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I N T R o o u e e I o N 

El art!culo 2370 del C6di90 civil para el E.!. 
tado de Jalisco. dispone que: 

•La renta o precio del arrendamiento nunca -

oxceder4 del 121 anual calculado sobre el valor fiscal que 
tonga el inmueble•. 

En el caso de habitaciones do departamentos 

o U~spdch~b, vivi~nJ~a o luLaleti de quu s~ componga un udl 

ficio, la renta ser5 la que proporcionalmente les correepon 

da segGn su oxtensi6n y comodidades sobre la base del valor 

fiscal que en conjunto tenga el edificio del que formar. pa~ 

te. 

Scr~n nulos de pleno derecho y no cngendra-

r~n obligaciones para los inquilinos, los convenios que ~~ 

tos celebren con los arrendadores en cuanto rebasen los l! 
mitos que para el monto de la renta, fija esta disposici6n, 

ya se hagan constar Gstos bajo la forma do recibos, vales, 

cartas u otro documento. 

Cuando en ~ontradicci6n a lo dispuesto en el 

p5rrado que antecede exigieran los propietarios a los inqu! 

linos la suscripci6n de t!tulos do crGdito para asegurar el 

pago de cantidades fuera de los ltmitcs que esta ley fiJa,

e hicieren efectivo el cobro de Gstas, incurrir4n en las 

sanciones que establece el arttculo 348 dP-1 C6diqo Penal, 



,_ 
L..i rcnt...l dcbt-· pilq.:i.r:;c .,,, los pl.1;!0~; convenJ

dos y a falta de convenio, por meses vencidos s1 la renta -

excede de $100,00 {cien pesos m,n,), por quinccnus vencidas 

si la renta es de $60,00 (sesenta pesos m.n.) a $100.00 

(cien pesos m.n,), y por scman.is también \'cncid.:is cuando ln 

renta no llegue .. 1 $60.00 lscscnt:.-:i pesos m.n.I". 

El rnal1vo por ._.¡ cutil h .. · dP<:tdi<.lo rc.1li~.:ir -

este trdbajo de tésis, es el t1·ilta1 de demostrar lo obuolc

to que resulta la disposici611 legal contenida un el articu

lo 2J70 del Código Civil p .. 1r<1 el Est .. Hlo dt.! Jalisco, y los 

efectos que ha tenido d+~nt.ro de la !locicd.1d en que vivimoo, 

ya que dicha disposición en comento, rvsulta incongruente -

con la realidad ccon6mica que vive nuestro paf5 y por cons_g 

cucncia nuestro Estddo de Jalisco, a conriccucnci.1 de lo o!,?: 

soleto que rcsult.1 en L1 actuulidad dicti.1 diaponici6n, ,11 

establecer que al arrondador o propietario de 1<1 finca urb_!! 

n11 dcst.inad.i u l.:i renta, no podr.'i cobr.ir m:in del 12\ anual 

sobre el valor fiscal del inmucblu por concepto de rcnla, y 

si tomamos en coni;ideracilSn la inflaci6n que vjv._. aclualmcn 

te nuestro pafs, l<t cu.11 crece geométricamente y de 1.1 cutil 

no podcr.ios escapar ninguno tlc lo5 que vivimos dontro deol E!_ 

tado, no:J potlemos d.:i.r cuenta que lo que cntablccc dicha di_!! 

posici6n, resulta oh!.lolcta toté\lmcnte, y.1 quP la renta r~ 

sult.intc ul aplicar el porccnl.:lJP. autot·izado por la dispos.! 

ci6n legal co11tenid.1 en el C6dJ•10 Civil par.1 el t:st.:ido de 

Jalisco, nos dti como consecucnc1.:i. un.1 rcuta fnfima a la que 

la ley cst.'í obligi..lndo al arrendador a cobrar por concc¡.to -

de rcnt.1, y aunado a ést.o, tomamo!l .:in cucnla los al tori i)!! 

puestos que se tienen que pag.11- por contribuciones, dcclar_!! 

ci6n del impuesto sobre la rcnt.1, las reparaciont.'!l y el ln.l!! 

tenimiento que se le tiene que d."lr ,11 inmu1~blc, nos result..1 

una utopfa qu(' L'l ,\l"f<'ndador o pr<Jp.ictario del inmuelilc de_!! 

tin<i<lo .11 arrPnd.:imicnt.o obteng.1 algunn gan,111cia con la cu.'.'il 
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se compense su invcrsiGn reali:::ada en la construcci6n de la 
vivienda, gananci.:t u. la cu:'íl tiene d0rf'cho, ra que no SL' ni_! 

cuentra fuera d~ la ley el que una persona obtenga una ~a

nancia justa por el trabajo realizado, as! como por la pro 

pia invcrsiGn a que ha dado lugar con la construcci6n de v! 
vianda destinadas para renta, 

Abunt!<1.ndo m~s en el presente tt!rna, y tom<.1ndo 

en considcr,1ci6n ·~l principio lcg<ll que reza dC" lu si<Juicn

to formol: "La volunt..id de las pu.rtcs es ¡,1 !.iUprcma ley de 

los contratos" I entonces no veo la razl'.in de que una ley l.! 

mite ol cobro por concepto de renta de una manera por dcm~s 

irrf9oria a los particulares dueños de los inraucbltHi deati

n<1dos al arrcndamil.!nto, ya que tomilndo en cuenta el princi

piro l<>f.!"l '>rituriormc.!nlc citado, la cantidad ostipulnda por 

ambas partos es lo quo a ellos se los hizo justo y razona-

ble pactar por concepto de renta, por tal motivo de>bicra d~ 

jarse a lo pact<ido por ambas partes en el contrato, o por 

lo manos la ley dt~b.iara ser mas realista y m5s justa con el 

arrendador, qua 1:n lugar de fijar el porcQntaje do cobro da 

la renta en el valor fiscal que tenga el inmueble, lo fija

'" de acuerdo al valor comercial que tenga el inmut~ble al -

momento de hacer el contrato de arrendamiento, de esta man~ 

ra scr."i mas justo y mas atractivo p.1r,\ quienes se dedican .:i 

invertir en la construcci6n de \•ivicndao destinadas al 

arrendamiento, ya que no oe pucdt' vivir ajeno a la re<llfd,1d 

ccon6mica que vive nuuutro Est<:ido en Jo referente a t.1 i!!_ 

flaci6n que impera en torl~ nuestro Pats. Euta dispusici6n 

est."i restringiendo los d<·tcchos de que gozan todos los pro

pietarios de bienes inmuebles, tale& como: derecho do uso,

el de 9oce, el de disposici6n, restrinqiendole ol de disfru

to en virtud de que no es libre de obtener los bonoficios 

justos que le pudiera proporcioncir el inmueble ,1rrcnrlt1do, mi:!: 

