportuno¡ es

causa de pago do daflos 1 perjuicios. 

El arrendatario notificará nl arrendador la necesidad de

las reparaciones; al arrendador no las lleva a cabo; a eato ee

·refiere los Art!culos 2416, 2417 1 2445 del C&digo Civil. 

Si el arrendador no cumple con la Obligaci&n de hacer lao 

reparaciones, el arrendatario tiene dos caminosz Se trata de un 

oantrsto bilateral 1 que, de acuerdo con el Artículo 1949 del -

C6digo Civil, la :Cacul tad de resol ver las Obligaciones va implj 

cita en las reciprocas, para el oseo de que uno de los obliga-

dos no cumpliere lo que le incumbe¡ el perjudicado, afiado el -

precepto, podrá escoger entre exigir el cumplimiento o la 
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resolucién, cen resarcimiente de dalles y perjuicios en ambos CA 
sos. ~smbi&i podrá pedir la resoluci6n aún despuás de haber •p

tsd• per el cumplimiento, cuende hte resultare imposible, 

A. primera vista, el Articulo 2416 parece in'1til 1 . por<iue 

ne hace sino repetir, aparentemente, lo mismo que establece el 

.A.rtÍcul• 1949 del °'digo Civil¡ acción de rescisión y acoién de 

e;jeaucién forzada. (A.rtículo 24lfu seilala1 Si el a=endador no -

cumpliere can baaer lee reparaciones necesarias para el. uee a -

que esté destinada la cosa, quedará a elección del arrendatarie 

rescindir el a=endemient• u ocurrir al ;juez para que estreche 

al arrendader al oumplimiente de su ebligación, mediante el PI'!. 

cedimient• :d.pido que establece en el Oédigo de l'recedimientes 

Civ.iles), 

llate .Artículo está qui tsndo alg• al Artículo 1949 del 06-

digo Civil¡ el pago de deiles y perjuicios en las acciones de ~ 

rescisión y de cumplimiento forzado, No da el Artículo 2416 el 

pege de dsilos y perjuicios • 

.iCl este caso el procedimiento rápido es el juicio suma--

rio, llCi caso de incumplimiento de la obligación del arrendador 

de hacer las reparaciones, no podemos aplicar el Artículo 1949 

del C.Sdigo citado, porque éste está modificado per un Artículo 

exprese en materia de arrendamiento y en consecuencia, no ea -

aplicable. 

Pere el Artículo 2417 eilade algo de deilos y perjuicios• 

SI. ;ju•& establece, aeg'1n las circun•tenaiaa del osee, decidirá 

aebre el pago de los deilos y per;juicioe que ee causen al &rr"ll 

datario por :ralta de oportunidad en lae reparacienee, SI nos 
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fijemos en esto: Loa daflos y perjuicios no ae dan por la falta 

de reparación; eato tiene la sanción ya aeffalada1 rescisión ~ 

del contrato o el cumplimiento forzado, 

Si lo vemos de eHta manera diremos que es wia pena ~ue ee 

impone al arrendador, pero una pena moratoria, una pena por el 

retardo, por la falta puntual en el cumplimiento ae su obliga-

ción; ese pago de daños y perjuicios queda al arbitrio judicial, 

por lo que establece expreaemante el Artículo 2417 de la legis

lación citada. 

Se B.!1aae el Artículo 2445 del Código Civil• l:J. arrencate

rio que por causa de reparaciones pierda el uso total ~ parcial 

de la cosa, tiene derecho a no pagar el precio del arrendamien

to, a peair la reducción de ese precio del arrendamiento, a pe

dir la reducción de ese precio o la reaciai6n del oentrato, ai 

la p~rdida del uso dura más de dos meses en sus reapectivee ca

eos. Ya no hay rescisión; simplemente el arrendatario, poarí,..

m•e d~cir, se excepciena respecte al. pago de la renta con la -

excepci6n de contrato no cumplido¡ ademán, el arrendador tampe

oe podrá exigir el pago ae la renta. Una aplicaci4n concreta de 

esa excepci6n de contrato no cumplido a que nos referimos cuan

do analiaemoa la clasificación de loa contratos en bilaterales 

y unilaterales. 

Bate Artículo aeílala en au parta final"••• a pedir la re

ducci'n de ese precio o la reecisi6n del contrato, si 1a p6rñi

da del uso dura más de dos meses, en sus respectivos casos ••• "

por lo que nos aa tres opciones: 

A) Reducir la renta, en caso de párdida parcial del uoo; 
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li) No pagar la renta, si la pérdida d•l uso ea total.¡ Y 

C) Resciildir el contrato si la pérdiaa del uso (parcial o to-

tal) dura más de dos meses. 

!rhRCEHA OBLIGACION ~i:;¡. Al!llRllDAIXlR1 No estorbar ni embara.

zar de manera alguna el uso de la cona arrendado., 

Analizando las obliBaciones del arrendador¡ ésta señalada 

expresamente que no debe de estorbar ri embarazar de manera ~ 

alguna el uso de la cosa arrendada, a no Hr, por causa de re

paracione11 11rgentee e illdispenaableo. Si noe damoe cuenta en -

eete Artículo 2412 fracción III del c&digo Civil nos permite, 

hasta cierto p111>to, establecer 11n oriteri• reapecto a cargo de 

quHn soa las reparaciones, Las del arrendador eatw aquí ca

talogadas por la propia fracción III como urgenteo e indisp~n

•abl.ea. 

El Artículo 2414 dol Código Civil1 •EJ. arrendador no pue

de, durante el arrendamiento, mudar la forma do lu cou. arren-

dada,•• n 

CUAR!rA OBLIGACION llEL Alli!.&IDADOR1 Garantizar el ueo po.ci

fico de la coea. 

EJ. arrendador, debo de earantizar el uso o goce pacifico 

de la coaa por todo el tiempo del contrato, de acuerdo con el 

Artículo 2412 fracoi6n IV de la legi&J.ación Civil, Con enta -

obligaci6n ee relacionan los siguientes Articuloe1 
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Artículo. 2418.- "Lo dispuesto en la fracci&n 

IV del Artículo 2412 no comprende laa vías de 

hecho do tercero que no aleguen derechoa so

bro la cosa arrendada que impidan eu uso o 

goce. El arrendatario, en eeoa oaaoa, ª'lo -

tiene acci&n contra loe autores de loa hechos 

7, auaque fueren insolventes, no tendrá acci&a 

contra el arrendador, Tampoco comprendo loa -

abusos de tuerza". 

Comentario• EL arrendador debe de garantizar el uao • goce pa.

cÍ:f'ico de la coaa por todo el tiempo del contrato, 

Artículo, 2419,- "El arrendatario eaU obliq 

do a poner en conocimiento del propietario, -

en el máa breve t~rmino pasible, toda uaurpa

ci&n o aovedad dailosa que otro h87a hecho o -

abiertamente prepare en la cosa arrendada, ao 

pena do pagar los dlli'los 7 perjuicios que c1111-

se con BU omisi&n. Lo dispuesto en eete Artí

culo no priva al arrendatario del derecho de 

defender, como poseedor, la cosa dada en -

arrendamiento". 

Coaentario1 Eate Artículo le da la po&ibilidad al arreadatarie 

de deteader, como poueedor, la coaa dada ea arrea

d .. ieato, 

Artículo. 2420.- ·~i el arr .. dader fuere vea

cid• en juicio aobre wu parte de la coaa -

a.rr•adada, puene el arrendatario reclamar una 

disminuci&a en la reata o la re•ciaióa Qol -
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co•trato y el pago de loa do.floD y perjuicio 

que autra". 

Comutario1 Si el arre•datario gua •l juicio va exigir uaa -

diUliAUcióa u la ruta o la reociai6n. del. co•tr ..... 

te y el. pago de do.floa 1 perjuicioa, 

Articulo. 2434.- "ii la privaci61l del uoo 

provieae de la evicci6a de predio, •• obaei:. 

varS. le dhpueato a el Artícu.lo 243]., 1 n 

el t.rrelldador procedi6 coa mal.a fe, reepon.

derá t11111bifui de los do.floa y perjuicio&"• 

O.aeatario1 S! el arreadador proc•di6 co• al.la f6, 'J eeta obl1 

gado a reapeader por loe do.lle• y parjuicioa eaaa1~ 

a.aQoa. 

Articule, 243]..- •Si p•r caso fortuito e -

tu.arza mqor ae impide 11atal.aa'8 al. arr•d.1, 

tario el uao de la cosa arread11da, ao &e -

C>llUaari reata miea.traa dure el illpe4illea.k• 

y si 6sto dura m'8 de dos meaea, podr6. pc-

dir la rucie1'a del contrate•. 

Comen.tario1 Este Artículo aoa 11eflll.a cuando hay tuerza m111•r e 

C&,.. tortu1te e impide ocupar l.a cesa arr•dada. 

Artículo. 2432.- •Si •'lo se impide .. parte 

el uso de la cosa, podrá el arread&tario pe

dir la reducoi4a parcial. de la reata, a jui

cio de peri toa, a no ser que las partea op-

ten por l.a resciaióa del contrato, si el impJ.. 

dimento dura el tiempo fijado ea el Articulo 
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anterior". 

Esta obligación, como todas lao que est"' ~ cargo del ~ 

arrendador, ao eo sino una aplioacióa, una IUllpliaoióa de eoa -

obligación :t'undlllllental a cargo del arrendador, que coneieto en 

tranamitir el UBO O el USO y goce temporal de la OOOa al arrea 
datario, 

PEIU!URJ!ACIO!iES QUE PUEDE SU:PIU!l EL Alil!BNDA1'ARIO 

POR UN 1'l>RCEll0, 

El arrendatario puede verae molestad• o perturbado en el 

uoo y goce por ua tercero, en oualquiera de laa tre• ai¡uiaa-

tea hipót.11111 

1.- Un tercero que moleeto o que trata de impedir el ueo 

y goce por parto del arrendatario por laa v!u de heo!l.e¡ no -

alega ninglfa derecho¡ es un abuso do tuerza, 

2 .- Puede el tercero oetorbar el ueo por parte del arrea 

datario, por la• v!aa de hecho, pero alegando un doreohe, 

3,- Puede, por 11ltimo, el tercero, estorbar el uso por -

parte del arrendatario mediante un procedimiento judicial, 

¿Cuál de todas estas perturbaciones del uso de la cosa -

por parte del arreit.datario so refiere la rraoci'n IV del Art!

culo 2412 de la legislación Civil?. 
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E:l. ArtíCllle 2418, ya citado, aclara la situación perfec

tamente. ~ embaraze, el eeterbe que eufre el arrendatarie -

por parte de un tercere, para que preduzca la responsabilidad 

del arrendador de garantizar el ueo y goce pacífico, debe ee

t.ar originado en una causa jurídica¡ puede eer por una pertur

baci.Sn de heche en que ee alegue ei¡¡i1n derecho eebre la cosa; 

per ejemple, un acreeder hipotecarie que pretende temar peee

ei4'n material de la cesa porque tiene a BU faver un derecho -

real de hipeteca. Aquí ei el arrendador está obligado a garan

tizar el u .. y gece pacífico de la cesa al arrendatario. O ae 

puede tratar de un procedimiente judiciala Un tercere eet& eje¡: 

ciendo una acci6n plenaria de peeee16n e una acci6n reinvindic~ 

toria y endereza eu ac.ci4'n centra el arrendatarie, que tiene la 

tenencia de la cosa (tenencia material)¡ tembi6n a11uí eet& ebl! 

gado el arrendador a garantizar el use y goce pacífico de la -

cesa. 

Pere ei un tercere, "mutue prepte• trata de impedir per -

la tuerza el UB• al arrendatario, ~ete no tiene ninguna accUn 

centra el arrendador, perque .SSte, ne puede garantizar qu9 tede 

el mundo respete el dereche del arrendatarie. Además el ArtÍCJ.!. 

le 2419 concede al arrendatarie el derecho a defender la peee

e1'n de la cesa, teniende para ello loe interditee peeeeeriee¡ 

retener la poaeei,n, recuperarla, etc, 



QUINTA OBLIGACION DEL .UU!El\DADORI Responder de loe daños 

Y, perjuicios que sufra el arrendatario por lo• defeotoa o vi~ 

cios ocultoa de la cosa,. anteriores al. arrendamiento, 

lil comentario que haremos sobre el Artículo 2420 en rela

ción con el 2434 de la leg:lalación citada, Ea el oa&o del Artí 
culo primeramente citado, se trata de una evicción &obro una -

parte de la cosa arrendada. Este Artículo difiere del 2434 del 

C6digo Civil. que ae refiere • la evicoión total¡ que el priaer 

Articu1o •• refiere al oaao de evioción parcial¡ el arreadador 

ha sido vencido en juicio sobre una parte de la cosa arrendada 

y concede eatoe derecho• al arrendatarios lleolamar un~ dimaia~ 

oión de la renta y oentinuar vigente el contrate e pedir la -

rescisión y los daño& y perjuicies¡ esta eon la• do• acciene• 

que &e le dan al arrendatario cuando hay evicoi6n parQial, 8111 

necesidad de que el impedimento del uso duro m's de dos mesea. 

Fh cambio, loe Artículos 2431 y 2434 1 cuyas disposiciones 

no son renunciables, se¡¡Ún establece el Artículo 2433 de la -

legislación citada, se refiere a la evicci611 total, al caso -

fortuito o tuerza mayor que impiden totalmente el uso, y que -

exigen pera pedir la rescisión que el impedimento dure m's de 

dos meses y aliado el Articu1o 2434 1 en su parte relat1va1 

• •• •Y si el arrendador procedio con mala te, •• " Luego ai pr1JCJ. 

de de buena fe, no esta obligado a pagar daños y perjuicios. 

ElD cambio, trKtándoee do evicción parcial, el arrendador siem

pre esta obligado al pago de loe daños y perjuicio•. 
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Dispone el Artículo 2431 del C6digo Civil: "Si por caso 

fortuito o fuerzo. mayor se impide totalmente li.l arrendatario 

el uso de la cosa arrendaóa, no ee caueará renta mientras dure 

el impedimento, hay en beneficio del arrendatario una excAp-

ci6n de contrato no cumplido; no paea renta mientras dure el 

impedimento y, si este dura más de dos meses, pedirá la resci

ei6n del contrato. 

Si s6lo se impide el uso parcial de la cosa, podrá pedir 

la reducción parcili.l do la renta, a juicio de peritos, (Artí~ 

lo 2432 del C6digo Civil) a no ser que lae partes opten por lo. 

reeciei.Sn del contrato ei el impedimento dura el tiempo fijado 

en el Artículo 2431 del C6digo Citado".(28) 

Las partes tendrán o.ue pedir la resciaión del contrato, -

pero si estín de acuerdo, no tienen por o.u~ pedirla, eimpl.eme¡¡_ 

te procede la resaiai6n¡ no son ~atoe loa que la piden, es el 

arrendatario, ~ue es el perjudicado, 

Estos Artículos eet"1 mli.l redactados. Debemos, entonces, 

existiendo una contradicción entre ellos, hacer una interpret~ 

ción congruente, Estos Artículos se refieren a dos cosas1 

P~rdida de uso por parte del arrendatario que provenga• 

a) De eviccidn totli.l¡ y 

b) De evicci6n parcial., 

Si proviene de evicción total, el arrendatario tiene derecho a 

que no se le cobre renta mientras dura el impedimento de uso, 

• pedir la reacisión del contrato¡ pero aólo cuando el impedi

mento de uso dure más de dos meses, ¿Y los dlli'los y perjuicios 

28, Lozano Noriega, Francisco, Derecho Civil "Contratos•. 4a. 
ed, Editorial. Asociación del Notariado. M~xico,D.~., 1986. 
Pág. 306, 
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cuándo? Cuando el arrendador procede de mala fe, 

Pero si se trata de evicci6n parcial, entonces puede uno, 

t'undéndese en el Artícul.o 2420 del C6aigo Civil, peair la redus 

ci6n de la renta, que tombién da el 2432 del citado ordenamien

to. Pero para pedir la rescisión del contrato con daños y per

juicios, entonces el arrendatario se basará en el Artícul.• 

2420, olvidandose de los Artículos 2431 y 2432 del C.Saigo Civil, 

¿Qu6 hará .el juez? ¿Procederá la rescisión del contrato 

cuando el impedimento no ha durado dos meses? ¿Procederá el PA 
go de daños y perjuicios cuando el arrendador ha sido de buena 

fe? No hay manera de armonizar estas disposiciones. L•.dnico ~ 

que establece el Artícul.o 2420, si el arrendador ha side venci

do en juicio. Si se produjo una evicci6n parcial, entonces, -

producida 6sta, no hace falta que haya el impedimente de usar -

la cosa para el arrendatario¡ éste, simplemente con que el ---

arrendador haya sido vencido en juicio, puede pedir la rescisi'n 

y el pago de daños y perjuicios. Pero si por la evicción que "l!. 

fre el arrendatario de la cosa s6lo pierde el uso parcial, en

tonces tiene perfecta aplicaci6n el artículo 2432 del C6digo -

Civil, 

Un ejemple aclará estos 

El. arrendador arrienda la casa X al arrendatario. Esa casa X -

supongamos que tiene dos salidas¡ una s la calle Y y otra a la 

ca1le ~. opuesta¡ el arrendador ha sido vencido ea juicio, ha -

sufrido evicci6n respecto de una porci6n de esa casa, la ~ue -

tiene ealida a la calle Y; se produjo entonces una evicción -

parcial.¡ no se ha impedido a1 arrendatario usar de la cosa. ---
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aiempre, fundad• en el Artículo 2420 del Código Civil, puede -

pedir la reducciót1 de la renta y también la reacisi6n áel con-

trate máe daaoe y perjuicios. 