tivo por el cutil, est.-1 disposicic'.in h,1 <lc<1rro~t1do l•J ·~11<>1m<: 
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probl<:>:n.1 social de csca5L'7. dL• v1vicndu p.ir•1 1('1>t..i, y•1 qU'-' 

los inversionistas buscan mejores altcrnat.iv.is de invcrsi6n, 

por lo que varios tratadistas en cconom!.1, ,1!irman que el 

peor negocio que pueden hacer los inversionistas es el de 
construir viviendas destinadas a la renta, 6sto repercute -
dirccLtmcntu en la socicd."ld dchido a ¡_,, gran escasez de vi 
vicndil de r~nta que c.'<istc en L1 <1ctu<tlidc1d dentro del Est~ 

do de .J'1lisco. 

&l articulo en co¡:¡unlo es una <lisposici6n l~ 

gal que resulta patern.1li~t•l en f,1·vot· de lu1> inquilinos, ya 

que los sobrcprotcgc de un,"l ma11cra Jircct.:i, pero lo que en 

realidad cst.S. ocurriendo es que los C'St.ti perjudicando indi

rectamente, ya que a causa de l•sc p¡itern<llismo h•1n dcsccnd! 

do las construccionc~ de vivienda dcst.inadils al arrcmlamic.n 

to y lo es bien sabido de t.od¡i.u lns puri;onns la gran [.llta 

de vivienda de renta en to<.1o el Y.i;tado, lo cuo.l resulta ser 

un gran problema de tipo social, sobro t.01.k1 Je L1:; pt.1rnonas 

que carecen de recursos ecCJn6micos su[icicnlcs l'ilra adqui-

rir una vivienda propia y t¡uc ¡ior tal mot.ivo nccouitan t·c!l. 

tar un lugar en donde \•ivir. Ahora bien, que ni el Estado 

quiere ncguir prot.~gicndo a lo~ inquilinoii con (Hita polt:ti

ca paturn.1l1uta, que lo h.iga <..•on HUs propios recursos econ~ 

micos, pero que no lo haga a co~t.<1s de latí p.1rt; iculó\ruu que 

invierten sus rccuruor; en la construcciGn de viviendas dC_!! 

tinad,1r, al <.1rrcndamiPnt.o, como le> c~t_ti h-•-.·1cn<10 ill no rcfo,r. 

mar la disposici6n contnmplada en el C6Jiqu Civil p.;1r<l t'l -

Estado de Jalinco, por lo cual si1r1icro •tUC duber'í;1 de rc[O!. 

marnc dicha disposiclGn lcqal ajui;t.:'1ndol.1 a l.::i rcalid11d ce~ 

n6mir:a actual, a cfc..:to de in•:Pnt.ivar .:l los inversionistas 

para l.:l cOnfitrucción de vlvicnt.ln:> d('stin<Hlils al arrcndumi.l~~ 

to, y con ello trat.ar 1lc fiOlucl•>ni\r <•l qr.:111 1•roblcm<1 du 1.1 

f,1lta de vivicnJa, pr1ncip<1lr.u•nt(' pura l.1n. pcrt,on.<'.l de clic~. 

Ros rccUt:!iOS ccon6micot>, y con (•llo, t..amldún ayud.:1r en algo 
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a salir do la crisis en que !iC cncut:'nlra nuestro p<1.!s. 

En el dc:;ilrrollo del prt'::JL•ntc tr<lll.J.jo de t:~ 

sis, analizaremos primera.mente los .:lntuCt..'<lt~ntcs hist6ricos 

del contrato sujeto a estudio, señal.indo su natur<tlez.1, oE 
jeto y elementos que lo con[ormi\n, p.-ir<l ..isf tener un,1 mejor 

idea del tema en dl•sarrollo, Luego se ;:inalizar5n divcrs.:is 

disposiciones rclat.iv<.as a la rcglamenlaci6n del ccintrato de 

arrendamiento, l-'n otr,\~ legislaciones cstalulcs, a efecto -

de establecer una cornparacilin dC' las diferentes legislacio

nes y b:lsicamentc aqu~llas que sirven de fundamento y base, 

para concluir con las proposiciones que al final del traba

jo so cxpondr:ln. 

Luego se !111;rt! un 1.-"atcaio cr!.t!co sobre el a,;: 

tlculo 2J70 dol C6digo Civil ?ara el Cst.i.do de Jalisco, f.! 
nalizando con el planteamiento del problema 6 hip6tesis 

planteada, en doride se ver~ la necesidad de la reforma a dl 

cha disposici~ legal. 



CAPITULO I 

ANTF.CEDENTES HISTORICOS 

DEL ARRENDAMIENTO. 

Siguiendo un orden cronol6gico y par.-i una m2 

jor comprensi6n de este tr<lbajo de tO::sis, t:mpc::ürcmos il ,-in!! 

lizar primeramente algunos aspectos importantes de c6mo su~ 

9i6 el arrendamiento en las civilizaciones primitivas, p.-ira 

!e:;:: p::===- :i anali;:ar cutil fu6 su cvoluci6n en el tr.¡nscu!. 

so dol tiempo en el imperio rom11no, para de ahI pasdr " <Jn~ 

lizar los aspectos correspondientes al sistema feudal y ul 
9unos otros en lá (!poca de la rcvoluci6n frnncl!sa. 