Segunda hip6tesies b<i el miemo ejemplo, venciuo el arren

dador, el <¡ue triunfa en el pleito de evicción le dice 111 erren 

datariGI "Saca tue cosas de esta parte porque esto no es del -

arrendador, ea mío"; ae está impidiendo el uso al arrendatario 

da una par\a de la cosa arrendada, ic.toncee, tiene la acción -

que le da el Artículo 24321 Pide la reecieión del contrate, 

Respecto a los dailoe y perjuicios e6le procederá eu pago ei hu

be. mala fe del arrendador, 

Con la quinta obligaci6n del arrendador, eefiala en la .

fraooi6n V del Artículo 2412. Con ella eet! relacionado el Arti 
cul• 2421 que diepene1 "B:L arrendador responde de loe vicios • 

defectee eeultee de la cc>ea arrendada que impiden el uso de -

ella, eunque 61 no le hubiese conocido o hubiesen eebrevenido -

en el curso del arrendamiento, ein culpa del arrendatario, :a:ate 

puede peáir la disminución cte la renta o la rescisión del con-

trato, salvo que se pniebe que tuvo conocimiento, antes de cel~ 

brar el contrato, de loe vicios o defectos de la cosa arrenda-

da". 

¿Qué teoría sigue nuestro Código Civil en materia de ~

arrendamiento? .l>l Artículo 2142, que está colocado dentro del 

capítulo de la evicoión y eaneamiento dispones lb lee contratos 

oonmutativoe, el enajenante eetá ebligado al saneamiento por -

loa defectos ocultos de la coea enajenada que la h11&a impropia 

para loa uaoe a que ae le destina, o que disminuyen de tal medo 

este ueo, que al haberlo conocido el adquirente no hubiere ~-
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hecho la adquisición habría dado menos precio por la cosa." 

Este Articu1o no es aplicable al arrendamiento por<¡ue no 

hay una enajenaci6n, una tranamisi6n de propiedad. 

La teoría que sigue el Código Civil es objetiva, por lo -

que hemos visto que señala el articulo 2421, o sea que el arrea 

dador responde de loa vicios ocu.1toe aun cuando él no los hu--

biese conocido • 

.AliALISIS DEL ARTICULO 242l EN RELACION CON LA 

FRACCION V DEL 241.2 DEL CODIGO CIVIL, 

Becesitamos analizar el Articulo 242l en relaci4n cen la 

fracci6n V del Articulo 2412 para señalar los requieites que ~ 

deben sstiefacer los vicios, 

Notamos que hay una contradición entre loo doe Artículos¡ 

la fracción V eatablece que eetá obligado el arrendader a re

ponder de loa daños y perjuicioe que eufra el arrendatario p•r 

loo vicios o defectos ocultos de la cosa, anteriores a1 arrendA 

miento, En cambio, el Articu1o 2421 diepone que el arrendador -

responde de lea vicios o defectos de la cosa aunque, hubiesen -

sobrevenido en el curso del arrendamiento. Luego, ya no son an

teriores a ~l. Debemos armonizar ambas diepoeicionees 

l.- liequisitos para que proceda la responsabilidad del ~ 

arrandador. 

Debe tratarse de vicios o defectos ocultos, como señala -

el articulo 2412 o eimplemente vicios o defectos que impiden el 

uso de la cosa. 
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La fracci6n V nel Artículo 2412 expresa defectoe o vicioe 

ecultoe de la cosa. ¿A cuál de lae doe diepoeicionee debemos -

atender? ¿Ber! llil requisito para que proceda la reeponeabilidad 

que les vicios o defectos sean ooul.toe? Sí ea llil requesito, --

porc,ue el mismi Articule 2421 establece, salvo ~ue se pruebe 

que tuvo conocimiente, antes de celebrar el contrato, de los 

vicios o defectos de la cosa arrenó.ada. En el caso de que loe -

vicios sean aparentes, no procea.e la reeponaabilidaa porque :faJr.. 
ta el requisito de que loa vicios sean ecultoe o que, siendo -

ocultos, hubienee sido advertido el arrendatario per el arrend,n 

dor; en este caso ee considera que el vicio ea aparente porGue 

aun cuenda eat& •culto es conocido por el arrendatario. 

2.- BJ. vicio debe eor tal naturaleza que impióa el uee de 

la cosa. 

!lo basta ._ue el vicio tenga relación con la coea en cuan

to al placer que ella pueda pr•ducir. Para serlo, se necesita -

que sea de tal naturaleza, del arrenaatario. 

3·- Loa vicios deben ser anteriores al arrendamiento. 

Loa vicios, además, deben aer anteriores a1 arrendamiento 

y en eate caso procede e1 pago de aw1oa y perjuicios siempre, o 

deben haber sobrevenido en el curse del arrendamiento ain culpa 

del arrendatario, 
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DBliBCHOS Y OBLIGACIONE~ Dl>L ARHENDA~AlUO. 

Acciones que tiene el arrendatario.- Lae acciones que se 

den al. arrendatario son l.as mismas que tiene el comprador1 pe

dir una disminución en la renta o pedir la rescis16n del con-

trato. El Código Civil sigue la teor!.a objetiva, 

•Las obligaciones del arrendatario,- Ahora las ebligaci1, 

nea del arrendatario, dejando para el f"inel la e:<pl.icación de 

eeoe derechos accesorios en que el arrendador timle, correlat,l 

vamente, •bligaciones acceaer11J4"•(29) 

lt1. arrendatario esté. obligado 1 

I.- A satisfacer la renta en la forma y tiemp• convenidos; 

II.- A responder de los perjuicios que la cosa aiTendada 

sufra por eu culpa o negligencia, la de eus familiares, sirviea 

tes o subarrendatarioe; 

III.- A servirse de la cosa solamente para el ueo conven1 

do o conforme a 111 naturaleza y destino de ella. 

Pl!IJIEliA OBLIGAOION.- Pagar el precio (pago del.a renta). 

Beta es la obligación fundamental del arrendatario; a ella se -

refier~ loa siguientes Art!.cul~s1 2398, 2399, 2425, 2426, 2427 

y 2430 del Código Civil, 

29. Murioa, Luis. Derecho Civil Mexicano "Obligaciones y Contra

tos•. ~1III Editorial Modelo. m&xico,D.F,, 1971. Pé.g, 359, 
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Artículo, 2398.- "Hay arrendamiento cuaa 

do las dos partes.contratantes se obli

gan recíprocamente, una, a conceder el -

uso o goce temporal. de una cosa, y la -

otra, a pagar por ese ueo o goce wi pre

cio cierto,,, 

Comentarios Definen que ee el. arrendamiento. 

Artículo. 2399,- "La renta o precio del 

arrendemiento puede consistir en una su

ma do dinero o en cualquiera otra cosa -

equivalente, con tal. que sea cierta y; -

determinada•. 

Comentarios El contrato de arrendamiento es onereso, po:t'!ue -

el arrendador el. conceder el uso y goe:e de un bien, 

siempre debo de ser a cambio de un precio, y;a que 

s1 falla este Último elemento, 110 podrÍa jurídica

mente referirse a un arrendamiento¡ podría tra~ 

se de un comodato, o de otra figura, pero no de un 

arrendwnien to, 

Artícul.o. 2425.- "El arrendatario esti -

obligados I.- A satisfacer la renta en ~ 

la forma y tiempo convenidoo, y a falta 

de convenio, de acuerdo con las reglas -

que el C6digo contiene•. 

Comentarios La renta ea un béneficio que en un determinado pe

riodo de tiempo (semana, mee, 11!10, etc.) produce -

la transmisi6n del goce o disfrute de una cosa o 

de una cantidad de dinero. 
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Art!culo. 2426.- "Kl. arrendatario no estl 

obligado a pagar la renta sino desde el -

d!a en que reciba la cosa arrendada, sal

vo pacto en contrario". 

Art!cul.o. 2427.- "La renta será pagada en 

el lugar convenido, y a falta de convenio 

an la oasa habitaci~n o despacho del ---

arrendatario". 

Art!cul.o. 2430.- "Si el precio del arren

damiento debiera pagarse an frutos y el ., 

arrendatario no lo entregare en el tiempo 

debido, estl obligado a pagar en dinero -

el mayor precio que tuvieran los frutos -

dentro del tiempo". 

Al respecto la Suprema Corto do Junticia an materia de -

arrendamiento ha ostabl.ecido lo siguiente• 

Arrendamiento. Lugar de pago de laa rentas.- "Cuando la -

renta debe ser pagada en el domicilio del arrendatario, sel!'fn -

lo establecido por el Art!culo 2427 dol C~digo Civil para el -

Distrito y Territorios Federales, si no hay conetanoia del co-

bro al arrendatario, &ste no incurre en more.". 

(Bpoca1 6a. Cuarta parte. Vol: I Tesia1 78 Plg. 254), 
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Arrendamiento. Pago de rentas.- "Si an el contrato de 

arrendamiento se estipula que el arrenda4or debe acudir al domj, 

cill.O del arrendatario a determinado lugar a exigir el pago de

la renta o prestaci6n debida, esto solo significa que el arren

dador no podrá rr1clamar la rescisi&n del contrato de arrenda-

miento por inauaplimiento del arrendatario, ei no eatisf'aoe ese 

requisito previo, para poder poner en mora al arrendatario¡ .. __ 

pero ello no af'eota el _derecho del arrendador para reclamar el

pago de las rentaa, puesto que el inquilino es deudor de rentas 

y debe pagarlas, una ves vencidae, an cualquier tiempo que se -

presente el arrendador a reclamarlas, siempre que no asten 

prescritas". 

(lpooal 6a. Cuarta parte. Voll LXIV Tesis1 58 Pág. 11). 

Comentarios La Suprema Corte de Justicia de la llaoi6n, en juri.l! 

prudencia definida, aclara lae dudas respecto del -

pago de rentas. 
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DEBEJllOS CITAR LOS ARTICULOS CWE SOLO TllllEN .&PLICAClON 

RESPECTO DE JJilili:iDAJl.IEN1'0S DE l'l.NCAS Ul!RANAS1 

Artículo, 2452.- "La renta debe pagarae en los plazoe con

venidos, y a falta de convenio, p•r meses vencidos si la renta 

exceó9 de cien pee~a; por quincena vencidas, si la renta ea de 

sesenta a cien pesos y por semanas, tembi4n vencidas, cuande la 

renta no llegue a sesenta peooe." 

Preceptos ~ue e6lo tienen aplicaci6n en arrendamiento ae -

fincas IÚeticaa y a prop6aito de renta. 

Artículo. 2454.- "La renta debe pagarse en loa plazoe can

veniaoa, y a la falta de convenio, por semestres vencidos.• 

¿ C6mo debe pagarse la renta respecto del arrendamiente de 

bienes muebles? 

Art!cule. 2461.- "Si la cosa se arrend6 por af'laa, meses, -

semanas • días, la renta, se paeara al vencimiento de cada uno 

de eses t&rminos, salvo cenvenio en contrario.• 

Come consecuencia de la bilateralidad y onereeidad de este 

contrato, las obligacienes y loe gravámenes Qe las partes deben 

de ser correlativos y por lo tanto, el arrendatario s6lo eat& -

obligado a pagar el precio desde el día que reciba la cosa -

arrendada laalvo pacto en centrario) y hasta el día en que la -

entregue de acuerdo con el Artículo 2429 del 04digo Civil y no 

estará obligado a pagarle durante el arrendamiente ei per cae• 

fortuito o fuerza mayor se le impide tetalmente el uso de la c~ 

ea y per dltimo, si ª'lo se impide en parte el use tiene dere~ 

cho a una reducción del precio a juicio de peritos (Artíeuloe -

2431 y 2432 del Cédigo Civil)• 
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in el arrendamiento de finca rústica, si por causas for

tuitas extraordinarias que n• pueden eor previetae razenabl.eme~ 

te (incendie, guerra, peste, lansosta, terremoto, etc.), ea 

pierde 11'8 de la mitad de lee frutos, el arrendatario tiene de

recha a una reducc16n del precio, proporcional e.l monto de las 

p6rdidas eufridas. Bstae diepeeicionee no eon renunciablee de -

acuerdo con el Articulo 2455 del Códige Citado, 

.il. arrendata1•ie debe pagar el precio (que recibe el nem

bre de renta) en el lugar, tiempo y modo convenido y sólo ei no 

hubo pacto exprese, ee aplicaren l~s reglas siguiontee1 

Lugar.- La caea habitaci'n o despacho del arrendatarie. 

fiempe.- Meepecte de bienes muebles, oi el contrato se e~ 

lebn per t~rmin• fije, e.l vencimiento del plazo¡ y si se cele

bn por lapsos (años, meeee, días, etc,) al vencimiento de ce.da 

uno de loe t6rminee (Artículos 2461 y 2462 del ~digo Civil). 

llespecte de bienes inmuebles urbanos, por mcsee vencidos 

si la renta excede de cien peeos; por quincenas vencidas si la 

rente ea ae sesenta a cien peeoe, y per semanas vencidas si la 

renta ee inferior a sesenta pesee (Artícul.e 2452 del Cldigo 

Civil), 

•d• ·- Debe peaaree en dinen y ei hay pacte expreso, en 

etra cosa equivalente, cen tal de que eea cierta y determinada 

y en caso de que deba peaaree en frutos y no se hiciere en el 

tiempo debido, eetlí. obligado a pagar en dinero el mayor precio 

que tuviera esos frutos dentn del tiempo cenvenido, de 
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acuerdo con los Artículos 2430 y 2399 del CÓdigo ya Citado, 

El> loe arrendamientos de finca• urbanas para la babi t

ción, la renta sólo puede estipularse en moneda nacional de -

acuerdo can el Artículo 2448-D. dol Código Civil. 

Adem&e el arrendataria no puedo hacer pagos parciales, AJrt!c¡¿ 

lo 2078 de la legislación Citada, 

"La b'uprema Corte de Justicia de la Nación, en juriapru

dencia definida, ha establecido que si en el contrato de 

arrendamiento no se expreua el lugar dol paao de las rentas, 

y no se acredita el requerimiento del mismo en la oaaa azren

dada, el inquilino llO incurre en mera, y que ésta debe oompu

tarse a partir de la focha siguiente a la eellalada para el -

cumplimiento de la obligaci&n, pero tomando en conaideraoión 

al respecto el tiempo prudente de diez d!aa para hncer el po.

go •. ( 30) 

30, Pina Vara, Rafael de. Elementos de Derecho Civil Mexicano, 

Vol1 IV. 6a. ed, Editorial ~orrda. México, D.P., 1986. --
P&g, 105. 
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SEGUNDA OBLIGACION.- Conservar la cosa. ~eta obligaci6n -

primaria de conservar la cosa, implica las siguientes obligaCi!. 

nea secundarias s 

Debe usar la cosa s6lo cont"orme a lo convenido o a lo que 

naturalmente está destinada, Articulo 2425, fracci'n III del -

Cldigo Civil. 

Debe realizar las reparaciones de a~uelloe deterioros de 

poca importancia que regularmente son causados por las personas 

que habitan en el inmueble, y las pequedae reparaciones que --

exige el uso normal de la cosa (Articulo 2444 y 2467 ya cita--

doe). 

lio puede variar la forma de la cosa arrendada sin consen

timiento del arrendador y si lo hace, debe restablecerla al es

tado en que la recibi6 cuando la devuelva, siendo responsable 

además de loe danos y perjuicios ~ue origine, eee,ún el Articulo 

2441 del Código Civil. 

Debe poner en conocimiento del arrenuador a la brevedad posible 

la necesidad de laa reparaciones c¡ue le corresponda hacer, de -

acuerdo con el 2415 así oomo cualc¡uier novedad dado ea • usurpa

ci'n del Artículo 2419 del Código Civil, bajo la sanc1'n de pa

gar da!ioe y perjuicios en cae• de contravenci6n. 

Si establece en el inmueble una industria peligrosa, debe 

asegurarle contra el riesgo prebable que pueda originarse al -

bien por el ejercicio de esa industria, Articulo 2440 del Códi

go Civil. 
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Pebe de indemnizar nl arrendador por loe perjuiciee que -

eufra la cosa arrendada por BU culpa o negligencia, la de BUB 

familiares, eirvienteo o subarrendatario•, Articulo 2425, frac

ci&n II o por eu dolo Articulo 1910 del C.Sdigo Civil. La p6rdi

da de la coaa en su poder se presume por su rulpa,, mientras no 

pruebe le contrario,, Articulo 2018 de la legielaci&n Civil. 