P<1ra empez.-ir este an:iliai.•;, primeramente h.-i

blarcmos de "l.os civiliz.1ciones primitivaD •1n l.1s cunlt:os •11 

arrendamiento de cosar; era poco usual, por h;1hi tar c<id.-i f!!_ 

milla en su Dornus y explotar su llerodium o las ticrr.-io Jel 

clan. Los vicini.. ponian .:i su rec:l'.proca disposiciGn ,1lgunas 

cosas mobili<lrías, esclavos, ~nimalc~ de tiro o de labor, -

los instrumcntoi; .19rrcolas; pero i;e tr.1tc1ba de servicios 9.!! 

neralmcntc gratuitos, rc.:ili::ados ·-~" 1.-i forrn<1 de comod<ito 

(prl=stamo o uso!¡ no ob:.'. ;'!te el arrend.:imiento de los .1nim~ 

les, se conoce desde 1.1:. XII Tablas {Gayo, Instituta, IV, -

281. Por lo dem,"is en :Ju origen, el arrendamiento no ne di!!_ 

tingu!a claramente de la compra-venta: ::;e cquipllr.iba ll un.-i 

venta durante cierto tiempo". f l l. 

fll tfazl.!aud, !..:ccif.>ncs de Derecho Civil, P,1rt.~ Terct-r,-i, Vota 
mcn IV, Ed. Jur!dicas f:urf.>p<1-A:ru'!ric.:t, nu,~rio~ ,\1rtis, 19&2, 
ptig. 6. 
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Como pod<:!~o~~ obscrv.:'lr, on l<i:; civiliz.:tcionc,; 

primiti\'ils pr<lctic.:i.mantc no se duba el arrcnd.:imi ... ·nto de vi_ 

vicndas, sino que simplemente se dab;i el prést.imo de uso o 

sea el comodato, ésto :. iqnifica que no existia lil ncc:esidad 

de habitar c.is.1s ilJcn.:i:> o de p;ig;;ir renta por habitarlas, 

por lo cu.'.il .::>l arrendami•Jnto no c:<istí.:;, nino que las pers!?_ 

nas que vivi'-':t"O:'i e;1 L"s.i.s r¡_,c.:.;in, t••nL-1n sus propio~ lu<;arc::> 

en donde hribit.:ir y .is! evitnr ol pi:l.qo de !:Pnt.1 .:ilguna por -

concepto de arrcnJ.:imiento d·~ fine.is. 

t".1ril contJ.nu.1r cun <..'1 des.:lrrollo de los ant~ 

ccdcntcr; hist6ricos, p.:a.sarcr.u:is c-nscuuid.1 " analizar cómo ne 

dc.sarrollú el art·und:1micnta en el p•:t·íodo del Impnrio fio11i.1-

no, en el cu.SI "el arrcndarnicnto no ;¡" dc•!hlrroll6 slno h<.1s

ta lan conquisl<.1s, con el grc.1n comcrciu, con l<.1 in(lucnci.:1 

de los cxtr.1njcros y cun 1.:1,; c:n.1ncip.:icio11cs de- los esclavos: 

la pobl.:ici6n i11c•slable y p.Jbrc no pod!.:i .:i.dr¡uirir su propia 

C<1fl.11 r.ino qu.-. &e .:doj.:ih.1 •·n el Ciltimn piso ¡Jp l<.1::; casas f,i! 

mi 1L1rcs, para luego C!ncontrar ;isilo en la¡; in~t1L11., c.tsas 

de renta conatru!da::; por los rom .• nos t'it:oll. t.o;i capitalco 

encontraban as!'. un.i invc1·si6n scgur<.i, micnt1-.it> qui: lclli per 

Ranas u1cr.os a!orlun.:idcis hall .. lhHl un <1loJ.:imicnlo •;cgut·o. Al 

mismo tiempo, el P'-'CJucño propi0t.1riu rur.ll tc-ndL1 .:i dcnap.1-

reccr anlc los gr.:1nJ,•s tcr1·,1t.cnit:·nt.--~1 '!•!'--'• ¡ir~1r:ccli•1ndo con 

el l::st.1do con l.1s ticrr..:1s públicas, d<1b.111 Sl!t> lirrr•1:: ~·n 

.l.rrcnd.1micnto a 101; colonosM. 121. 

"En el dt!rccho ro:n,1no l~l arrund,1mi.cnt.o ¡.a~ ll! 

dcnomin.:ah.1 alquiler o mcJor clicho lil loc.:al jo conducliu, lo 

que significaba; contrato por el cu:'il una pcrso:1...1 ::;u ol.Jli<J!1 

b,:, a procur.:ir a otro, sea el qoce d" una cor..1, Sí'<l li.1 ejcc!! 

121 Mazcaud, Op. ~i.t. p5g. G. 
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ci6n do una obra e'. o.:rminada, sea sus so1·vicios, mcrli.inlc -

ol pago de una rcmuncrdci6n en dinero, 1Lun1d.1 mcrccs, •1uu 

ae obllgabn a darle la otra personal. 

Do ~sto resulta que hab!an cuatro claucs do 

alqu1lor, casi lo mismo que en la actualidad y que eran: 

1.- Alquiler do cosas (locatio conductio rol). 2.- Contrato 

do Aparcería. 3.- Alquiler de obras (locatio conductio OP!!, 

ris facicndi. 4.- Alquiler do servicios (locat.iu cunductlo 

oporerum), 

El alquiler en sus cu/\tro formas, implicn 

las siyuicnlcs c<1raclurtsticas; contrato sin1;1.l<.1<Jm.'.itico: C_!! 

to car.1ctor est.S claramente confirmndo por l,1s dos L'XpreRiQ. 

nea locatio conductio, que sorvtan para dcsi~narlo. Conlr~ 

to de buena H~, como coneocucncia del caractur procudcnto1-

cs un contrato de derecho de 9entco. 

En el alqullcr de COl.li1S, se ll11m.1ha loc;1lor 

al que procuraba el goce, y conductor '"'l r¡uc p.igilba l."\ TTHH ... -

cos. En el de a.parcer!a, el locator, era ul quu proporcio

naba el goce temporal de un terreno agr{colil y, colonu,; Pª.!. 

tia.rus el que proporcionaba un porcentaje do fruloo que se 

tuvieran en ese terreno. Rellpccto al alquiler du !>"rvicios, 

encontrrunos la mi:Jma termlnolog{a que en el ."llguilcr de las 

cosas. Por lo contr.irio, en el alquiler de obras, 5e prorl_!! 

c!a una inversi6n do t6rminos: el locator era el que paga

ba. la mcrccs y el co11ductor el quu sumini!ltraba t•l trc"lbajo. 