Pebe devolver la ooea al t6rmino del contrato tal oomo la 

recibi' salvo que hubiere perecido o ee hubiere menoeoabade por 

el tiempo • por cauea inevitable y se presume que la recibi' en 

buen eetade 1 salve prueba en contrario (.Articulo 2442 y 2430 -

del °'digo Citado). 

Como no existe diapoeición derogatoria en esta materia en 

relaoi'n al lugar el.a la re e ti tuoi,n, deben. aplicarao laa regl.aa 

generales en materia de ebligaciones; eete es, si se trata de -

bienee muebles, en el domicilio del arrendatario (deudor) Arti

culo 2082 del C.Sdige Civil y ei de inmuublee, el lugar de eu -

ubicaci&n A.Jrticulo 2083 ya citado. 

La reeponeabilidad que el °'dige Civil eetablece para el 

inquilino en loe caeoe de incendio originad• en la habitaoi'n • 

local arrendado, puede reeultar gravosa en extremo para 61 dada 

la rigidez de loa preceptoe que el legielador ha dedicado a es

ta materia. 

ESTf: 
SALIR 

TESIS 
DE LA 

trn nrnt 
BIBLIOTECA 
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LA f!CITA RECONDUCCION. 

En el Derecho Romano existia la relocatio tácita figura -

especial. que se daba cuando terminaba el plazo previsto en el 

contrato de arrendamiento, y las partea continuaban comportán

do se como si el contrato estuviere en vigor todavía, en este 

el contrato se tenía por prorrogado en lao llliemas condiciones, 

pero sin plazo determinado hasta que una de las partes manifeJl 

taae su deseo de dar por te:nninado el arrendamiento. 

>);1 el Derecho Alemán, también contemplan la figura ;jurídi 

ca de la Tácita reconducci6n. 

Un brillante exponente es J .'N Hedemann que "habla sobre -

la Tácita reconducci6n (la llamada "relocatio tácita•). Be fr~ 

cuente <tu• loe contratantes hayan concertado una relÓ.ci6n --

arrendaticia con la intenci6n de <tue concluya una vez transcu

rrido un plazo determinado, o pueden haber establecido, a tit~ 

lo de prueba un lapso de tiempo provisionel, o <,.ue dicho lapso 

se entendería solamente como el plazo máximo de una obligación 

preliminar. Pero puede ocurrir que transcurridos plazos no piee._ 

sen, eJ.n embargo, en la extinción del contratoi ni el arrenda

tario desalo;!a la casa ni el arrendador lo exige"•(.3l) 

¿Debe entonces el contrato seguir eu curso por tiempo in

definido, de modo que cada una de las partes pueda declarar -

más tarde, en el momento ~ue le plazca, la extinción de la re

lación? ¿O bien tiene lugar una nueva obligaci6n con nuevo pl.11. 

zo de duraci6n? Posiblemente esta hipótesis haya sido prevista 

en el contrato de arrendamiento; pero sino se ha estipulado ~ 
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nada, rige una nonna legal supletorias la relaci6n arrendati

cia se entenderá prorrogada, y ello con loe plazos ordinarios 

de resciai6n. 

Para loa tratadistas Argentinos como Mateo Goldstem y -

Manuel Oaaoniio y Fl.orit hablan al. respecto de la Tácita re-

conducci6n. 

"La Tácita reconducci6n significa la renovaci6n do un co¡¡. 

trato por mutuo consentimiento tá~ito de las partos, es decir, 

por hechos o situaciones en que la voluntad se me:nitiesta sin. 

necesidad de comunicaciones expreso.a verbe.lee o por eecrito, -

E:jemplo típico es la continuidad de la loaaci6n cuando, venci

do el plazo previsto en el contrato respectivo, el locatario -

continúa usando la cosa y el locador percibiendo el precio pe

ri6dico •, (32) 

"l'ara Rojina Villegas, Rafael la Tácita reconducci6n e• -

lo siguiente1 I,a Tácita reconducci6n estil. regulada por loe -

Artículos 2466 a 2466 del Código Civil que diapone1 Si despu6s 

de terminado el arxrendamiento y eu prorroga, si la hubo, cont1 

núa el arrendatario sin opoeici6n en el goce y uso del predio, 

y éste es rústico se entenderá renovado el contrato por otro -

año, 

Si el predio f\lere urbano el arrendamiento continuará por 

tiempo indefinido, y el arrendatario deberá pae,ar la renta que 

3J., J .W Hedemann. Derecho de Ob1igaciones. Vol• Ill Editorial. 
Revista de Derecho Privado, Madrid España 1956. Pág. 312, 

32. Garl!One, Jos¡ Al.berta, Diccionario Jurídico. fomo1 III -
Buenos Airee Argentina, 1967, P&g, 483. 
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corresponda al tiem_po que exceda al del contrato con arre,glo a 

lo que pagaba",(33) 

Lo que en la doctrina se denomina Tácita reconducci6n, ee 

decir, la prorroga por manitestaoi6n tácita de la voluntad, 

cuando el arrendador permite c¡ue el arrendatario continúe en -

el ueo do la cosa y acepta el pago do la renta. En la Tácita -

reoonducci6n exiete, pueo, un censentimiento tácito que se de

riva do hechos indubitables, que demuestran la intenoi6n en el 

arrendatario de continuar en el uso o goce de le cosa, y en el 

arrendador, de permitir que se continúe en esa situaci6n, Tie

ne lugar la Tácita reconducci6n, cuando se vence el contrato -

de arrendamiento. 

:&l. maestre llicardo !rreviflo establece al. respecto de la -

fácita reconducci6n, 

"Cuando el arr6ndat&rio 1 una vez que han terminado el. --

arrend11111ionto y su prorroga, si le hubo, continúa en el uso o 

goce de la cosa, y ol arrendador acepta el pego de la renta, -

tiene lugar le Tácita reconducci6n 1 es decir la pr6rroga del -

contrato de arrendamiento, por la manitestaci6n tácita de la -

voluntad. En el caso anterio1·, si el predio fuere rústico, se 

entenderá renovado el contrato por un año; pero ai fuere urba

no, el arrendamiento continuará por tiempo indefinido y el --

arrendatario deberá pagar la renta que corresponda el tiempo -

<¡ue exceda al. contrato, con arreglo e lo que pa¡¡aba".(34) 

33, llojina Villegae, Rafael, Derecho Oiv"l Mexicnno· !romo1 IV 
5a. ed, Editorial. Porrúa. M~xico,D.P,, 1985. Pág, 248, 

34. !rreviño García, Ricardo. Contratos Civiles y sus Generl!li
dedep, !romo1 I 4a. ed, Editorial. Pont,S.A. Guadal.ajara, J~ 
lieco, 1982. Pág. 242, 
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ltaíael ó.e Pine escribe, refiriéndut.e a la ~ácita recondus, 

ci6n "como el efecto producido por la permanencia el.el arrenda

tario en el diefxute de la cusa arrendada, Wla vez CiUe el pla

zo Clel arrendftII.liento terminó, y q,ue consiste en '1,,ue ae tenga -

por celebrado un nuevo contrato eobre la misma cosa y en id,n

tioas condiciones que el anterior".(35) 

"La ~uprema Corte de Jueticia de la Nación establece al. -

respecto, sobre la Tácita reconducci6n.- La Tácita reconduc~

ci6n s6lo opera en los contratos por tiempo fijo, no en los ~ 

indo fin idos". 

(Epoca1 5a. Vol1 IV. Tesis• 74, Pág. 181). 

La Tácita reconducci6n. Si despu~s de terminado el plazo 

establecido en el contr~to y eu pr6rroga ei la hubo, el arren

datario continúa sin oposición en el ueo o goce de la cosa ee 

entenderá prorrogado o renovado por un ai'io si el predio es IÚ,!!. 

tico, o continuará por tiempo indefinido si tuero urbano y el 

arrendatario enterará la renta con arreglo a lo CJ.ue pa,gaba. 

De conformidad con la jurisprudencia de la Suprema Corte 

de Justicia de la Naci6n, "La Tácita reconducci6n s6lo opera -

en los contrato• por tiempo fijo, no en los indefinido•" y p¡¡,

ra que opera se re~uiere que el in4uilino continúe en el uso y 

disfrute de la cosa arrendada deepuEe del vencimiento del pla

zo eeaalado en el contrato y que no existe oposición por parte 

del arrendador y la oposici6n debe llevo.rae a cabo para que no 

opere la Tácita reconducci6n, en el pl«ZO de diez días conta-

doe a partir de la fecha de vencimiento del contrato. 

35, Pine,Rafael de, Diccionerio de Derecho. l5a. ed, Editorial 
Porxúa, México, D.F., 1988. Pág. 454. 
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LAS CAUSA~ DE TER.ll!ItlACION. 

SJ. contrato de arreadamiento puede termiaar, aogda el Al'

t!culo 2483 del Código Civil, por laa cau•aa aig11ieatea1 

I, Por haberae cumplido el pla~o ea el ooatrato por la ~ 

ley, o por eatar oatiafecho el eb3eto para que la coaa fil.e 

lllTUdada; 

II. Per coaTeJ1.i• expreeo; 

III, Por aulidad¡ 

IV. Per reaciai6a; 

V. Por ooatuai6a¡ 

VI. Por p'rdida o deatrucoi'• tetal de la coaa arreadada, 

por oaM tertuih • f\l.ena aayor¡ 

VII. Por •Xpropiao16a de la coaa 1UTe&dada hecha por cau

•• de utilidad pdbl.ioa¡ 

VIII. Por ev1cc16a de la coea dada ea arraadamiento, 

I.- Owopliaieate del termia•, Eate témino, de acuerdo coa la -

fracoi6a I del Articulo 2483 encontramoa relaoioa.ado• loa Artí

culoa 2484, 2485, 2486, 2487, 2488 del Cédigo Civil, La regla -

geaeral la eatabl.eoe el primero de loo Articulea aeffaladea1 Si 

el arreadamieate •• ha heche por tiempo deter111nade, cucJ.uye -

ea el día preti3ado da aecesidad de doaalw.oie, Si ao u ha a&

ffalado tiempe, ae obaervara lo que diaponen loa Articulo• 2478 

y 2479, Es decir, nuoatro C6digo Civil adopta, como regla gene

ral, respecto a arrendamientoa celebradoa por tiempo determina

do, la regla de que el tiempo del vencimiento iaterpela por el 

hombre¡ ao hay neoeaidad de que el arrendador e el arreadatario 

interpelen al otro contratante o le notifiquen acerca de la teE 
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mi.nación del contrato; basta con que el día determinado, que 

fue fijado por loe contratantes para que coacl.uya el contrato, 

llegue, para que el arrendamiento automáticameate termine, 

II.•Coavenio expreso.- La aegunda m811era de terminar el arrend.a. 

miento; no ea ua caso eepec!fico de terminaci6a del contrato de 

arreJldamiento, sino que lo ea de cualquier contrato. 

Lo que el acuerdo de voluntades puede crear, tambi~ lo puedo -

deetniir; no ea, un oa•o eapecítico. 

III.Por nulidad,- Ea una causa de termi.naci.!a de cualquier 

obligación no s6lo me ua contrato; no es, luego, una cauaa eap~ 

c!tica. 81n embargo tiene inter'8 porque tratádoH do ·ua •

trato de ojoauci6n sucesiva no produce efecto• rot,,.aotivo• ~ 

aino a6lo ceaación me ofoctoa, 

IV.- Rescisión,- Ea otra fo:naa de tor.iinación del arroadamiento 

que tiene lugar en el caso do incumplimiento u lu obligacio

nes del arrendador o del arrendatario, de tal suerte que to4as 

la• obligacioneo que hemos estudiado para ambas partea, son b,... 

se para la reocieión en l.os caso• de incumpl.imiento (falta de -

pago de l.a renta, por el. subarriendo y por u•ar l.a coaa en co

traveaci6n a lo di•puoato)o 

V.- Por confUai6n.- ¿~ué debemoa entender por confuai6a en nue~ 

tro ca•o? ~ue el. arrendatario llesue a ser dueño de l.a cosa, 

EG realidad, tampoco l.a confuoión ea una causa eapec!rica de -

terminacióa del contrato de arrendamiento, sino de cual.quier -

oblieaci6n, 

VI,- Por pérdida o deotrucción total de l.a cooa arrendada, por 

caso fortuito o fuerza mayor,- Puede interveair el hombre o l.a 
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naturaleza. 

VII.- Per expropiaci6a de la cosa arrendada hecha por causa de 

utilidad pública,- lll Articulo 2410 que dispones "Si la trana

mieión de la propiedad ae hiciera por causa de utilidbd pública 

al ceatrate .. reacindir¡; perp el arrendador 'I el arreadatario 

deber~ aer indelDJlizadoe por el expropiador, conforme a lo que 

eatablezca la ley reapectiva. 

VIII.- Per evicción de la cosa dada en arrendamiento,- Pues -

bien, cuande este motivo que exige el Artículo 2409, ha aido la 

evicción, ao subsiste el contrato de arrendamiento, Pero, en -

naliclad, Ha cwaa de unúnaci6a eatá mal expresada, porque -

h&'J cierto• oaa•o que no quedan comprendicla• ea eata fracción. 

3i la fracción hubiese clichos por resolverse el derecho del -

arrmdadar H termiaa el contrato, entonces aí podriaoa expli

car uaa &1erie de eituacienes. 
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:W. PllOBI.J!IUHOA JUIUDICA DI:[. CON !RAfO Di: Ailm!DAIU.Bll!O 

ll CASJ.-lWIIUOIOll .ilf, lli< llillliifO IBDli:IUL 

Jil'I, CU.Ali !O AL llli:llBOHO Dlll.. !.Ali ro , 
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EL oroRGAllIEN ro DEL lJIS!!.ECHO JiEL fAIU.'O. 

JU Articul.o 2446- I del c6digo Civil para el Distrito He

deral., confiere a loe arrendatarios de inmuebles destinados a 

habitación, si est6n al. corriente en el pago de we rente.a, el 

Derecho del fanto para el caso de que el propietario quiera ~ 

vender la finca arrendada, 

Por BU parte, el Articulo 2446-J establece las bases a ~ 

las que se BUjetará ese Derecho del fantol 

A) IU propietario debe dar un aviso al arrendatario en -

fo:naa indubitable, de BU deseo de vender el inmueble, precisea 

d• el precio y todas las circunstancias y oaracterieticas de -

la compraventa. 

B) Loe arrendatarios gozan del plazo de quince dias para 

notificar al prepietario, tambifn en forma indubitable, BU vo

luntad de ejercitar BU Der•che del fanto, en los t'rminoe de -

la eferta, Si no lo hacen precluye BU Derecho, 

O) Los Notarios deberoln cerciorarse ael cumplimiento de -

esas disposiciones previamente a la autorizaoi6n da la escrit~ 

ra de compraventa. 

D) La c•mpraventa y BU escrituraoi'n realizadas en contra 

vanc1'n a lo diepuest• an ese precepte, aor"1 "nulas do pleno 

derecho" y los Notarios incurrirm en las sanciones que detel'

mina la Ley del Notariado, Esta acción de nulidad prescribe a 

loe seis meses contados a partir de que •l arrendatario tenga 

conocimiento de la celebraoi6n del contrato. 
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CONCEP!l'O lllSL DERBCHO DISL TANro. 

Eepafl.a tiene una nutrida legislación en materia in'!Uilin,! 

ria, la intervención del Estado en eeta rama es patente, sisn1 

fioado con éllo la importancia que ee le concede en ese paie -

el problema de la vivienda y ll 11>. reguli>.cUn de los oJ.quiloree 

tanto para hi>.bitación cuando el ejercicio del comercio y de la 

industria. 

Uene el propio inr,uilin• el Derecha el Tant1 • Retrato, 

en caso de venta del inmueble por eu propietario. 

Bl. jurista ~eplli!ol •caet6n ~befiae en el sentid• de que -

el tantee ea el derech• de preferencia que una pereena tiene -

pari>. la adquisicUn de una cesa, en el cae• de que el dueñe -

quiera enajenarla¡ y el retracte "el dereche de preferencia -

que un• tiene para la adquisici'n de una cosa cuando el due1'11 

la ha enajenad•, eubrog6ndoee en el lugar del c•mprad•r median 

te abine al mieme del precie que antreg' y gastes de c1n~at1 

que se le pudieran ecasienar". 

El Dereche de Tantee, en Bapefla, aparece ya regul.ad1 en -

las leyes de partidas y ea ant•ri•r oJ. de Retracte, recen• cidl 

en lae leyes de t1ro•.(36) 

llD el Derech• Argentine, este antecedente efrece interés 

para la Argentina per'!Ue en la. legielaci4n de este pa!e la L17 

16.739 en eu Artículo 20, ha eatablecid• un verdadero Derecha 

de Tantee a faver del inquilin• para cemprar el departUlentl 

36. lillciclepedia Jurídica OJIEBA. l!1m11 llV. Buenee Airee, -
Argentina, 1968. F&g. 1033, 
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q,ue ecup11. p•r e:L mis.me precio Q.ue un tercero efrezca al. prepi!!, 

tan.e. 

Pu.ede decirse que en la Argentina ea ee• el únio• cae• l~ 

gal. que se h& e11tablecide, 1a que el °'di89 Oivil no eeilal& -

ningún etre. 