Los efectos del alquiler de cosas oran do 

quo ol loc~tor estaba obli9ado: l.- A entregar la cosa al-

quila.da al conductor, 2.- A procurarle el goce de olla, 

prc~tarc uti frui. Estas obli<Jacioncs ili.1n sancionai.l.'.is 

con la actio conUucti, que pertenccl:.1 al .-1rrend.1t'l.rio. 
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Las ohligacioncn Ucl conductor. El conduc-

tor entaha obligado: l.- A pagar las merco~ en las épocan 

convenidas, Pero podia libcrar!lc del pago cuando cvcnto!l -

graves, inundaci6n, terrcmoton, scquia que impidan el uso o 

disfrute de la cosa. En orden a los arrcndarninntos de fi~ 

cas rGsticas se cst,i.blece por rcncriptos impcri..llCf> ¡,-, lla

mada rcmissio mt~rcdin, en virtud de la cu:'il el locator d:_?_ 

be rebajar ~quit.itivam.~nlc la renta en Ion .Jños a.~ las ma

las cosechar:, purc1 ser rcinlcqr•1do la que fdlLa cu<1ndo ve.!! 

gan los arios abundantes. :?,- l\ ~1oz<1r d~~ la co:.Ht arrendada 

como buen padre de (<1mili.1, sin tlcdicarlil a otro u~o qut• no 

fuera el natural. 3.- A rcstituirlil en buen estado al fi

nal del .:irrcndamicnto. r;ntus ol:Jlig<H..:ione:-; est,1bc1n s.:in1:io11!! 

dnu por i.1 actio locati, ,¡uc correspondfa .:tl ,1rrt•11d.1dor. 

Rcloc.itio tlicit.1. t:n ord,•n a 1<1 dur.:u:i('in 

del arrendaminnto, cB preciso ver :.i se hH ncfi<1l.ido o n6 un 

tGrmino; si hubo tal sf"!flalandcnto, 1.1 11cg<tdci del t6rmino -

dotcrmin.i el cene de la rclaci6n contr.:ict11.1l. Admitit"•ndosc 

ein embargo i,1 11.:tmad.:i rulocat io l,1cita: L'l conductor pu:..:_ 

de continuar en su condici6n tlc Lal por cncimu dt~l tic:np<J -

convenido, siempre que no rH• oponga a ello t•l loc.ilor. 

Tlirmino dal Arrendamiento.- F:l .1i-r,..nd;.tmicn

to tcrmin;1b.-.: 1.- Por volunt.1r.I de las partt'H; 2.- Por la C,! 

piraci6n del plazo, generalmente .Je 5 11!iQ;. p<1ra los arrcnd!!_ 

mientes rur~lcs, a monos que el arrend.1larin qucd.ir.1 en po 

scsi6n sin oposiciGn por parte del <1rrcnJaclor. 3.- Por vo

luntad de una de las partes, cu,;indo no se h.:tbfa fljJdo el 

tl!rmino del contrato. 4.- Po1· pllrdlc.la dt: l.i coi;.~ uri:cn<lad.JJ 

en tal caso el conc.luC'tor no tenfa y<1 que J>cl'.Jilr l.1r. mc.rl.:!es". 

( 31. 

131 Vill1.1soñor D:ivalos, Jos.: I.uis; Ejercicios y Apuntun de 
Derecho Rom.:ino, 11 curso, F.ditori<1l UAG, Gu11dalajar•11 -
Jal., 1991, pAqf:, 133, JJ4 y 13!>. 
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Como pndemos ulHll.'l',.,-\r, •.· l ,, l- r• •ntl,1m i<.!nlo ,¡,. 
·.rivicndus tuvo l\1<¡,1r 1·11 ol rm¡u·rio :7.:::irn.u10, c!•_,¡,¡,10 :1 \, .. , ,-,,n 

quist<Js y a 1,1 yt:.:i.n .'lfluoncia d!? cxLranjero~ ·~on motivo .lol 

cnoi:ma coml•rcio qua !H.' dc!hlll'Oll6 en c!;.o C.pu~~"l; t.:i.rnl>i;':n ¡1~ 

de:r.os obscrv.:i.r que aunque las pcrson,1s <le L':;c.1sos i:...icursos 

ne: tcn!.1n sus prop1Js casas o vivi._~ndas, s-S: t1•n!.;,n un lugar 

donde poder vivir, .:iunque tuvioran que pa.9<11· una r•:nta por 

hn:bita.r unn fine.-., t:i1Z6n por la cutil el invt.:rsionir.la enCO,!! 

traba un<l. satisfacci6n nl invertí r en vivi<.-11J1H; d,_;stin.1d<18 

A la renta., y la!l l"~rson.is da oscnsos recursos QConllmicos -

solucionab.:i.n sus problemas de vivienda. 

Como nos d1'lmos cucntil, hi1b!a varL,s cl•HH..'!i 

do ,"llquilcr, entre los cu;ilcs se cncontr<lba el .)lquilcr de 

.;ü&at>~ .J.., .;:..br.:ts, de "crvicio!l y el de ,"lp<:1rct,rt.1. can los 

cu;ilcs se re9l<.1t11cnt<Ü.1.] tod.:is lan coa;1s l1ujctau <1 alquilor. 

Ei licenciado Jan6 I.uis Vi ll~·~eilor c-ontinl1a 

diclenl]o en su obr<i ~n comento, que co;: rei;l~~ct.o J li\ vcHtil. 

de la cona arrendada l.cn1!!llO!l que: "en la "'poca cl.'isic.::i, 
cuando el arrcnd.1dor vcndfa la cosa arr>nH.i.:tda, pod'L:i el <i2 
quir(Jntc o..'!Xpulr;ar al ;~rrcndatario que !•impl•:ment~ t<.:n!a d.2_ 

rocho a reclamar d.lfios '/ perjuicios al tirr•Jn<lador. EtH .. o 

era l69ico, puciH.•7- que el arl'"(!ndat<lrio no tenia mat> rzuc un 

derecho real como ugufructuario. Rt!:.>\tltaba d<? ésto un.i. m2 

testa incertidumbre ¡"1r:.'l el arrl!nd.:.it¡\ria de un inmt1eblc r.!:! 

ral". (41. 

Co:no ¡..adi:m,u!i darnos cuentil en l!'sta Gpocn el,!! 

sica el arr<?ndamicnto r~sultabil muy complicado ~ incicrto,

ya qua el arrendatario na Q~taba sc9uro de cu6nto tiempo -

{4} Villaseñar Oftv~los; Op. Cit. P~q. 135. 



iba a pod<!r habitar el inmueble, ni :::iquierc1 i;i le iban a 

respetar su vivienda arrendada, por tal motivo, en la ~poca 

del bajo imperio surge una gr~n reforma a esta disposici6n, 

la cu.lil consisti6 en: "una famosa constituciGn do Dioclcci,2. 

no, lay Euptorcne, rcaliz6 un gran progreso disponiendo -

que el adquircntl~ c:;:-;uviera obligado a rcspet.i.r el arrcni.ln

miento, siempre que r;c hui>icsc insertado un.:i. cl:iusula ."11 

efecto en la venta" 151. Con cst.1 di:.;posici.:'in se vcnf.1 <1 

proteger a lo!:l .:irrL"ndat;arios en o_•l asp••cto u,, conncrvar e>l 

inmueble arrendado, aunquL~ í!stc ,.unbi.,1ra tic propietario hi!,!! 

ta que terminar:: el pla.-o ';unv._•1lido de alquiler con el prQ 

pictario anterior, con c:.;lu disposici.6n sc ven beneficiados 

los arrendatarios respect_o al ticrr.po que du1·,1ra el alquiler, 

dependiendo de lo pacl."ldO. 

ContinuarL•rnos a1i.1liz.indo las div0ri;a~• form'1s 

de alquiler '1UC :;e dallan en el Impl~rio Romano, asr corno n._! 

gunau dL• sus caractcrS:stic,1s '1U•' t.11vi•!ron, emppz,1ndo por d~ 

finir en primor lu9;ir, el contrt1to a.~ <1.p.:u·cor'l:.1, quu cnt 

"aquGl por el cu.'il, el loc,1tor !1C oblig.iba a proporcionar ,1 

otra persona, el colonu!:l parti.iriu~, !"l qoc•• l•!mpor.1! de> un 

terreno .JgrS:.._·ola, pci:mitif!nUoi>¡,lc .-·n C'amliio c1crlo porcent,'! 

je de frutoo que se tuvi1~r.1n en u~1._• terreno. 

Este contr,1to t•r.:i para el Humano una forin.:t -

de Locatio Conductio, micntr<1s •l\H! Pl )'1' .~lt.il mcxicc"lllO mf! 

derno a jusgar por el C6Jigo donde (iqu1·;:1 este C'ontr<1to, lo 

consideri"I mtí11 bien como un.1 c!:lpccin de ;.ocied,Hl, 

El D•-:?rcchu Romano no prohihLt obl•~ncr loH 

principales efecto~ pr.'.icticoi; dl• 111 cotoni.:1 partiariil, me,-

(S) Villaseñor O.:i.v.ilos; Op. Cit. P.!i<;. ll~. 
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dio'lntc un contrato do ~ocicd.id. Sin wnb.irqo, los P(cct.os -

l'l•JC'undarios eran difi:!u·ntec ·•n ~·st.1., uo•1 .;,-,Juclonci;; 1 .. 1 

Aparccrt.i. l::iacied;1d) fic extingu!.:i por 1.:t :~.un1·te de los ,;n!! 

tratantes, Yll 1¡uc l.:i :.;oci<~d.1d, como ·;cr1!l"'".:1s, l•ra intuir.u 

pcraonae; en camhio 1.1 l\p<1rccrf<l-Arrcndamienh), ~•e t1·;1smi

lfa a los hcr-.idero'i tl" ln¡o; p,1rt('!I, de r:onforni!(J.td con 10~1 -

principiao del <u.-rPntL1mi..__nt -'· 

Ob~er· ... ~mou t.unhlf:n, que en la :1parccrt .... , el 

perjuicio rcaultilntc dc una mal.i co:,;echa lo sufr\'..1n a!'lbile -

partos, por lo quo nü hab'(a nncrn1id.id de institucionl!s como 

la rcmiccio mcrcc<lin. i:n el arrcndilmi~·nto rura.1, el efrcto 

que se obtcnfu en C'1llO!J exccpcionnle5, con dicha c-emiccio -

merccdis, era una c-oni>'-'cuencia t.:'icita y .1utom:\tic;1, tr,,ttin

dooo do aparcer!a. 

111~1uil..:-r de obr,.,..- Obligacion•'S del conduc-

tor.- El conductor, es rlccir el cmprusario, tc11L1 obliga• -

ci6n de ejecutar el tr.ilo,1jo en i,1s condicionr~u y 1•11 l!l pJ_,~ 

zo que so hubiere prcvi:ito en ('l conti·;1to. r:uta obli<JaCiún 

estaba snncionada con l..i .<ctio loca.tia, que contr.1 •:!l pod!a 

ejercitar el locator•. 

MObligllci6n del locator.- El loc;1t.or cst.1ba 

obligado a recibir la obra y a pagar las mercea. P.sta obl! 

gnci6n estaba .s<1r,ciunarJ.:1 por la actio conUuctio, C]Uo co:::-roE. 

pendía al crr.prüsario. 

CuetJti5n tJ, :·lcs<JC!'>,- Si el objeto <.!el con-

trato perecía por caso fortuito, la p~rdida era para ol l~ 

catar, si perecía dcspuf::; de la entrega; para el conductor 

si porccla antes, 

l'in del cent.rato.- Casi son la!l mism11u cau-
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sas 11ue p.:ir.i el alquilr!1· de co:, '"· Hay qul' ugrc9.:1r, sinº!!!. 

bar90, la muerte del conductor. 