Dereche del fante para •J1e4i Alberto Garnne, ae deei~a 

cemo Doreche de !antee la facultad que por Ley • costumbre Ju

ridica tiene una pereena para adquirir alge, c1n preferencia a 

etree cempradoree y p•r el mismo precie. 

En el fantee, quien C<uiera enajenar una ceaa ne puede h,._ 

cerl• o:ln efrecerla provillll1ente, er< i¡¡ual.ee oendioienee, aquien 

tiene el Dereohe de fanteiu:•.(37) 

Para la legislac1'n Alemima el llereche de !anteo. La vida 

da l116l&r ne peoae veces a eituac11n1e en que una pereena cemprJl 

ria guateumente 1.11 cea& de etra, • llega & eeta idea aientrae 

al pnpietarie ne ee le ha ecurride todavi11 desprenderse de la 

cea a. 

Una peraen& ecup&, mediante arr110damiente de uee, l& qtún

ta de etra. Por el memento, el prepietari• n• ha pueete en ve1>

ta el illmueble. O & la invers&, puede ecurrir c,ue el arrendat,._ 

ri• no ee decidiese, al prente, a cemprarle ei se le o!recieee, 

Pere vería con mucho desagrade que la !inca pa.e&BI a manee de -

un tercen, puee en eate cae• querría a tedo traoce asegurarse 

una. preferencia. 

37. Garrene, Jod Alberte. Dj.ccienarie Juridioe, !om11 111 -

lluenes Aires Argentina, l987. Pág. 485. 
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Para eataa eituacionee eetá previsto el derecho de t..,,_ 

too, No concede 6ete a llU titular (a diferencia del derecho 

de retracto) la poe.1.bilidad de adquirir en todo moaento para 

aí la coea, eino que, e6lo en el supuesto de que la otra p~ 

h trate de ena~enar la coaa a un tercero podrá intervanir -

el titular de eate derecho 7 declarar• si la cosa ha sido 

vendida, la adquiero para m! (derecho de expectativa). Be -

.Vidente que esta.e situaciones pueden dar luaar a aorpnaaa 

des~adablea para loe tercoroe deaeoeoe de caaprar, c¡ue -

quizá hubieran hecho 7a preparativos adecuadoa o coatosae -

evaluaciones, ¡¡ cu1111do ae disponen a realizar la adqa1aioi6n 

se interpone otra peraona que ai'ima tener un "derecho de -

tmteo•. 

Por ello, uno de loe más· importantes problomaa que pl-a 

tea eete derecho es ei tambim vincula al tercero que no ha

ya tomado parte en BU gmesis. A este respecto el 06d1¡¡o Ci

vil Aleiaan, ha coneiderado necesaria una doble re&J.amctaoi6n, 

lib. priaer lugar, re&UJ,a eda materia en el llereohc 4• ohlic ... 

cianea, produciendo entonoea efectoa "intor partee•, u decir, 

sin que pueda per~udioar a terceros, quedándole iS:nicamante al 

titular del derecho de t-teo la pretenaidn de ind9Glizaoi6n 

de dalloa contra el ·nndedor desleal. Pero, además, 7 e6lo pa

ra loe inlllleblea, recoge un tipo de derecho real d• tanteo -

que ee inecr1b1ble en el Jie&'.iatro 1-oblliario, 7 entone•• ha 

de ser tenido en cuenta por todo el mundo ¡¡, en coneecuencia, 

también por el tercero que desee adquirir la ooaa. 
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Para •J .w Hedemimn el derecho de t11Z1.too pueden di•tin

¡¡uiree tres momentoes 

l) XI. prillero ee caracteriza por la existencia de 

una aiaplepoeibil.idad de t1111teo (axpectatiTa), posibilidad -

que en este 110mento no tiene vida. Bl titular del. tanteo no 

puede forzar l.a realiaación de una venta que provooar!a el. -

ejeroioio de eu derecho, sino qua ha de esperar paeiTanua1te. 

Ro puede tampoco 1'\mdamental.mente ceder BU titularidad a -

otro, e igual.mente, en caao de dud&, este derecho tampoco ee 

tr1111-1aibl.e a t!tul.o hereditario, de modo que quizá puede -

extinguirse antes de haber l.l.e¡¡ado l.a oportunidad de ojeroi

tarl.o. 

Sin embargo, eeta expectatiTa Jur!dioa vincul.a 7a en -

este momento a l.a otra parte 7 queda eutabl.eoida para ol. tu,.. 

turo, frathdose de inmuebles, esa eficacia es partieul.arme¡¡, 

te 1mport1111te, 7a qua en estos bienea toda vinoul.aoi.Sn que -

hqa de producir eue efectos en el. i'Uturo está sujeta a l.a -

forma exigida por el. Articulo 313, .in efecto, una roooluoi.Sn 

del. pl.ono, declaro que inclueo J.a oro ación con aimpl.eu efoo

toe jur!dicoe poreonalee de un derecho do t1111teo sobre inmu~ 

bl.ea, precisa oer documentada notarial. o ~udioial.mente. 

2) Un proi'Undo cambio sobreviene cu1111do el. obl.igado 

contrata con un tercero. 

Bate contrato con el tercero ha de ser conel.uido, especial

mente en oaeo de inmuobl.ea, en l.a fol'llla que proscribe el. ~ 

t!culo Jl.J, Bllo da lugar a entorpecimiontoe1 el tercero, 

-•azado por el. derecho de t1111teo, estará poco inol.inado a 
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soportar molestias y gastos. Por ello la experiencia enaefta -

que la mera existencia de un derecllo de tanteo retrae al ter

cero de oonoerte.r una compraventa, sobre todo cuando 1111.11&1 -

tiene asegurada e!icacia real por medio de su inscripción en 

el Registro 1nmob1lie.rio. 

El obligado ha de comunicar al titular del derecho la -

concluei6n del contrato, concediendo la ley al segundo un ~ 

plazo para decidir ai e~eroita o no eu derecho (dos meses, -

para laa !incas; una eemana, cuando se trata do otros objetos). 

3) lil Último momento oe caracteriza por la decisidn 

del titular. Si esto resulve hacer uso de llU dereoho, ello -

implica su 1ntervenoidn en el contrato de compraventa flll las 

miB111as condiciones pactadas con el tercero, que quedará ex,... 

olu!do del contrato. 

Por t1111to, el tercero tiene a BU alounoo la pooibilidad 

de hacer deeietir del ejercicio de BU derecho al titular del 

tanteo, 11ediante el ofrecimiento d• un precio extraord1nar1-

mente elevado. Exiete entonceo el riesgo del precio simulado. 

Bl Articulo 506 pretende garantizar al titule.r contra 1011 en

sayos hábiles enclllllinlldoe a haoer fracasar 1111 derecho median

te estipulaciones contractuales. La nueva politioa de coloni

zaci6n (reforma del suelo), so inclina a liberar a loe oven

tu.U.ea derechos de tunteo que correspondun a empresas de uti

lidad pliblica do la v1noulaoi6n al precio eeftalado por el te,t 

oer adquirente, limitándose éste el precio normal, que ee ha 

de averiguar en cada caso. Con ello se quieren impedir olev"'" 

cioneo especulativas del precio. Sin embargo, este procedi

miento tiene ce.rácter unilateral y, por lo tonto, poligro110, 
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puos ol Dorooha do Tantee et apnximar' entenoee a una oxpr•pi~ 

ci,n, Per ol m•mente ne oabo predecir la peeici~n que adeptará 

en definitiva la t'utura legislación .AJ.emana•. ( 38) 

COJl.llH!A.RI01 EJ. Dorecho de TantH ee tambifu considerado en 

Espaf1a c•m• un derecho real, 

Para la Doctrina llexican& el Derecho del Tanto oa lll posi

bilidad jurídica quo le da la Ley a un coprepietario para adqu!, 

rir, en igualdad de circunstancias, roepocto de cualquier tora.!!,_ 

ro, la parte indivj,ea del bien sobre el que roaae la copropi

dad, que p11otonda vendor otro copropietario. 

Kl Doroobe del :rante so caracteriza porque ea reo!proc" en 

a! miamo, es decir, quien es deudor del derecho por pretender -

vendor. a un tercero su parto ü!cuota, puede ser, en ouuqu:iar 

memente, acreedor del mism• derecbe, 81 etr. copropietario es -

el que pretendo enaj onar. 

Adem,a, el Derecho del fante se da entre pereenao que eon 

titulares do igualoe • similares derechos respecto del objete -

oebre el que recae y nunca debe •t•rgaree técnicwnente entre -

personas q,ue ne ten.gen entre e! een categoría p•rQ.Ut'l se rempe -

ol equilibrio jur!dico. 

38, J,W HodemllilJl, Dorocho de Obligaci9néé. Vol1 III. J!ditoria1 

Revista de Dar.ocho Privado, Madrid Bepllfla, 1958. Pag, 279. 



- 95 -

DIJ.'El!.Eh ClA :0:. Tltl> LA l' HOl!llOGA Y hL D¡,;fil;CHO DEL 2:Ali i'O. 

Pr&rrega del contrato de arrendamiento. Una vez ven.cid• el 

centrato de arrendamiento, el inquilino que eetb al corriente -

en e1 pago do las rentas, tiene dereches a que oe le prorr.ge -

hasta por un afio. .EJ. arrendador puede aumentar haeta un diez -

por ciento la renta anterior, aiempro Que demueetre que loe al

quileres on la zona de que se trate han sufrido un al.Za deepu&a 

de que se celebr6 el contrato de arrendamienta. 

lle están obligados a prorroga.t- el contrato de arrendamien

to lee propietarios que quieran habitar la casa o eul.tivar la -

finca CU)'• arrendamiento hu vencido. 

Dl>l!ECHO DE l'ROl!ílOGA ANUAU ARTICULO 2485, OODIGO CIVIL. 

l) Vencido el contrate. 

2) Al corriente en el 

pago de las rentas 

3) l'nrrogue hustil por un 

afi• el. con trato. 

l.O:' Aumenta la 

renta. 

AWl!b:l Db V.El. CIDO :t.L CONTltA'.l'O. 

Derecho del Tanto. Para los efectos de este capitulo, el -

arrendamiente si está eJ. corriente en el PBB9 de la renta ten

drá derecho a que, en igual.dad do condiciones, ee le prefiera -

a etn interesado en el nueve srrendamiente del inmueble. AaÍ. -

mieme, tendrá el derecho del tanto en caso de que el propiet,._ 

rb quiera vender la finca a.t-rendada. 
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JUSTIJi'ICACION Dlil.. DEliliCHO DEL TANro . 

.&!. Derech• del Tente, eiguiende una tradición jurídica ya 

centenaria s&lo se otorga a quien tenga un derecho renl eebrc -

el bien que se pretende vender e un dei·ech• similar que por wo

plh e importante, el legiolad•r trata de preservar y evit11r -

connictes p•r el ejeraicie que do él puedan llegax a hacer va

rias pere•nao. 

Cuando una persona es propietarh de un bien o ee único -

heredero en una sucesión no hay pesibilidad de que ere~ cenfliS 

t.e eociW.oe reopoote al ejeroioie de sus dereohee y utiliB,....._ 

c11fo del bien e de l•o que integran el acerve hereditario. No -

suaede en cambie 1• mismo, cuando eses derechos sen cempartid•e 

por des o m~a peroenae; ya que el ejercicio de loe derechos de 

un• • varita, pueden perjudicar o inoamodar a loa etnia. 

Para tratar de evitar eo•a c•nflictoa, la ley eetnblece un 

sistema aencillo para procurar la concentración de eoea dere-

ohee 01mpartidoa, en una aela persona. 

Tal sistema ea el Derecho del Tant~. ltientraa lee di~ersoe titJ.!. 

larea de eeea derechos eet&i contormea en mantener eoa CQmuni-

dad, la ley lee recon•ce y protege esa aituaci,n; pero, cuando 

un• de elles pretende enajenar <JUB derechos a quien rui forma -

parto de la a•munidad, pera evitar, haat&. donde sea factible, -

la posibilidad de centlictoe entre lea reetantea derochohabien

tee y un nueve titular, la ley da a lee primeroa el derecho do 

adquirir, en igualdad de circunstenaiaa, loe derechos que pr

tende enajenar el otro. 
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En la copropiedad, la ley da una eoluci6n ai!n en caeos -

de. conflicto declarado, a travh de la actio comuni dividun

do, que no eotablece en lao otrae tigurae que originan la co

DIUllidad, porque, en lR ouoeai6n, el patrimonio o univereo.li

dad jur!dica tiende natural y legal.mento a liquidarse y por -

ello a terminar la oomunidad. 

En la aociedad civil, por no reconocer la ley a lao oo

ciedadea unimembrea, re~uierc por lo menoo la exiatoncia da -

doo socios y ademáo tiende a protogor a loe torceroa con loa 

que se baya relacionado la aociodad y esta acción darla por ~ 

resultado la diooluci6n de lo. sociedad y la inHguridad do -

loe 1ierceroa. 

En el usufructo, la ley establece meoranismoa precieoe -

para evitar o eolucionnr conflictoa entra loe nudos propieta

rios y loa usutructua.rioa y ademh oe pretende proteger en -

Úl. tima instancia el derecho do propiedad quo tiene, 111U1quo -

limitado, el nudo propietario. 

Con el derecho del tanto, so tienao a evitar conflictos 

entre loa titularos de loa derecho• patrimonialoe que lR ley 

estima m's importantes, como son loa derocbos reales y oopec! 

ficamento el de propiedad y el de usufructo y aqu6llos que -

por au trascendencia social y econ6mica podr!an equipararse a 

elloa, por recaer con la. fUerza de un derecho real, eobre una 

univerealidad jurídica o de beche, como oe el caso de loe he

rederos 1 de loe socios, 

I>:l. aerecbc del tanto, en Última inetencia, tiende a g

rantizar el pleno ejercicio del derecbc do propiedad y evitar 

dentro de lo posible, conflictoo que afecten a la colectividad, 
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El legielader preyecta el DerecW. del rante al campe de -

l•s dereches pereenalee está •lv1d1111de esa tradici'n Jurídica 

est6. desnaturelizsnd• la fisura y est6. origi.nsnd• la p•sibili

dad de aayeres c•nflict.s que l•s que mal pretende evitar. 

La preteccUn a l•B derechos persenelee la debe eetabl.e

cer la Ley en vista de evitar c•nflicteo patrimeniales pare -

sin alterar instituci•nes Jurídicas fundamentalee c•m• el del1!, 

Oh• de propiedad. 

COll.BllrAlU01 El. DerecW. del fante ee establece en la logi~ 

laoiln mexicana, en el °'dige Civil de 1884 -

en el que eu ArtÍOUl• 2843 os igual al 973 -

del <l4dige actual¡ el 892 consagra el DerecW. 

del. rent•, en t&rm.inoe simi.l.ares al 1005 del 

C4dige actual, y les Art!cul.es 3803 y 3804 -

•Btablecen el Derecho del rente entre les -

heredere s, en forma similar el l.292 del C4di

ge Vigente. 
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EL ~IGNllICADO Y OPSRAT!VIDAD DEL Dfil!ECHO DEL T.Al'ITO. 

Del. tente, signi:fica igual., otro tanto igual., l!n igual.dad 

de situaciones y circunstancias, ne simplemente indica una -

igual.dad en cuento a cantidad, sino una igual.dad en pl.eno sen

tido, En cantidad, en epertunidad, en lugar, en terma, en cal.;!. 

dad, 

El cepropietarie de un bien pretende vender su parta al.!

auota a persona que ne e ea su cepropietarie, primero debe te-

nor trates cen el. pesible adquirente y en eeoo trates previos, 

oenvenir sobre tedas l.as situaciones y circunstancias.que de-

ben darse en case do llegar a perfeccionar su. centrato. 

Deepu&e, deberá notificar a sue cepr•pietaries que gozan 

dal. Derecho del. Tanto, para darles la opertunidad de adquirir 

asa parte al.icueta en igual.dad de c.ircunstanaiae y por dJ. timo, 

ai ninguno de l.es aepropiatariee hace use del. derecbe, ya po

drá cencertar en definitiva su contrate can el. tercero y sin -

al.giln copropietario hace use de eu derecbe, deberá oonal.uir -

con él el. centrate, 

No ee pueda cumplir con la obligación correl.ativa al. Der~ 

che del Tente o en etree términos ne se puede respetar y dar -

oportunidad a su titul.ar a ejercitarl.e, sine ee satisfacen pl,2. 

namente las situaciones que l.e permiten dar "otro tanto igual." 

al. tercero y por el.le, primero debe existir esas situaciones o 

circunstancias que permite ser equiparadas. 

La cempraventa l.iua y ll.ana no siempre es verdad que ésta 

se perf ecciena cuená• las partea se han pueate de acuerdo en -
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precio y cosa, ya que se dan supuestos en que existe tal 

acuerdo y no hq compraventa lisa y llma, como en el caso de 

una promesa de oompraventa o cumdo ee ha 00J1d1oionádo la cel,t. 

braoi6n del contrato a UD hecho de realizaoi6n incierta en -

01Q'O caao habrA Wl contrato de compraventa sujeto a cond1ci6n 

auepensiva, pero no UD contrato de compraventa liso y llano. 

~al ea lo qua acontece en este dl.t1mo BUpuesto, de loa -

'R'atoe que deben t1Ger UD copropietario 7 UD tercero y la cal,l 

tioaci6n de esos tratos no pueden aer la de Wl contrato de 00111. 

praventa lieo y llano. 

0..mdo el deudor de UD derecho del tanto pJ?etenda enaj

nar al derecho que tiene en la comunidad a un tercero, debe -

haurl• saber 1Ddab1tabl•ente cuU •• au eituacidn jurídica, 

para qua -boa ••té co:nacú.enb• de que w contrato a6lo ee -

perteacionar' e:n definitiva, si ningdn titular de aquel dere

cho lo ejercita y que, ai lo hace, 1111s relaaione'- conol.uye:n -

por no daree la condici6n de que el copropietario no ejercita

ra au deJ?eoho, y por ello, nunoa cu111linaráu con el contrato de 

compraventa plenamente efectivo respecto a la trmaiai.816n de 

la propiedad 7 entrega de la cosa entre ellou a cambio de UD -

p11ecio cierto y e:n dinero, 
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OON:;J;CU.ElllJIAS JUJUlllCAS Sl 1'0 a CATAN EL Pl!l>CEPTO. 

El mencienado Derecho del. Tanto cenferide a l.os ~endatA 

Jlioe de casa-habitaoi6n es un disparate l.egielativ•, tent• la 

pobl.aci'n en general come l.•s arrendaderes-prepieteriea y les 

1'otarioe, en part!cuJ.ar, deben acatar lea dieposicienea que l.• 

consagran, por ser Ley vigente en el llistrit• Federal. y ae!, -

mientras na tenga alguna persona el resguarde de una sentencia 

firme de ampara, deberá reepetarl.• y ne ee v.U.ide en la prácti 

oa el. argumente de que por no ser un auténtica Derecho del Tq 

te en t4rminee de trsdici6n jurídica, n• hu.y por que haaerle. 

LA 10lll!A DE EJERCICIO DEL DERECHO DEL TANTO. 

Una vez que el. prepieter1G-arrendader y el tercero ee hm 

puaste de acuerde en ted•s los aapectes necesari•e pera reali

zar la cempraventa del. inmueble, deben de netificar al. arrenda 

ta.ri• de casa habitaci'n l•a t6rminon o perc>enores de su •per~ 

C.1.,n, para derl.e la •p•rtunided de que haga ejerc1c1• de su -

Dereche del t!lllt•• (Ver el anexe I). 
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NOT!P!Ci>Clúli INLUBl'.rABJ.,E., 

La profesión del Netario es muy delicaaa, debo de hacerse 

cen cautela y evitar hasta donde sea pe si ble la actuaci"1 agre

siva que comprometa eu seguridad o tranquilidad, Por ello, el. -

intervenir en una operaci6n de c9mpraventa en que se requiera -

el Netarie, deberá exigir la c•mprebaoi'n judicial •.notarial. -

de que ee cumpli' cen la notificaci6n a los inquilines de casa 

habi taci•n. 

La notificación de la compraventa concertada deber.1 hacer

se en feraia indubitable. 

Ne ebstante que una notificaci6n hecha ante dos testigos pueae 

considerarse desde un punto de vista estrictamente jur!dico co

mo indubitable según el criterie que se obtiene por enal.egia -

del centenid• de l.•e Art!culos 1292 y 2080 del C4dige Civil, se 

recomienda para seguridad de l.a operación y certeza en la actu~ 

ci•n notarial., que esa notificación se haaa por v!a judicial 

(cen fundamentes en los Art!cul.os 893 y relativos del C4digo ~ 

de Procedimientes Civiles) o per v!a neta.riel. (con fundamento -

en los Artículos 84, 85 y 86 de l.a Ley del Notariado para el -

Distri te Federal.). 

La notificaci6n debe de contener todas l.as bases, téraiinoe 

circunstencias y situacienee cenvonidas c~n el. posible oompra-

der y cemo 1• dispone la Ley precisande el. precio, téraiinoo, -

cond1c1enea y medal.idadea de l.a compraventa, para hacer posibl.e 

que el arrendatario pueda dar otro tantos al cenvenide cen el -

tercero. El tanto no sól.o significa dar etro tanto igual. al. pr_! 

cie convenid•, sin• igual.ar loe términes cenvenidee en todoe -
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su.a aupectoa1 pagar en ol lugar, tiempo y modo ose precio 7· 

CIUlllplir en igual.dad do cirCUJlatanciaa todc11 loa duú aapectoe 

del contrate co11e •cn1 contenido Cl.auaular, dccw .. ntaci61t re

lacionad.a con la operaci6n y Notario ante quiea •e etorgue el 

contrato. 
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CONVENIO EN fRE .llll!ENDADOR Y fKRCERO • 

Naturllle&a ;jurídica del COllYmio entre el am:endador 'T -

el. tercero, 11ntH de la notitioaci611. al arreadatario. Se coa

Yiea• eatre el. am:1111dador 'T un tercero 1a posible oel.ebraoi6a 

de Wl ooatrato de oompraYenta, reepeoto de un inmueble arru

dado para cua habitaoi6a, no •• eet{ pertecoioa .. do eatre -

.U..• el ooatraw da ooapr&Y-ta lba 7. ll•&J llinD un ooatr.a 

:to. de ooapraventa eu;j•te a oondici6a euepeu.aiva,, de que uno o 

.. arios tercero•, arrendatario• del. inmueble o de partea del. 

inmueble para casa habitaoi6a, ae A••eea hacer ueo de mu derJ. 

ebo del tanto para adQ.uirirl.o 'T en el. que adeaú, ain n;lotq 

se a la foraa pr•Yi•ta e11. la l.e'T, h9a. oon.venido .. perteceio

nar el. contrato ci> d!a, hora 'T anto liotarto, cl.eterainados • 

.lL urradador 'T el tercero hm de ooaYmir no 11610 n

pecto del. precio 'T OO•a, llillo ea toda• la• aituaoiones, ci»-

cun•timoiu 'T pomenon• que pudillran originar un ooatz:a'li

po ea el. momento d.e parteBOiell&l!ae la operaoi6n con pl.anoa -

etecte• d• trmami•i6a de pJ!Opiedad 7, mtrega da preetacioneo 

'Tª "ªª mtre e:LJ.os, ei ningdn u:rendatario hace uso de BU de

recho pl!eferente para adquirir, o entre arrendadoJ>-propietario 

'T el. lll!rtmdatario que haga Y.ier IN d.ere cho. 

Bo oba1'ante eBte aoue~ 1111tre arrendador 7 el tercero, 

en loe t&rminos del Artículo 2449 la venta no B• ha perteccia.. 

nado. El Artículo establece que por reg:La general la venta -

ª" perfecta 7 obligatoria para las parte•• •• 7 aqu.i se cent.e¡¡¡ 

pla una ucepci6n a esa reg'.l.a general que peraiten 'T ;juetifi

~ los ArtÍculoB 1938, 1939 7 1947 del C6di¡¡o Civil. 
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Ea la prlctica, ente contrato de compraventa wjeto a co~ 
dioi6n suspensiva como no se otorga con las formalidadea que -

la le7 establ.•ce, e11te es en eecrit.ura p'1bliu por recaer •o

br• inmuebles, origina diverace prcblemu, 

Si 1011 arreadatario• a qui1111•• se les notifica para que 

puedlli. hacer uso de ll11 dereoho del tanto no manifiesta au vo

luntad de •;lercitarlo 7 l& not1fic1111 l.egalmente o en 1111 oport)l 

Didad no OWllplen oon l.a obl.igaoi.Sn de cel.ebrar el oontraw 1 -

efectuar •l paao del precio 1111. l.o• tél'll.inoa de l.a notif'icaci6n, 

7 el tercero comprador no aumple con la celebraci6n del coatr,a 

io frente al arrcdad.or, '•te no tiene aoraalmente l.a. poa1"1lJ. 

dad de exigir eae CW11pl1aiento por 1!al ta de prueba. 

En 0U1b10, si el inCWDplido f'llere el. lll!1'tlll.clador, el 118~ 

oeJ!O comprador le oervir!a como pr1Hba fehaciente la notif'ica

ci6A heoha por ai¡u'l. 1 podr!a exigir el CW11pl.1mienio tormo•o -

demandando el otorg1111iento 7 firaa del contrate notarial 4e -

compraventa o la reeoluoicSii. del oontra1io 7 • •be• -• el -

pago ele dafl.011 7 perjuicios, Por ello ea recomendable que el -

doc:umen1ie a notifioar al. arrendatario l.e firma de oontorai~ 

el 1iercero. 

La not1ficac16n al. aJll'endatario la hehllll el. arrmclador 7 

el 1iercero, para preoon111iituir una prueba f'ehaoiente del oon..

tra1;o oelebrado enve elllo• 7 para que aualquiera de •be• -
pued81l exigir a fll1iuro l.a oelebraoicSii. del contrato ai el 1iero.1. 

ro no hace uso de ll11 derecho del t1111to. 

No obeteate que en el fondo puude conaiderarse que el. re

conocimiento de tener prepal.ada o concertada una operaci6n de 

compraventa respecto del inmuebl.e equi'<llle a un contrato ele -
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oompraventa aunque suJeto a condición suapen•iva entre el ---

lll!'X'eudador 7 el teroero, el Jlotllrto no tiflll• una naponaabili

da4 per11ona1 por la falta de owaplim1ento do obligaoionoa !is

olll.e•, porque la l.e;y fi•cal no grava e•taa ope.raci.onea llP.J•ta.a 

a oondioi&u llU8pena1va 7 a4am'4, porque tal r<1ooaocillliento se 

hace ea W>a notificación quo H ilnpone al Notario por un .req11s_ 

riaiento de lln& le;r de orden pú."blico, eata'blooe el A.rt!Ol1lo -

2448 del 0.Sdi¡¡o Civil vigente, 
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ACUE!ilJOS Pl!l>VlOS, 

Antes de celebrar un contrato, las partee tienen la p•eib~ 

lidad jurídica ne hablar, pactar o convenir sobre loe posibles 

términos definitivos del contrato y una vez que ee ben '1(!otado 

las pláticas sobre todos loe detalles del mismo, uno de ellos, 

necesariamente hará la propuesta e declarac1'n a la otra, con -

loe elemantee seencialee del contrato en terma sería y con kii

me de cumplir en su oportunidad. Si el destinatario de eaa pro

puesta la acepta sin medificaciones, se perfecci.ona el contrato. 

En esta exposici'n ee puedan distinguir cen teda claridad 

loe acuerdes previee e tratativas que son las pláticas o diálo

gee para ajustar loe intereses de las partee antes de celebrar 

un contrato, de la policitacién que ea el momento previamente -

inmediato a la celebraci6n del contrato. 

Las expresiones tengo o tenemos propalada °' concertada una 

eperaci'n de compraventa pueden cenaideraree cemo la fase pre-

contractual, como loe acuerdos previea para la celebraoi6n del 

centrato, pero en realidad, entre el arrendador y el tercero ya 

se agotaren eeae pláticas y ee lleg6 al acuerdo de celebrar el 

contrato, con la modalidad de que un arrendatarie ne ejercite -

su Derecbe del fante y por elle, entre elles, ee ha celebrado 

ya un contrato de c11mpraventa aunque nD puro y simple, sine su

jeto a condicién suspensiva; y por lo tente, ei el ,...rendatario 

ne hace ueo de su derecho debe perfeccienaree entre aquéllee el 

contrato de compraventa, can efectee ae entrega de prestaciones. 
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LA NA1UllALEZA JUJUD!CA DE LA NOUPICACION. 

2!ede contrato ee forma par la aceptación que en cierto mo

mento, una persona hace de la propuesta de la atra, haya habido 

o ne un cambio de impresiones y acuerdes previos, Para que exil!. 

ta acuerdo de voluntades como elemento constitutivo de todo co~ 

trato, oe requiere, preciaamente que una persona esté conforme 

c•n una propuesta definitiva y dltima de otra, ya que no ee 16-

gico que ambas al miemo tiempo propusieren y aceptaran. Neceea.

riamente alguien debe hablar primera, 

Le notificaci'n que hace el arrendad•r al inquilino de ca

sa habitaci6n, ee precisamente eea propuesta seria y fe:anal pa.

ra la celebraci'n de un centrato de compraventa, y como necesa.

riamente debe centener todos loe pormenores tratados y platica.

des con el tercera posible adquirente, para que el arrendatn-

rio pueda dar etro tanto igual, ee Wla propuesta que :1redne ade

más de los elementos oaracter!eticoe del oontrato de oompraven-

11a,, loe que san complement .. para dar plenos efectos al contrato 

y evitar, hasta donde hayan previsto arrendador y tercero, la -

aplicación de normas supletorias del Código, 

Por ello, la naturaleza jurídica de la not1ficac1,n, ea -

que ea una oferta perfecta y plenamente v&:i.ida para pesibilitar 

la celebración de. un contrato de compraventa, ee llama policit.11 

c16n u oferta, 
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Trae dos consecuencias fundEll'.lental.ee1 

]¡) BJ. momento en que el aJ!rondatario, deat1natario de la 

oferta la acepta a1n condiciones, ae perfecciona ol contrato -

dn más requisito legal 7 como el contrato 011 do compraventa, 

ao producen pleaamente todoB aua efoctGla, trmto el traslativo 

de dominio reepocto del inmueble, como el obligaoional re11peo.

to a la entrega del precio y de la coaa, en el tiempo, lugar -

7 forma eatabl.eoido• en la notif1caci6n, 3i el arrendador f

lleciere dentro del plazo de quince d!aa que tiene el arrend,... 

tar1o para mmifeetar su aceptac16n, eue herederos quedm obl.1 

&adaa a •oatener el oontrato, aegdn .lo d1epcme el .lrt!cul.o -

1809 del C6d1go Civil vigente. 

2) El arrendador no puede retractarse de BU oferta ni v .... 

riarla o modificarla, dentro del plazo legal de loa quince 

d!as que se con<leden al am:endatario para que pueda aceptarla. 

Ha;v que recordar en loB tbminoe del .Articulo 2448 las -

d1epoeicionee relacionadas con ol a:arendamien'lio de 1nmuehle11 -

para cp,ea habitaci6n son do orden pÚbl.ioo; y por lo tllllto, una 

contraven<l16n a esa normas aer!a wi hecho ilícito quo originir 

ria au nulidad absoluta y la ne11poneabilidad de loe dal'loe 7 -

per~u1cioa. Por otra parte, el arrendatario podría demandar ~ 

rectlllllente el otorgamiento del contrato de compraventa con b,... 

ae en la primera notificaci6n, .,-a que el arrendador debe eoetJL 

ner su oferta por el plazo ee!Ialado en la ley, 3i el plazo coa 

VENCIONAL 3EÍIAL..OO ea una oferta, obliga al oferente a eoete-

nerla, en los tbminga del Articulo 1804 del C6digo Civil, con 

maYor razdn, el plazo legal que establece el Artículo 2448-J -

tanto porque es un imperativo de la 107, cuanto porque esa --
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ley, por dieposioi6n expresa es de orden público, );. e11 lo llliJ!. 

110 retraotarse do la oferta, que variar aua t'raúnoa origbi.

lee¡ y ambas poeibilidadea eerí11n ilícitas. 

Bl. C6d1¡¡o Civil de 1884, en BU J.rt!cuJ.o 1292 eetabloc!a -

la poaibilidad de retractarse de una oterta, pagando 1011 4alloe 

y perjuicios que pudieran reoultar de su retractaoi6n, poro el 

cual C6digo CiVil, OW11bi6 totalJaste esa tondoncio. y e.hora, eJL 

caeral no puede el oferente retractarae de eu oferta ai existe 

= plazo convencional conferido al destinatario, y en especial 

a mayoría de raz6n, no podr~ retractarse si el plazo ea esta-

blecido por la ley, y en este caso esta• razones se agravim al. 

conaidorar ese plazo establecido en una ley declarada expresa

mente de orden pdblico. 

La aotificaci6n mencioaada Sllrta loa ofactoa de una poli

ci taci61>, a1no que ea una cf,.rta, y como tul. produce aue p:m

pioa efecto•. 