Alquill•r de ~orvicicr •• - Oblig.:lci6n del locn

tor. r:1 locator cst.:il.i.1 obli<J.1do a pr1:n1t.:ir !>U!i scrvicios ."ll 

conductor por todo el tir:n¡?o que ~'-' !¡qbif'rc conVt.'Oido. 

i:st<"l ob~ ig.1ci6n se ~.incion.:i!l.l ji.1dici.1lric.•ntll 

con la actio conducti. 

Obli,;;ici.f,r. del conductor: ('St.~1b.1 c>bli<].vio <'l 

pagu.r las :nt•rcc:;. L,1 d'-'b!.:1 <lGn cu<indo •:l loc<1tor hubicr,1 -

estado imp('dido par.1 prof.>or~lon;1r stl!; nt•rvicios por un t.•;i:10 

fortuito .1 un;i cnf<'r:'.·"•l:i•_t. l.:t;til 0Ld1').ici~n 1'nt..1h.:.1 fln.:icion!!. 

da por lü actio loc.1ti. 

Ti':r•":no .Jcl co11lrdt:J.- L<lt; rc'Jl.1fl eran las 

rr.isma::. que p.1ra el <:1lquil"r Ut• co~1,1n" (6). 

Como podL'r:tos d,1rnon Cut~nt . .i, •~n f!l Derecho íl.2_ 

mano cxi;,tieron cu.1tro tipo<. de .1rrl.'nd .. r.do•11l("' o ..llquil1~r,-

lo& cu<1lc" fueron: el .:11,¡uiler ll•' cc·!"'.11', l.'l c.:.intr.:.ito de 

aparccr!.1, C!l alquil<!1- ~t· obr.i~ y ••J <1lqui IP: ,J,· servicio,;, 

de lo~ cu:'i.les t!l Gnicn <jll·~ cont!'r.¡d:1 1,._1;_'~ltro CGdL¡o es el 

de alquiler dt• cosil.;, dí'J,1t1do .:i !0~; dc!'l.'ís co.~tr.::•o.; r1:or,1 -

rl<! I.1 r<J<Jl.1rnent ... ci6n cn¡_,.._•ci:d d,.l ,1!:"•'.·!1-:1ient0, yu <;u.._· :ion 

fiyur<1s tot.:ilmcnt•~ di st.int_,1r: '' lo quf' <'~; t'n r::r el cr;itr<1to 

ele .:irrc>nd.1rnit!1lt.o, por In cu.íl s.-. '-"~' h<l d·.,Jo una ri•ql<1ment.!!_ 

ci6n ..-:;pec1..::i1 ,1 e.ni" un<> do lo:; cnnt:-,t! o.•-, rc•:;tantc:;, f>r>r 

CJP.t:iplo ... : cnntr.1to d•--' ;1p.1rcc.<rfLJ q·.iv ~i·1<0:·.1hu ·~n lil íp~c<1 -

r!<:l Ir.ip<-•rL) Hor:"htflc '-l<' r:r¡uiri.1r.:i al dt< llrl<1 soci"d..:ioJ, t.i•l y C.2 

lbl Vill,1scñcr U.:'.iv.i.lo~; Op. Cil:. p;;,¡. JJG, 117. 
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mo ne cncucntr.'l rcgl.1ment,1do l:n Ollc>s~ro c<".di<Ju vigpntC', .'.\l 

alquiler de ohrd qu" ~un utili;!ado r_•n el l;1,p._•1iu 1'0~1<1110 :;e 

le ha regl<tmcntado como un.:i prcst.icil'in de :J••r:vir.iu:;, t.ll y 

como se encuCTntr<l r~·gL.1.:nünt<1do c.•n el c.'.\Ji<Jo vi<J•·••Lr, ~· al 

tercer y Clltimo cuntralo Jcnominado en 1.1 O::foca del •!llperio 

romano como .i.lquil._.r de s"'rvicio:; JC le! d<'11o~i11,1 0n Lt ,1c-

tualld.:1d como prPst..:iciGn de llurvici,.s prot1.;si1¡¡1,1lci;, t.-il y 

como no determina en el c6digo que en nuestro t.i1•1npo nos r.!. 

ge, por tal motivo, puJemos d;trno;; CUf~11t;1 <JUll el i'ini<.:n CD!!_ 

trato cquip.11.1blc al .ilquil!.!r o .1rrenU.1n1icnto CJ:J el d.~ .11-

quiler de co~as y no los otrOB trcu contr<llos n.•Bt.1ntc:J, 

que se utili7 . .lron en ul imperio rom;1no, y.1 <Jll'-' 110 l1"1'ran 

lao car.1ctcr!sti<.:<1S (•t;i:cncialos quu se n1;<.:'•-·sit:1n p.1r,1 poder 

conaidura.rlos co111J i1lquilor o i"lrrcnd<•mionlo, t.il y como lo 

•f!!"..,,. ~} autor R,1!.:H..•l Rojin,1 Villcg.iu en :;u obr,1, ,11 ducir 

quo: "nuestro cl':idigo vigente s6lo comprende d<~ntro dol co!!_ 

trato de arrcnd.u~i'-'nto un•1 de LH1 forman <JUc t"O'JU16 el Dcr~ 

cho Romano, o .:1ó.1, el ~1rrend.im:icnto de •:os<1s (l,o<.:atio CO!!_ 

ductio rci). Por co11::;1,;uicnte, y;1 no inclufmvu bajo l·l tl!! 

nominaci6n general de arrcnd.Jmicnto la pr•~s1..1ci·'.'in de sorvi

cios ILocatio Conductio operarumJ, ni el contrato de obrn -

ILocatio Conductio Opuria), como s! acontccl6 en ol Derecho 

Romano• (7). 