Si deapu&e de la notifioaci6n, el arrendatario no notifiea 

1ndubitableaente BU doaeo de hacer ueo de eu derecho del tanto 

y adquirir en igualdad do condiciones que ol tercero el inmui>-

ble, o habiendo natificado no cumple con oea igualdad de aitua

oicnea y oircunetancias, pierdo su derecho y deja en libertad -

al arrendador y al tercero, para la celebraoi6n de BU 0<>ntrato 

de compraventa lisa y llana en la forma, t~rm.inos y pormenores 

en que ya habían celebrado el contrato sujeto a condici6n eue

po:neiva, pero siempre y cuando no modifiquen esoa t'l'llliuoe y -

pormenores; ya que si existe una var1ac16n, en cualquier aspec

to, su contrato aer:!a nula y rooponsabilizaría al Botario con -

las sanciones que establece la ley si autoriza esa operaci6n. 
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La única excepción que aeiia1a la le7, as la precisada en ol -

Art!culo 2448-J, fracción III en que penú. te variar tiÓlo al -

precio de la ccmpraventa, aieapre que esa variación no exceda 

del diez por ciento del precio precisado en la noti:l!icació11, 

BI. •eacio•ado Art!cuJ.o 2448-J de ninguna manera 1111toriza 

al arrendador a retractarse de rm. oferta contenida en la notifJ. 

caci6n heoha al. inquilino, dentro del plazo de lea quince d!ae, 

antH de que hqa aceptado el 111quilino 7 notifique que harf. -

UllO de 1111 derecho del tanto, a1 a modificar loe t&nainoa de la 

eferta 911 el aiao plazo, 7a que eaa modifioaci6n equi~e a -

1111a retraotaci&n, 7a ae 1ndio6 que eaa actitud Hr!a un h

cho ilícito, iJldep.,.dieatea.,.t• d• que el arrendatario podría 

911 forma direota d•1111dar el otor&eaiento del contrato, ai oum

pl.io ooa la11etificac1ida de ccap1iaoi6a, 

Si ae aceptara que el arrendador puede modificar loe t6=1 

noa de la eferta d911tro del plazo de 1011 quince d!aa antes de -

recibir 11et1ficaci&a del inquili:Ao en el sentido de aceptar ha

cer UllO de au derecho del tanto, se e11tar!a permitiendo una -

iaH&Uridad ~ur!dica, una tal.ta de certeza en las ral.aciones -

reapeoto del immebl.e 7 una falta de aeriedad • loa tratoa pa

triaonialee. l'edría, en laa condicione a el arrendador notificar 

UD. a'lbierc indof'inido de pmpueatu 7 crear una gra coahaiÓl1 -

al arrendatario, con per~uicio de la aellJ.lr1dad ~ur!dioa que d

be iaperar en todo trato serio 7 :rorma1. J.dem'8, haría nupto

rio el plazo legal. de quince d!aa que tiene el arrendatario p..,_ 

ra aceptar eaa oferta 7 no hay que olvidar, que eee plazo ee un 

derecho concedido per la le7 de erda plibl.ioc 7 que 1ioda contra 

va.1ción e11 nula abeoluta, en lo• t&rminos del ArtícuJ.o 24481,,, 
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en consecuencia cual.quier estipulaci6n en contrario se tendr' 

por Jlo puesta. 

BEliUNCIA DEL DBl!BCllO DBL W~. 

&L los términos del Articulo 2448 del c6digo Civil Yi.g•

te el arren_¡iatario no puede, en ningW!. momento, renunciar a ll1l 

derecho del tliJlto, For ello, el Notario no puede aoeptar la -

comparecencia del arrendatario o in'luilino en el momento en -

qu., se celebra ante '1 aentrato do compraventa li•c 7 .llmno -

entre arrendador y el terooro ni antes ai deupll6e 4e que trm4 

CllU'l1111l los quinao 4!as de plat>O legal; ya que, en loa tárminoa 

de ese A.rt!culc1 "lsus diupoaicionea de este oap!tulo aon. de -

orden pliblico e intorb social. Far tento eon irruwnaiabloa., ~ 

Si el arrondatario compareaiera mnte el Notario, para qua 

tel. GOmparecenoia &elL vllida, tendr!a que ser d•apu'11 de trlDlJL 

ourrido el plazo (de qnince 4!aa) y no para rennnciar a au der,t 

cho del tmnto, sino para mmifestar que reoibi6 la notiticaci6n 

fehaciente y declarar que no hizo u119 de BU dereobo dentro del 

plazo que llL le7 le GOncede. &l. este caso, no serf. neoeeario -

probar que la notificao16n 11e l• hii'lo al arrendatari• por vía 

judicial o notarial, ya que 1111 reconooimiento expre•o de haber 

rooihio la notificac16n, significa que se :Le hii'lo en forma in

dubitable¡ tlDl indubitable que 110 da por sabedor de todos loa 

pormenores de la operac16n entre e:I. arrendador y e:I. teroero, -

al comparecer en el acto de :La formalii'laoi6n del contraio de -

compraventa y deciarar ah! que no hizo UllO de su derecho, 
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dentre del pliu:e legal, 

Cualquier otra forma de renuncia., oería nul.a1 no produci

ría lee efectee deoead•e y e.demás de reepensabililizar al Nota

rio en loe tárminoo del Artículo 126 1 fraoci6n lll, inciso d) 

la Ley del Notariado pare. el Diotrito J.1ederal con su11penoi.Sn -

hasta por un eñe, podríe. el arrendatario demandar el etorgami"!l 

to de la escritura de c•mpraventa en los tárminos asentados en

tre arrendador y tercer., por considerar c¡ue su renuncia ne Pt'!. 

dujo efectos, Eote daria una gran inseguridad jurid1ca a la op~ 

raci.Sn por el pla:.o de oeis meses, ya c¡ue transcurrid• ese pla

zo, en loe Urminoe del Articule 2446-J, fracoUn VI del °'dige 

Civil, la acoUn de nulidad prescribe a lee seis meses, 

La supremo. Corte de Justicia de la Nao16n1 al rospecto eotabl.e

ce oobre l.a renuncia al Dereche del. Tanto. 

"Arrendamiente. Renuncie. al Derecho del. fento, Si en el. 

Úl.timo centre.to de arrendamiento el. arrendatario renuncie al. 

DerecM del ~anto, es improcedente le. acci'n de dafios y porju1-

oies p•r haberse vmdide ol irunueble sin respetarse dioM dere

ciw, pueo renuncio al miamo y diohe. renuncia ee permioiblo per 

trataree de un derecho privado que no afecta el interes público, 

ni perjudico. dereohoe de terceros•. 

(Epoca1 7a.. Vol1 187-192 Teeie1 Pág. 51). 
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EL DEREQl!O DiL !rA!U.'O IlllFOSIBLE DE CUJIPLIB. 

Loa Urminoe del Articulo 2250 del Cldi¡¡o Civil, as poa1-

bla convenir entre arrendador y tercero que el plHcúo. ee pasue 

parte m dinero '1 parte con el valor de otra ooaa. Si así •• -
hiciere, se podría conven.ir, por eJemplo, m que el precio ea 

la oantidad de l>Gh1111.ta aillonea da poeoa que ae pqará, ooa. 

ua .. ta millonaa de peeoa en dinero y el. reato con el valor de 

un autom6vU maroa lord muetang color negro, modelo 1986, en -

perfectas condiciones de f'wlcúon81111ento, previo certifi<IJljjo -

que Upida el propietario del. taller automot:d.Z U-~ Autos 

lluet1111g ubicado en Gliiapaa 49, Col. Boma, ae!ior Jel1p• Montea 

García. 

Como 011 pr1fot1alllllente imposible que uiata otro auto...Svil. 

en esas condioionea y puede hacerse impo•ible que el maeatro -

llontee expida un aert1t:l.oa4o en esas s1tu.acionea, una not:l.fiOJl 

cú6n al ari::endatario • ••o• t'minos, had.a dead• un pwi.to 4e 

vieta fáctico imposible el cumplimiento para pagar otro hnto 

igual. y por lo tanto no podría de ningUna manera tener :La po•.l.. 

bil.idad de adquirir el :l.Jumeble, 
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LA Vl!NTA DE DhltECHOS DE COP.llOPI.BDAD. 

Un cepropietario desea vender su parte alícuota a otro co

propietario, ne tiene per que n•tificar la operaci'n a loe res

tantes copropietaries, ya que el Articule 973 del ~die• Civil 

sólo impone esa obliaación, cuendo ee quiere enajenar a extra-

llee esa parte alicuota. Ahora bien, ei el oeprapietario desea -

enajenar su parte alícuota ya sea a otro cepropitarie • a un -

tercero y la copropiedad es respecto de un inmueble arrendado -

para casa habitación, con baee en el Articulo 2448-I considera 

quo ne tiene por qué notificarse el arrendatarie eea operación. 

ya que éete, no soza en tal cae• del Derecbe del Tanto. Eso AZ'

ticule dispone que1 •,,,tendrá el Derecho del ~ante en caso de 

que el propietario qÜiera vender la finca arrendada"• 

El precepto indica que cuende ee trate de vender el inmue

ble, no partes elicu•t.as del inmueble, ee deberá dar el e.vieo, 

para que el arrandatario pueda hacer e;jercicia ele su Derecho -

del Tante; pero ei ne tiene tal dereche, ne hay por que llar el 

avise. 11 indiscutiblemente que ne ee l• mismo vender al inmue

ble, a vender parte ali cuota del miB1110, 

Desenvolviendo este ar8'.1Jnente, podría cemeteree un fraude 

a la Ley, si un arrandader duel'io de la tetalidad de un inmueble 

arrendado para casa habitaci6n, vendiera parte alícuota (ejem-

plo un 50~ indiviso) a un tercero• y despuée, le vendiese la -

parte alícuota que hubiera reservado de la primera enajenación, 

y eeto podría coneiderarse como una silll1llación, para burlar no 

a la Ley, sine el arrendatario de casa habitacUn, 

Pero si el contrato de arrendamiente ee celebr6 cuendo el 
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inmueble ya pertenecía a varios en copropiedad, no podría ser -

ni una simul.aci6n ni un fraude a la Ley, la •peraci&n • las OP!. 

racienes que se celebran con posterioridad respecte de las plil'

tes alícuotas. 

ACliPTACION DE LA POLIC!TACION POR PARTE 

DE VARIOS Al!JtmDATARIOS, 

Las reformas al C6digo Civil contenidas en el Decrete pú~ 

blicado en el Diari• Oficial del 7 de febrero de 1985 y que, "!!. 

tre otroe aepectee contiene el Jierecho del Tant• al ru;rendat

rio de casa babitaoi6n, ee hicieron en forma atl'9pellada, con -

una falta absoluta de cenocimienh jurídico y preflllllliblemente -

apeyadae en un pl'9yecte de iniciativa legal que ne fue fermula

de por abogades ni por licenciados en lierecho, lle ahÍ que oxie

tien en eeta materia tal cúmulo de erreree y de lagunas. Preci

samente, es una laguna en esta materia, el que ne se haya eefla

lade en la reforma, el procedimiento para dilucidar lee pnble

mas que acarren la aoeptaci6n per parte de varios arrondataries 

de la oferta hecha per el arrendador, 

La Ley no concea.e el lierecho del Tanto sólo al arrendata-

rio que ocupa para casa habitaci6n la totalidad del inmueble, -

sino a todes los que ecupon con esa finalidad el inmueble o PB.3: 

te de él, el arrendador que desee vender el inmueble a une de -

los arrendatarios cuando son varios • a un tercero, deberá n•t! 

fioar a todoa los demás esa operaci6n para darle la oportunidad 

de adquirirlo en igualdad de condiciones. 



- ll'li -

~ de por ei es un contr&aontido el que ao tenga que no

tificar a los demás arrendatario& o inquilinos, ei la opora-

oi6a se concreta con uno de ellos. Pero el problema oe compli 

ca, cu1111do varios o todos loe arrondatarioa deeem adquirir 1 

aai oonteeten la notifioacicln que ae les bi,.o, dantro dal t'i: 

llliDo de ley, 

La le7 no da una soluci6a eepeoificamento ea esta mato-

ria, h117 que recurrir a lG• principioo generaleo que so en

cuentr1111 .. el O.Sdigo Civil v.l.gente, para dilucidar ese pro

bJ.p¡a, 

!!a primor lugar, el !!otario que tenga conooimientoa de 

que doa o m'8 arrendatario• notificaron al. arreadador cm el -

t'rmino de le7, que desean hacer uso de eu derecho del t¡m.to 

1 adquirir •l illmuebl.e, debe de suspender toda aotuaci6n, hq 

ia en hnto llO exista una resoluci6n ;judicial que determine -

qui.,.. aea •l eomprador, para evi'-ar la mounstruosa a1111cid». do 

una suapensi6n hasta por un o!!o on el e;leroicio de sus funci2, 

neo, Ya esta euupensi6n de la actividad notarial, ea = aorio 

perjuicio para la economia del vendedor, poro os originada no 

por oacxiipulos del Notario, aiAo por w:ia mala actividad l•si.!! 

lativa, que no dio una Hlulli61l clara al respecto. 

Se considera, como ya qued6 asentado que la notifioaci6n 

hecha al arrendatario ea una polioitaci6n u oferta para la -

celebración del contrato de compraventa, en el momento en que 

cualquier arrendatario acepta sin condiciones, se perfecciona 

el contrato, ya que, en loo términos del Articulo 2249 del 02 
digo Civil vigente, la venta •• perfecta y obliga a las par-

tea, cuando se han puesto de acuerdo en precio 1 cosa aunque 
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la segunda no haya sido entregada ni el primero eatisfech• • 

.&i un riguroso orden lógico, el contrato se perfecciona cuando 

el primer arrendatario notifica indubitablemente la aceptación 

de la oferta, menifeetando que haré. ueo de BU Derecho del 'ren

to, y no ee eul.pa del arrendader el haber notificado a loe de

mé.o arrendatarios, por que tal actuación se la impone imperat!, 

vamente la Ley, y tampoco eo BU roeponeabilidad el que la Ley 

haya concedido a todos los arrendatarios el plaZo de quince -

días para aceptar, y que uno haya aceptado primero y otros de§. 

pu6e. Además, no esté. policitendo u.na venta en cepropiedad, p~ 

ra considerar que todos los arrendatarios tengan el mismo der,!!. 

cho para adquirir el inmueble, o para adquirirlo en el· porcen

taje que pudiera correeponderlee, tomando en cuenta el número 

de e.rrendatarioa aceptaron y el valor proporcional. de la vivizi. 

da ocupada per cada uno, dentro de la totel.idnd del inmueble. 

Por ello ee ceneidera que la venta ee perfeccionó con el -

primero que haya aceptado, que haya notificado indubitablemente 

eea aceptación y baya cumplido con preeentarae a pagar en igu~ 

dad de circunetanciae respecto a lo convenido cen el tercer•, -

el dia y borae sei'lal.adoe para la terminación de la operación y 

concertación del contrate. 

Loe Artículos 2264 1 2265 y 2266 del Código Civil indican .• 

que, cuando una persona haya vendido dos veces la misma cosa a. 

diversos compradores, ei ee trata de inmuebles, prevaleceré. la 

venta que primero se baya registrado y ai ninguna se regietriS, 

prevaleceré. la primera en fecha. &:!. el supuesto planteado, no -

se pueoe decir que el arrendador baya vendido a varios inquili

nos por hecho de haberles notificado la operaci6n y por el 
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hecho de que varios hayan aceptado, porque, en realidad, esas 

notificaciones per parte del arrendador se las impone la Ley, 

y las aceptaciones por parte de los arrendatarios, l.as hacen -

en ejercicio de un derecho dentro del plazo fije.de en la Ley, 

Toda la culpa y responsabilidad debe de ser del l.egiala.

dor que en este caso, se manifestó inepta y ligere, pero hay -

que tratar de dar una solución, y éste, por un principio obte

nido analógicamente de los preceptos cite.des, puede ser la de 

declarar prevalente la opere.ci6n de compraventa entre el arrea 
dador y el arrendatari• que pruebe que primeramente netific6 -

al arrendador BU acepte.oi6n, y como las notificaciones deben -

ser indubitabl.ae, ea fácil. probar quién fue ese primer acept"l!. 

te. 

En la práctica, os conveniente que el Notario que inte:r::

viene en l.a operación no se precipite y prl.mero esd pendiente 

de quién oe presenta el día y hora sei'laleaos en la netifi~ 

oi,n, pera hacer uso de BU Derecho del ~ento, parque podr!a -

darse el oe.se de que varios arrendatarios notificaran que aae11. 

tan y o6lo se preeentnra uno, en cuye caeo, con éste se cele-

braría el contrato, o que ninguno se presentara, en cuyo caso, 

el contrato se cel~braría cnn el tercero, Si asisten varios, -

es conveniente sugerirles que so levente una acta notarial de 

comparecencia de loa arrendatarios que asistan para probar quo 

estaban en disposici6n·de cumplir el tanto y he.cerl.es saber~ 

que no intervendrá ese día en ninguna operación de compraventa 

y que sólo actuará si un juez competente resuJ.ve quién será el 

comprador. 
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Por su parte 1 •l arrendador podrill lll dill siguiente há
bil, presentar demunda de etorgarú.ento y tirma de e&critura -

11> contra del arrendatario que primero aceph, aolioitaado -

dar vista con la demanda a loe demás arrend&tarioa aceptantes 

para que en el procedimiento, expresen lo que a ou derecho 

convenga, y que el primor arrendatario aceptim.to, oontieae -

lisa y llana la demanda, 

El. Juez deberá roeolvor y el Notario actuar an coneec:u.ea 

oia, 
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INTERVli2iCIO!i DEL TRIBUNAL aUPEIUOR DE JUSUOIA DEL 

DISfRUO i'EDE!iAL 1111 lllHIUA DJl All!WiDAllIBIUO 

INllOBILIAHIO Kli CUAN fO AL 

DB!iBCHO DEL fAN i'O • 

La intervenci611 del Tribwlal Superior de Juaticia en 111a.

teria 4e arreadllmiento illlllobiliario 7 la 1ogialaoi611 ••br• -

eata materia ha aido objeto de cuidadoaa atmoi6n por la traa. 

cendenoia aooial que, i'lmdad11111111te, ae reconoce al problema -

da la viVimda. 

Kl. r~ido creci:a1e11to de la ciudad ea las d6cadaa de los 

aeH11tu 1 oeteatu gmer& una graA irrepl.aridad en la tenee. 

oia del ~•lo que ae tue urbanizando, 

Al. inicio de esta administraoi611 hab!a carca de 500 mil 

familias oa el Diatri to Federal que 110 contabllll con la plona 

propiedad de au11 viVimó.aa, 

Con la colaborao16n de la Secretaria de la liefol'lla Acra.
ria, del info11avi1; 1 del Colegio de llotario11 ae han e11critur.a 

'8 1.00 mil. 111mueblee. Este procuo a• aol•ate •• ~uato para 

las faailias que han esperado tantoa llfioa para oonaolidar su 

patrimonio, 11ino que ta11bim es un inatrwnmh eficaz para el 

11ejoraaieuto de la vivienda. Ea necesario aegnir concentrando 

ee1'uerzoe en esta tarea. 

El ouelo ya es muy escaso y ee compite por 11\l aprovecha

miento. 

Ro podemos crecer aobre laa zonas boscoaaD, La alta denaidad 

de la poblaoi6a ha K1U1en1;ado utablemmte el coato de la vi

vienda. 
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La Ciudad de X~xico tiene hoy un alto índice do prop1•tJ!. 

r1oa 7• que 651' de lae familias poseen una viviuda propia, -

mientras que en 1970 e6lo el 37,5" de laa familias poaeí1111 eu 

vivienda, Aquí, en l.8 milloaee de viviaadaa habita 8,2 ai

llonea de personas. Bate proaedio de 4.6 poraonae por vivien

da, cOlletituyo uno de loa m'• bajos del po.íu • 

.K1. twDRflo do lao vivi011dae ha auaantado, 11.ientraa que en 

1970 el ndmero de cuartos promedio por caea era de 2,9, para 

1990 era de 3,9 y las oondicioneo seaoralea de las viviendas 

han mejorado; mientras que hace 20 aí!oe e6lo el 78,5" de laa 

viviendas contaba ooa drenaje, en 1990 eaa proporc1"1 ae -

&levó a m&s del 90~; en 1990 pr,oticamonte todas las v1T1en-

das contaban con energía el&ctrica, 

Aunque la Ciudad 7a no tiene las altas taeaa do oreoi

llliento domogril.fico que tuvo en 1011 afl.oe usentaa 7 ntentaa, 

el problema de la falta de Vivienda subsiate para la• !aai

liae que habitan ea venoiDdadee ruinOHJJ o ut6a aaenazadu -

de desalojo, o para li¡a parejas j6vaes que buecm un bosar. 

Ahora pocos arrendatarios ejercit1a1 el dereoho del tm

to, por qu& no cuentan con loe recurso• economices para poder 

adquirir el inmueble. Y por lo t1111to no ejercit11n ese dere

oho 7 lo pierden. 
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Cl!ITICA AL llEl!ECHO llEL 1!AN TO DE ACUEHDO CON LA l!lSFOlillA 

DEL ARTICULO 2448-J llEL CODIGO CIVIL PUBLICADA 

EL 7 DE PEBl!Kl!O DE 1985, 

La gran necesidad de habitaoionea que tienen loa habitan

tes de la ciudad de ~áxico, la más populosa del mundo, que ad~ 

más se ve incrementada día a dia, obliga a las m>toridadea y a 

l•a particulares a buscar eeluoionea ha este problema, se han 

realizado a la fecha grendee avances. Por uno. parte, el sector 

públioe y el sector social han incrementado la producción de -

vivienda de interáa aecial y de hahita~ieneo populares y por -

la otra el poder Legial&tive y las autoridades administrativas 

han tr&tado de crear un marco l:.egal y r2glamentarie adecuado 

que permita la utilización máxima de loa reouraoa materiales -

en 'ata !rea y evito, en l• peaible lea c.on!lictoe aocielea -

que este problema lleva aparejados, 

~ignificativoa y muy relevantes en esta materia son loa -

programas ejecutados a partir del maoreeiame que aufri& la -

Ciudad de M&xice en septiembre de 19851 Programas Emergente de 

i!enovaci'n Habitacionel (en donde loa Notarios Públic~a de la 

capitel intervinioron en la titu.'lacUn de aproximadamente 

cincuenta mil viviendas)¡ Casa Propia y Auteconutrucc1'n de -

Vivienda. 

Por otra parte, existen y siempre han existido problemas 

aocial.es y econ,mices entre arrendadores y arrendatarios, ya -

que la relaci6n ea dif!cil 

EJ. arrendador pretende loa mayores ingresos y per lo tente una 

renta elevada y no hacer reparaciones, en tant• que el arrendA 
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ta.ria ptretende a bajo precio una vivienda limpia y permanente. 

Kl. Decreto del Congreso de la Uni6n de fecha 28 de dicie~ 

bre de 1984, pÚblicado en el Diario Oficial del 7 de febrero -

de 1985, es un intento para solucionar algunos de loe proble-

maa que se originan por la celebración de cgntrato de arrenda

miento de fincas-urbanas destinadas a la habitación. 

Ea una pena que el intento haya resultado fallido, Pero -

la explicación ea l6gina. Ln J.Diciativa del Decreto que ee de

nomina Heformas y Adicienee a ~ivereao Vispeoicionee Re1acian~ 

das con Inmueblee en Arren~amiento ec diecuti6 y aprob6 en el 

Congreso en forma apresurada y descuidada, y previamente loe -

auteree de la iniciativa cuidaron más loe aspectos politicoe -

de su propia seguridad burocrática, que loe conceptoe legu.lee 

y su trascendencia jurídica y social, y la prueba de elles ea 

que pidieron el aeeeoramiento de aeooiacionee de inquilinoe de 

celoniae proletariae, pero no de loe eetudioeae del derecho. 

Claro, por l• tanto el Decreto eali6 con deficiencias. Ea un -

aut&itico desatino jurídio• y un deeacierte social, porque ei 

ye antee del Decreto loe particularca no invertían en la cons

trucción de edificios de vivien~a para arrendar, ah•ra menos; 

y ei entes ya eran muchoe loe juicios planteados en esta mate

rias, ahora ae han incrementado. 

Loe problemas fundamental.es que se presentan entre arren

dadores y inquilinos de casa habitación, son los relacionados 

con el monto o fijaci6n de la renta, el plazo del contrato y -

la necesidad ae reparaciones, y precisamente en eetoa aspectos 

el Decreto no apunt' soluciones y s6lo en lo referente al pla

zo hize algunos señalamientos que resultaron totalmente desa

fortunadas, (Ver el anexo 2), 
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() l! l l.' l CA 

!la. Dereche del l.'anto ee al.ge pesitive, ya que trae un benefi

cio al arrendatario aunque he.y que afinar o pulir el concepto 

p•r lo tant• prepenge que ee lesgisle con una verdadera con~ 

clencia jurídica. 
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COloCLU:llOh.E::; 

PlU.14BllA.- Se termino con la vieja c•ncepc1'n del arrendJ! 

miente ae servicios, ya que actualmente sel• se pueden arren

dar lee bienes muebles e in.muebles, m&e na loe servicios de -

una persona. 

SEGUNDA.- !U contrate de arrendamiento ea ac¡uel p•r Vil'

tud del cual una persona llamada arrendadar (prepietario), -

a•nced• a •tra llamada arrendatari• (in~uiline), el uso y g•

ce de una cosa, en ferma temporal, meaiante el page de una -

renta, e.n dinere y <'iUe sea determinada, 

~BHC~llA.- &l el Derech9 Mexicano Vigente loa bienes in

muebles • muebles no ae pueden arrendar p•r el tiempo indefi

nido como ee hacia antiguamente, ya que ee establece un plaz• 

determinad• que ea de diez afies para caa&-habitaci6n 1 quince 

años para el c1mercio y de veinte añ•a para la industria. 

CUAlli'O.- Ne existe objeci'n para poder admitir la vali-

dez del arrenQamiente de cosas futuras, teniende cemo limita

ci4n que loa bienes del arrendamiente oean suceptibles de rea, 

dir una ventaja ecen6mica, una utilidad el arrendatario, 

QUIN~A.-.Lae reglas sobre capaciaad de los contratantes 

y las censecuancias jurídicas de l•s contratos se encuentran 

en gran medida prefijada en la Ley, las partea censervan, sin 

embargo, amplio margen de libertad, dentre del cuel pueden -

manifestar su voluntad en m~ltiplas fermas, con vista a la -

pr•dución de efectos de Derecho. 
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:>EXTA.- Eb materia de arrendamiento de fincas urbanas -

destinadas a la habitaci6n, no puede haber pacto en contrario 

y por ello el arrendamiente e6l1> está obligad• a pagar la ren

ta desde el día en que reciba el inmueble objeto del contrato, 

SEPTIMA,- Una de las características del contrato de -

arrendamiento ea la temporalidad, Si se establece una loca.-

ci6n perpetua, deja de ser arrendamiente para convertirse en -

o tre cen trato. 

OCTAVA.- El contrato de arrendamiento de finca urbanas -

destinadas a la habi taci6n se coneideren de orden público y de 

interáa social, prohibi~ndoee cualquier renuncia a las diepoe!, 

oionee que lo reguJ.en. 

NOVENA.- La gran necesidad de vivienda que tienen loe hJ! 

bitentee de la ciudad de México, 

DECIMA.- Eh cuento a lee planee y programas de orgeniza.

ci'n urbana, as! como loe Decretos de creaoi6n de lnatituai•

nee Crediticiae, dedicadao al Fomento de la Vivienda Pepular,, 

solo han sido proyectos que han solucionado eJ. problema en -

forma momentanea, y otros jamás se han J.levado a una pJ.ena -

ejecuci.Sn que solucione la prohlematica a J.argo pJ.azo. 

DECIMAPRIMERA.- El Derecho del. Tanto ea un Derecho de -

Preferencia porque le da la oportunidad jurídica de adquirir -

un bien inmuebJ.e, en igual.dad de circunstancias, respeto de -

cual.quier tercero y por el mismo precio. 
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lJEClLA:;EGUl'ilJA.- lü Derecho del Tanto ea un beneficie -

peaitive para el arrendatario ~ue podrá adquirir un bien de

terminado y formar un patrimonio que ea la finalidad que ee 

persigue, 

lJECih!ATl:JlCE!!A.- Loe requisitos para que proceda el Der~ 

oho del Tonto, ee que el arrendatarie, ai eatá al corriente 

an el pago de la renta tendrá derecho a que ee le prefiera y 

en segundo lugar esta la ºantiguedac del arrendatario. 

DEClldACUAJ!TA.- lll lierecho del Tanto ea bueno y podrá -

ejercitarlo el arrendatario que tenga más antiguedad sobre -

el inmueble. 

DECIJIAQUINTA.- Las bases a laa cuales ee aujetarA el -

Verecho del Tente eon1 que el propietarie debe dar un aviao 

al arrendatario en forma indubitable, de su deseo de vender 

el inmueble, preciaand• el precie. Lee arrendatariee gecen -

del plazo de quince diae para notificar al prepietarh tam

bián en forma indubitable, eu voluntad de ejercitar au liere

cho del Tanto. Loe Notarios deberán cerciorarse del cumpli

miento de eaae d.iepeeicienea y la compraventa y su. eacritur~ 

ci'n realizadas en contravención a lo diapueeto en ese pre-

cepte, serán nulos ae pleno Derech•. 

J..i..Cli11A~l:..X.TA.- Ea cempetente para c•nocer de los confii.Q. 

tee derivados del Verccho del Tente el Tribunal :;uperior de 

Justicia del Distrito Federal y en particular los Juzgados -

de Arrendemiente Inmobiliario en el Vietrito Federal 
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DeCillASEP~llóA.- Prepeng• que ae haga un verdadera legia

laci'n an materia de arrendamiente inmebiliari• en el Diatrit• 

Peder&l. y que cemprenda una adecuada regulaci'n del Dereche ~ 

del tante, 
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ANJWJ NUJ48BO I 

lU contenid• de la notificaci6n es el siguiente1 

Señor. Juen.Olvera Vaca 

Calle Pal•maa Ne, 5 Departamento. 6 

C.lenia1 La Jeya, 

•7460 Kéxice, D.r. 

lluy estimad• 5eñer 01vera Vaca• 

C.n fundamente y para les efectee de los Articul.•s 2448-

11 2448-J y demt.e relatives del º'digo Civil vigente, bage de -

su cenecimient• l• siguiente• 

I.- Que tenge prepalada e concertada ailn ne concluida une. eper~ 

ci'n de compre.venta cen el Seder José Pérez <lende, respecte del 

inmueble marce.de cen el número 5 de la calle Palemas, en la Co

lonia. Le. Jeye. 1 o.p. 07460 en esta ciudad de •éxice, D,P,, 7 -
terreo• c¡ue ecupa, inmueble del ctue fo:nne. parte el departamente 

número seis ctue usted ecupa cem• arrandatari• para casa-be.bita

oUn, 

2,- Que el centre.te de compraventa c•n el Señor Pérez, si se e~ 

lebra p•rctue ningún arrondatari• del inmueble baga uso de su -

Derecho del ~anta, ee aujetart. a lae eie,uientes baees1 
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A) !U inmuebl.e so ona;lima eA lao condioionoa y en la si

tuaoi6n f!aica que tenga al. momento de porfocoionaroo el COA-

trato por la firma de la oacritura pública. 

a) 5e tr111111mitiri al. comprador con loa contratoe·de airr-a 

damiento celebrado• reepocto de las d1vera&11 localidad.ea •an.a 

doa de eaoa oontr&toa para el arrendador, tomando eA conaider.a 

oi6a que el 1nmuebl.e tiene dies departaentos habitaoional•• 7 

un leoal aoaercial. 7 que te4o• Htá. arreadadoa. Un e;leaplar -

de cada uno de e110a contrato• 11e entregar¡ al adquirente en el 

ao11eato de la fi1'11a de la escritura de compraventa. 

C) .ll. moaento de la fil'lla de la escritura pública de com

praventa, el vendedor entregar{ al comprador la posesi.S. Jur!
dioa del inuueble, por no poder hacer una entrega real en su -

totalidad, .. virtud de loa contratoa de arrcdaiiento que -

tiene celebrados. 

ll) XL ialluebl.e H tr1111D111itir¡ al comprador libro de todo 

gravamen 7 re11pon11abilidad iWn :fiacill., ill. corriente .,. el pago 

do sus contribuciones pnediill.ee y do sus derooho11 por servicie 

da 114PJ.a 7 sin tener adeudo a la foaorer!a del. Departamento del 

Distrito J'ederal, 7 a1 al moaento de la firma de l.a escritura 

pública de aoapnaventa a,pareciera en l.a ccnatanoia respectiva 

adeudos a la fosorer!a, el vendedor a6l.o ae obliga a exhibir -

en ose acto loa recibos pagados que aparezcm como adeudos. 

K) El precio de l.a compraventa •• la oantidad de ocah.enta 

millones de posos, moneda nacional, que el comprador deber¡ -

pagar en una sola eXhibic16n en un oheque do caja a nombre del 

vendedor, eeflor llau.ricio Ayllla J'emmdez, .., el momento de la 
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rirm& y antes do que l.o hl16• el. vendedor, quien 1Dmediatomente 

doepu&s de recibirl.o & su eatistaoci6n, firmar¡ l.& eecritura, 

deepu's ti:naar¡ el comprador y as! se concl.uirá l& cel.ebraoi6n 

del contrato. 

Y) La tirm& de l.a escritur& pública de compr&venta ae halo 

:cá 1111te el Lic. Ipacio Borj11. Kartines, Notario Ñbl.ico nlla, -

76 del. D.P., en aus oficinu ubicadas en la casa aaroada con -

el núm. 322 de l&e call.es de Col.i.Jla, Col.. !loma, llD eeta oiudad 

de 116xico, D.P., el. d!& 5 de octubre de 1989, a las ll4JOO bo--

rae. 

G) La eeoritura notarial de compraventa, ae rel&ai.cnará -

un aertit:icado del. llegi.stra Ñbliao de la Propiedad de libel'

tad de grav6menee, pera ese certi!icado ao t....Uá eteoto• de -

primer aViM pnnntho, en los Urminoa dal Ardcul.o 3016 del 

C6digo Civil vigente, - t&vor del aoaprador. 

~ todos lo• gastos, derechos, iapuesto• 7 11.onorario• que 

origine la operaci6n aerú. por cu•ta del compra4or, a u:c•

ei6n del impuesto sobre l& renta por utilidades por ... aj-

oi6n de bienes, que ai se causa, eerá por cuenta del. Tendedor, 

quien podrá optar por el. aiatema de deducciones que estime pe,¡: 

tinarl;ee, en. lo• t6nino• de la l.e7, 

3, Que por ear usted &rl!endatario de J.a l.ocalidad arriba 

precisada, se l.e notitica l.o mterio.- para que haga uao de su 

derecho del tanto. 