(71 Rojina Villcgae Rafael, Derecho Civil Mexicano, Contra
tos I, Tomo Sexto, Editorial Porraa, S.A., M~xico, 1981, 
p.Sg. 547. 
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CAPITULO II 

EL CONTRATO DE ARRENDA~IENTO 

NATURALEZA JURIDlCA 

ODJETO DEL CONTRJ\TO 

ELl'~MEllTOS DEL CONTRATO. 

l':n "1 pt·•'tJcnte c<1p1'.tulo dc.-s.lrrol letrli lo rel_!l 

clonado con 1.ta caracterl'.stic.i.s princip<1lun de loa contra-

tos do arrendamiento, <;on 1!l objeto de ubicarnoa en lo que 

~s ~n c~~~:ato de arrendamiento en general, y ael'., tener 

una noci6n m4s <1.mplia, lo que nos ayudar.'.i a una mejor com

prensión del tema en dcf;.i.rrollo, para lo cu:il, 1?r:1pcz.:iremos 

por definir lo qüe es un contrato de arrcnd,i.micnto. El e.E 
tor Rafael Rojina VillerJas lo dc[inr. como "un contr.'tto por 

virtud del cultl, una peruana llilmada arrend.1dut· c<Jnceda n 

otra, llam.:id.:i arrendatario, el UHO o goce temporal du una -

cona, mediante el pil<JO de un precio cierto" (8). Como po

demos observar, es un contr<lto en el cu:'ll ambas p.i.rte!:l ruc!_ 

ben un beneficio mutuo, <=l cu.'il dcbi·~ri.l :;er equitativo, ya 

que nrnbao pa.rtes intervcntorns en el contrato rcclbon un b~ 

nct'icio, el cu<'il satisince sua necesidades deSC3das al m2 

mento de decidir rcnJ iz11r un cont::-ato de arrcndamiP.nto. 

Para. seguir r n el orden establecido con an. 

terioridad, y pa.ra una m.Jyor y mejor comprensi6n del prcsen. 

te contrato, pasaremos a analizar las cnractertsticas do 

(9)Rojina Villcgas Rafael, Derecho Civil :1cxicano, Contr.:i--
tos 1, Tomo Sexto, Editorial PorrGa, S.A., M~xico, 1981, 
P:i.g. 548. 
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que est.'i compuesto <!l contr<tto en co::icnto: cr.1pczarcmos por 

sci\alar que es un contrato "traslativo de u:io, en virtud -

de que el objetivo principal es el de tran::;ferir el uso o 

goco de un.1 CoRa, siendo dich,1 conccsit.in temporal" (9), C_e 

mo podemos Vc>r en c::;t.J característica, la conccsi6n de uso 

que hace el arrendador <11 arrcndat.:1rio respecte> dul bi<~u 

arrendado, e:.; t.•n !orr.i.1 temporal, y sol,1rncntc le con=icrC> el 

derecho de uso mas nG el de dispnsici611, por ~o t:.111to ·~ne~ 

te contrato <J. lo Gnico gut' ti.-.n•• dcrPcho el ,1r1·un<.l«tario es 

a usar el bien arrendado, pero no cst."i fllct1lt,1do para qu~ -

lo pueda on.igun<1r. 

Siguiendo con l~u dem~u c.1ractcrfntican del 

presente contr.ito de "rrend11n1it'.'.,to, Lenemo': que eG un con-

trato "principal, porque no clc>p•·ndL• ,¡.- otro contrato" (JO}, 

como vcmoc on cstil c ... 11-.J.ctcrfstiv.i, "l cont-r<1to <le •ltT<'ud.i-

mil'.!nto no nece~lta de 1,1 exi11t.:nc1il dL' u11 contr;1to <interior 

a 6~tc parll que pued.1 existir jurídica~1e11te, Elina q1.u1 exis

te por s! mismo y tiene su propLt valJd·.·~. 

Otra de la!J car.<cterí•1tic.,s d1! dist_jnciGn 

del c<,ntr.::i.to en comento, es ln de (!U<' (';; un cont r,1to "lli l.:t

t er.::i.l, J.HJrque hil)' d"r1·cho!. y ob~i•J•H:ion"" recfµrocos. Por 

parto do! urr•~nd.:tdor L .. µrin,;1¡,.11 01..>J ic;,1ei6n <!.> la c!t" conc~ 

der el ui:;o o go cu y, por p.i r t ,. del .1rr1!nd<1t.1r1 o, J.ii1q,1:· un 

p1·,-.-::io ci.ertu y determinado" 1111. J"!1 e . .>til C<.JX'!Ctt.:1·r~tJ.C'-I 

podemos obacrv.:1r qur, cxistt!n obli9.:¡¡;::ion'-'~' pcll"•l <lHlh•"' p.:irtca 

contr.Jt<1nte~;, a~r corno dc:-ln.:hr):i ,;ue p11.'d,_.1 u~r f!>:i91dns por 

arnb..1~ partes. 

(9) 

(lo l 
( l l) 

Trfivir\o c;,,rc!.1 llic.:trdo, Co:.t1·,1tos <:iviJ.,;, )" uur, Gen•~r.:i
lid<ldl~Z, ·rmno 1, J~úitori<1l 1-'unt, ~-''·• Gu;uJ.:iJ<1).1r.1, .ud. 
1902 1 p:ir;. 2:.11. 
Ibidcr.1, i•flt,¡. ;>.:. 1 • 
Ibidl'r1, !'5g. ;~21. 
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Otr.i. üc l.1,:; ca.r.u:t1.!rf.;t_i(..".i:1 ,:,,¡ <:nnt-t:J.tt.> Pn 

._.:;tudio ,~:; li\ "i:•nt>t·o,:.i1J,,,¡, r>n .... : 11 '. 1i.l ,¡,. r,u'-' !·.·:- )H'O\'. 1·?\· 

9r.:n.•.lme11cs. pdr.:i. J.mb,1~ pu.rtcs. J::l }:>J:OV<!cho que· r..:-c1b~ t.>l 

arrendador cu<1ndu se le p.19>1 clc1 to p1:1;cio ~;·-" ,_.r;"in•Hlo, r-~ 

porta el gc..-iv~men dú concl'dcr el u:;o o •Jocc dt! 1•1 c.:o~<\ 

arrond~d.i y • .:t la in\.·cr:>a, C'l pruv,~cho ytu• ol:ili~·110 ••l .1rru_!2 

datnrio. por ol u50 o goce tle la co::;a, rvporta el <_fr,1vf.mcn 

de p<l9ar un prcc1o cio1·to y d~ti.-rmina<lo. El .::irr"n.Ja:tticnto 

:>icúupce us, un connecu~ne.;i.<1, un L~onlrdtO Dn .... re~o" 112J. E:n 

esta c.:\r,1.clcrf.'it.ic<l pr:-ol•~!t\OS Pt-'l'<:.i.bir qut.: <.!Otc 1..:untroJ.tO nun 