Primero.- Deberá usted haconne saber, dentro del. t6rmino 

que l.e coucede la ley, eu deseo de h&cer ejercicio de 1111 dere

cho del tanto, para adquirir, en igu&J.dad do t;hminos 7 situ-
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cionee <¡ue el eei1or P&réz Conde, el 1nllluebl.e 1111h• precieado¡ 

t'rminos 7 situaciones <iue hlill quedado eepeoi1'icadoe arriba. 

Segundo.- lleatro del t&rmine de le7 me noti1'ioa usted su 

deseo de hacer U90 de su dereab.o del tmito, deber' usted, ~on 

toda oportunidad, hacer del COJLooimiento esa eituaci6n al. e&

i1or Lic, Ignacio BorJa llartinn, Notario Pll.blico núm. 76 del 

ll,J,, ant1cipal'L9 lo• guto• de la eecritura en l.o• tlisinos 

del. Art!oul.o 34, traccicSa II de l.a Le7 del Notariado, para <¡ue 

el. d!a mtu p:i:eciaado, 5 de octubre de l.989 1 a lae l6100 ho

ras pueda tiniaree a BU nosab:i:. eea e11critura de ccapra·nnta 7 

daber' uabd pnsentaree el. die 7 hora H!lftladoe en l.ae ofici

nas del 1111ftor notario, cu7a ubi~aci6n 7a <¡uecl6 pinci•ada, con 

•l. cheque de caJa por lo• ochenta lllll.OJLee de peaos, m.n., -

precio de l• comproimta, para poder cel.ebrer oon uated el co11. 

trato, 

tercero,- Si no me notifica usted, dentro del drmino de 

l.e7 Sil deeeo de hacer uso de su derecho del tanto¡ ai no ui.ti

cipa uated loe gaatoe al. aei1or Notario¡ o babimdome notitic

do no OWllple ueted, en los miaaoo t'rainoa ~ bases convenidos 

aon el aei!or Jod p&re" Conde mtea preoisadas 1 con l.a a.el.ebr&. 

oi6a 7 conol.ueicSn del. Contrato de compravimta, preaent4adooe a 

pagar 7 firmar l.a escritura ante el. Notario aencionado al.a• 

l.6100 horaa del. p:nSximo 5 de octubre de l.989 1 al. contrato lo 

Clelebrar' oomo •e tiene convenido con el aei1or P&rez Conde, 
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Lo .aterior se l• notifica a usted por ser ai:r1111data:cio 

para oasa habitaoi6n del departmnento seis del inmueble núm. 5 

de la cal.le Pelomae, en l.a Col, La Jo1a, en esta ciudad de -

K,xioo, 07460 D.r, 

•'xico, D,P., 8 de aoptiembre de 1989. 

sr. -.Urioio .A7el• rema&der;, 

Coatorees 
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ANEXO 2 

llRPOlü!AS Y ADICIONES a DIVERSA~ DI~FO~IOIONB~ liliiLACIONADA~ 

CO!i INMUEBLES EN ARRENDAJUEN!l.'O. 

ARTICULO FRIJi!EllO,- so referma el Capitul.o IV del Titulo -

Sexto de la Segunda Farte del Libro cuarto del °'digo Civil P!. 

ra el Dietri te l'ederal y el Articule 3042 del llliemo ordenamiea 

te para quedar como sigues 

CAPITULO IV 

Del arrendamiento de fincas urbanas deetinadae a la Habi

tacUn. 

Articulo, 2448.- Lae diepeaiciones de eete capítulo een 

do orden pÚblic• e interés eocilll.. For tente eon irrenuncia-

blea y en ceneecuencia, cualquier eetipulaoi'n en contrario -

se tendr& por ne puesta. 

Articulo, 2448 A.- No deber& darse en arrendamiento una 

localidad que n• redna las condicienoa de higiene y salubri

dad exigidas por la ley de la materia. 

Articulo. 2448 a.- El arrendador que no haga las ebrae -

que ordene la auteridad eenitaria correspondiente cem• necee!. 

riae para que una localidad eea habitable e higi~ica, ea re~ 

poneable de lee dell.oe y perjuicios que loe inquilinos sufren 

por esa causa. 
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Anicule, 2448 G.- La dllraoió:a miaima do todo contr,! 

to de arrendaaionte de fiaou urbaaas deeU.&adaa a la habit

oUa ••r' de un año tor&oeo para arradader 7 arraadatarlo, -

que aerá prorrogable, a Toluntad del arrendatario, ba•ta per -

dos a!l.o• mh eiompro y cuado .. uoue:atro al co .... iente on el 

pa&o de la• ren.taa, 

4r1;!culo, 2448 D.- Para le• efecto• de este oap!tul.e 

l.a renta deberá utipul.ar .. en 11<>11eda aaoinal. 

La renta a6lo podrá aer incrementada U11"111ente1 ea su oaoo el 

awamto 110 pedrl u:oeder del 85 por o1oato del inorea•ta p•~ 

ceatual, fijado al e al ario m!niao general del Distri te .Pedoral 

en el 1111• ea el que el contrato H reaueve o H pru•rocue. 

4r1;iculo.2448,B.- La reata debe paaarae en l.aa pl

zoe oenTeaidoe 7 a falta de conveaio, por meeee VOllo1d••• 

BJ. arrendatarie •• eat¡ obl1gado a pacer l.a rnta 91"0 dude -

el d!a a que reciba el inzuobl.e objeto del. oentrato • 

.lrt!culo. 2448 .P.- Para l•• •feote• de este cap!tul.o 

•l co:atrat• de arr .. danúoa.t• debo otoraarao por oacrito, la !Jil. 
ta do esta fol'llalidad. •• aputará al arr•dador. 

lil. ooatrate deberá oeateaer, ou .... d• auoa la eigui..,,tu -

eatipul.aoieaee 1 

I. Uombre del arrendador 7 arrudatario. 

II. La ubioacióa del inmueble, 

III. Deecripoi&:a detallada del 1nmuebl.e objeto del. ooatrato y 

de laa indalacio:aea '1 aace .. rioa oea que cuenta para el use y 

goce del miamo, aai como el eatado que ¡¡u.ardan, 

IV, Kl meato de la renta. 

v. La garentia, en 811 oaao. 
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VI. La mención expresa del deatino habitacional del imaueble 

ar:readado. 

VII. il. d:núa• del oontrato. 

VIII. Laa •blipcio11.e• ciue ar:rendador y arreadatario cea.trai

gan adicionalamte a lan establecidas en la le;r. 

Art!cuJ.o. 2448 a.- KI. arrendador deber¡ regiatrar el 

o .. trato do arrenduiieato a11.to lt. autoridad compete11.te del Do

part11111ent• del Diatrit• lederal. Una TOZ cumplido esh rec¡uia!_ 

t., eatregar¡ al arr<mdatario una copia registrada del contr,.._ 

to. 

KI. arreadatario tendr' acción para demandar el registro aenoi!!. 

aado y la entrega da la oopia del contrato. 

Igualmente el arrendatario tendr¡ derecho para registrar w -

copia de oontrato de arru.damimto aate la autoridad coapoten

te del Departamento del Distrito lederal. 

Articulo. 2448 !!,- El arrendlllliento de 1'1ncae urb

na• destinadas a la habitación no termina por la 11Uorte del ~ 

arrendador ai por la del arrendatario, sino sólo por lo• moti

vos establecidoa en las loyea, 

Cea oxolu•iÓn do oualc¡uier otra persona, el oón;rugo, el o la -

c•noubina, loe hijos loa aacuclimtee en l!aea conli.,...!nea o 

por afinidad del arradatario f'al.leoido ae eubrcgarm en loa -

derechoa y obligaciones de éete, en los mil!llllos t'rminos del ~ 

contrato, aiempro y cuando hubieran habitad• real. y permim.en~ 

temente el inllu.eble en vida del arrendatario, 

Ne •• aplicable lo diapueett> .,. el púraro anterior a la.a pel'

••naa c¡ue ecupen el inmueble como eubarrendatariaa, ceaiona--

riaa o por otro titulo semejante que 11.0 aea la •ituación pre-
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Vista ea este Articulo, 

Articulo, 2448 I.- Para lea etectes de eate capitulo 

el. arrendatario, ai está al. corriente u. el pqo d.e l.a reta -

tadrá derecho a que, .,. igualdad de ooa.dioionea, se l.e prefi,2. 

:ca a otro interesado en el. 11uevo arrendamiento del iamueble. 

Aaimiome, tmdrá el derecho del. tanto e». caso de que al propi!. 

tario quiera Yender l.a finca arr .. dada. 

J.rticulo, 2448 J.- Rl ejercicio del. derecho del tan

to 111 sujetará a las sigui ea.tea reglas a 

I. l!a todea l•• oaaoa ol propietario deberá dar aYi .... 

!oraa indubitable al. arreadatario de au deHo de T•d•r el in

cueble, preciaalldo al precio, t'railloe, oo~dioioaea 1 .. taii ... 

de• d.e l.a ooapr ... v .. ta. 

II. i1. o los arrmdatarie• diapondráa de quiJloe d!aa para 

aetitioar en !o:nna 1.lldubitable al. arreadader llU vol.untad de -

ejercitar el. derecho del tallto tA loa t6rmin.011 1 coadioioaes -

de l.a e!erta, 

III. l!a oaao de q110 el arrendador cambie cual.quiera de -

l.es ~s del.a oferta 1Jlioial estará ebligado a dar W1 -

aueve avilo en !oraa 1Jldll.bitablo al arrea.datario, qui• a p..

tir de eao .. m•to diapOlldrá de UA llllevo plaza de quia.ce d!aa 

para loa efectos del párrafo allterior. Si al cambio ae ro!io

re al precio, el arrendador a6lo eatá obligado a dar este auo

ve avis• cuaado el illcramento o decremento del. mismo aea de -

más de un die& por ciento. 

IV. fratáadoae de bienea sujetos al. r6gimeia de propiedad. 

m c111dom1Jlie, ae aplicará lu diapesioioaea de l.a l.•7 de l.a 

aateria. 
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V, Loa notario• deberán cercioraree del cumplimiento de -

este Artíeul.o previu.meate a la autorizaci'n de la escritura de 

compra-venta. 

VI. La compraventa y eu oeorituración realizadas en con

travención de lo dispuesto en este Artíeul.o serán •ulas de pl~ 

no derecho y loa notarioe incurrirán en responaabilidad en lo• 

t&railllea de la ley de l" materia, La acción de nulidad a que -

ae refiero esta fraoci6n preocribe a loa aeia mesea contados a 

partir de que el arrendatario tuvo conocimiento de la rea1iza

c16n del contrato. 

l!n cuo de que el arreadatari• •o d' el arteo aque 110 refiere 

las fracoionee II 1 III de oeto Art!culo preoluirá eu derecho. 

Artículo. 2446 K.- RJ. propietario no puede rehuear como -

fiador a una persona que reúne loe requisitos exigides por la 

ley para que eea fiador. 

~raUadose del Rrrendu.miento de viviendae de intorh social ea 

peteatativo para el arrendatario dar !ionza o sustituir esa -

garantí" con el depósito de un mes de renta. 

~rtículo, 2446 L.- F.n todo contrato de arrendamiento para 

habitación deberán tranocribirae integraa las disposiciones de 

este capítulo, 

RJ. Artíc11lo 244.6-A ea igual al antiguo Artículo 2446, y -

el 2446-B coincide con el 2449 que por no haberlo meacioaado 

el leg1"1ador en el Decreto que se comenta (por una falta de -

t'cnica legielativa), no se sabe ei quedó o no derogado, por

que la nueva dispoeición no contiene dispoeioiones incompati

bles con la aaterior, aimplemento la repite, y no la deroga, 
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lll. Artículo 2448-C con el supuesto ániJH de proteger a -

loe arrendatarioD aeee;u.rbdol• una permanencia razonable en m 

casa habitación, dalla a todas aquella• peraonaa que no tienen 

porqué ni desean arrondar un inmueble para habitaci6a por un -

a!lo. piénsese en loo turiotau extranjeros que vienea a lltlxico 

po~· aeia meaee¡ a loe novios que deaeaa caearee f ea cuatro • 

cinco meses les entregarán el departamente que adquirier6i, e 

a quienes quieren hacer raparacionea u w caea 1 no soportar 

lae molestias do la obra. 

Al propio legislador les faltó creatividad e imag:illacién. 

La primera ea que la renta sólo pueda estipularai ... mon~ 

da nacional, 7 la segunda, que en case de prórro¡¡a por voluntad 

del arrendatario en loe drminos del Articulo mterior, la rea 

ta no pueda aer incrementada si no 01 ea el porcentaje mbimo 

ahi fijado. 

Es lamentable el que loe Tribuaalee y de loa juriatas ao hayan 

interpretado con un critsrio aacioaaliata 7 de aolidaridad oen 

las graados masas de la poblaci6n (que tionea un nivel aocie

ocon,mico bajo) el Articulo octavo do la Ley Monetaria que ex

prasamente establece que la noneda extraajera no taadrl aur .. 

legal en la Rep~blica, aÓlo po que el miamo precopta establece, 

refirimdos~ a las obligaciones ya contraídas coa anterioridad 

a la vigencia de la ley, que eo hubieren pactado en moneda ex

tranjera, eo aolventar6a al tipo de cambio que rija en el lu

gar y fecha en que so haga el pago. 

La seguridad y la confianza de un pueblo debo depender de 

su poblacién, aua autoridades 7 de eus propias inatitucioaes, 

La moneda nacional es un factor que garantiza la independoacia 
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oaoaómica y la seguridad juridica del pueblo, tede aontrato 

celebrado en moneda extranjera debiera entenderse celebrado en 

moneda nacional, haoiade la cn.veroi6n al tipe do caabie vi

geah ea el momente c1e la co11certacicS.:1. 

La primera parte del Articulo 2448-E montieno ea su conte

nido el eentido del 2452 pero lo deroga t'citamente por ccnte

aer diapo•icioneu parcialaente U.compatibles con laa de 'ate. 

La tüta de t'cnica legislativa ea mrmitieeta al montener en -

el ordmamiento el Articulo 2452. 

La ae¡wada parte del Articulo 2448-E a6lo euprime la posibili

dad de pactar al&ll «n ceatrarie, que ae conti«ne mi. el Articulo 

2426 del Código Oivll. 

Bl. coatrato de arrendaaiente de tiacas urbanas deatiaadae 

a la habitación debe constar por escrito y la !alta de esta to~ 

aalidad ea iaputable al arrendador. 

Bl. Articule 2448-l' eel'lüa l• quo debe contener el contrato 

Ollade maaoe y despue11 de leer las eche tracciones eiguiateu, 

cabria una pro&lDl'ª ¿P!tede conteJOer algo más? 

L'l. Articulo 2&48-G establece para el arrendador el debo -

de registrar el contrato ante la autoridad competente. La ia

co1>gruencia de este Articulo eatriba en que ni en el propio 

Articulo, ni ea el capitulo al que pertenece, ni eJl todo el 

~di¡o, ni en ainguna otra ley u orde11amiento, existe un regi.!!. 

tro para estos contratos, ni la obligaci6n de registrarlos y -

consecuente y lógicamente "º hlQ' niaguna outoridad competente, 

Este es un Artículo inoreOOe 1 menos ore!ble ea q..., ee -

refiere a la posibilidad de inscribir el contrato en el llegis-
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tro l'Úblico de la Propiedad en loe té:cminoe del Articulo 3042 

po~ue dificilmente Wl contrato de arrendamiuto de fiaoa u""' 

baa para la habitaoi4n se pactaría con Wl plazo mayor de eeh 

lli'J.os o con anticipos de rentas por mis de tres¡ 1 ai aai tuera 

su registro es poteetative, lo regulan otras diepoeioionea 1 -

een aplicables a tod• tipo de contratos de arrendoaiento 1 ao 

sólo a loe de habitación • 

.si Articulo 2448-H ea repetitivo 1 contuao. Repetitivo -

p<1rque 7a el Artículo 2408 eel'lala que el contrato de arrendam!!, 

nto no te:cmina por la muerte del arrendador ni del arradatario 

1 9'lo ouprime ea esta materia el pacto en contrario itu• •• ta 

útil en muchos eupueetoa, que l&¡icamente el le&ielaclor •• vio. 

Confuso, perc¡ue no precisa la forma 1 el prooedimi-te para que 

las pereoi>as que ah! ae illdicaa ae eubreguea sn loa der~choa 1 

ebligacionea del arrendatario clitunto. 

El ceaentario el Articulo 2448- J Hbre el derecho del -

teato por parte de l•• arrea<la\ari•• de casa habitac1'a H oem

plillad• 1 rioagaH para el. Betr.rio que interviea• ea la eperr.

ci.Sa; ea Wla meleatia para el arra<ladel!' quia tambiú tie11e -

Wla reepoaaabilidad aeria ai •• actúa oo'll mesura, 1 ea \Ul inc!A 

ve11ieate para el trlfico normal del comercio <le inmuebles. 
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