C.:t podr.'i ser a r!tulo gr<1tuito, y por congigui,•ntc, aicmpre 

ticr.á oneroti; .:!at•i es <111il de las cnr...ictcrft1tl<..'tl!; primordi.:i-

lcs de este contr;tto, y.:i. <JUP impone prov~chos y •Jri\\.'ti1'1cJO(•!I 

p.:u:.i umbas pt1rtc.!I n.~~pe~tiv,1:nentc, ..;on ro..•s¡,ccto a la c.1nti

d!:~ :'t!:~it-lcl!'.. por el arrúnd.::iUar por concepto da r~nt.1, 6sta 

debe ser un precio cierto 'i detcL"r.linado, .1du1n."í~, a cot.:a t:i! 

r.it.ctcrfstica yo lo .:19rcg.1r{.;l que el pcccio de la r1.Jnta üe

bierd. aer blm.bi~ri equitativo, rcnp('cto dt.!l bcn~(lcio Cl'CibJ. 

do por p<lrte dnl nrrand-idot· h.1cia el .irr••nd.1torio, ya que -

axinteri .:il9un<1:a legiul<1cioncs que na cont,.mptan dichü equi

dad, al establecer co1no renta un;:in cnntid<1des rid1'.cul.:t5, 

las cul'l:lcs no pueden .:.pllc;1rsc 1in la actu<llidad, y.i {}UC loa 

tiempoa h.:i.n c<mibiado as! como sus econo111f,1s: por lo tanto, 

tambi~n la6 disponicion~s logal~s debic~an roforrnarnc y vo} 

verse mi'is justas y aQn m."is <1pog,11t.:\n il lcJ ~calidild tin quu v.-& 

vimos. 

Otr,1 de 1.:i.~. ,~~racter!stlcdB que di f{•cencfan 

a esto contrato, ce de que <..'5 "consonsunl en oposiciGn s:-ettl, 

y.:i. que es suficiunto el Rolo consentimiento de las partes -

para la existencia del contrato, es decir, no se neccBitn -

1121 Ibidem, P~9. 221. 
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la entrega de la cosa JH1ra su pC,>rfeccionandcnlo" ( 1 JJ. f;n 

asta caracter!stica obzcrvamos que es sufici..ent.e el consen

timiento de ambas part.es para fol.·m.:tli:1:ar el contr.lt.o, y por 

lo cu!l, no es necesario la entrega material de la cosa 

arrendada, por lo tanto, es suficiente quo ambas partes pas 

ten an qué vrl él C'OO!Oistir ~l contrato que celebren y culilea 

van a ser sus obligaciones y a qué v.ln a tener derecho, aun 

que lil entrega de la coua sea con posteriorid.:i.cl L'l contt·ato 

es v.'.ilido, y por lo tanto engendra dcrechoil y ohligacioner. 

a las partes contratantcz. 

Otrit de las car,1ct1!r!stie.:i.s c!l ele que es un 

contrato "Consensual en oposici<"n a formal, cuilndo el vJlor 

de la renta anual se.1 inferior il cien P'~o.ou finterpret<1<'lo a 

contrar10 scnsul" fl·l). Obacrvamos en •J!il<l car.:icteristicil 

que el contrato puede !;Cr conaL•nsu.11 cuando 1.:1 runt.:i anual 

sea inferior a ltl cantidad de $100.00 (cien pesos m.n.J, lo 

quC' resulta que todofl los contr.1t.os qu•: !H· cclc .. brL'n un l<i -

actualidad deben ser íor1:1<1lcs, en virtud df' qu<• dich•1 c<tnt.!. 

d11d de cien pc..:;o:.i en la <1cu1ulicl.:iU llfJ .:ilcan~~.1 pr."icti,:.i1111!ntt• 

par..i n,:s.tla, lo cu,11, d:'i como cousrcu<-•nci.i quo.: nin<_¡l!na rcllt<.1 

podr<i 6Cr inferior a 1.1 r.:antid,¡¡d ,¡u•! Pl pt·upic> rúdl!Jo Gt1ñ11-

la en au art!culo 2406 del C6digv civil pur<l td Distrito F.s_ 

dcr;:i.l, .:!sto nos d.'i cumo con11,,cu•!rn:ia, lu f.,lta de rcyl<l111cn

t..ici6n ac-luali:1:acla de, los c6d:'.•1...i•; que rryl.11ucnt.u11 el cobro 

de lil rcntll de bicues arr•.•ndudn·,, l.i cu:"il d,•bi.,ra flCr jUHt:1 

y proporcional .1 la ;JC·tuulid<id q\l(.! vivimo.;. 

Olr<.1 d" l.:is c.-1ri1Gterfi-;tic,1~ qi.l•-' dnlinn ;1] 

c-011lr<1t.o d<-· ,,rrenó<1•:i1t!nt') r>S yuc .,i¡ un cnutr.1t.o "Form<1l, 

que r~(jlll.L·r~~ pui·.:i r.u v.ilJU1~::: cnn~tar por t•s.:-ritt> privado, -

si 111 renta ¡_J<1;;._, <l¡_, r;i~,f) p•.0 1;<JS .Jl ar.o, )' C'I"· t'•~iC1'itur,1 í'ÍlÜJJ. 

{})) 1!1ider.1, 1>.5g. 222. 
{141 Ibiclem, !'.'.ig. 222. 
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ca, si la finca es rústica y la renta p<1sa de cin.:o 1nll pe 

soo anuales". (151. 

Como podernos darnos cuenta, •:n la .1ctu.1l idad 

todos los contrato:; son foi·malcs, y.i. que coino ln propi.:-t ley 

estipula, aqucllo1J contratos que reb.'.ltien lc1 cant.it.lad 11or 

concepto de renta de cien pcuoa y Je cinco r;iil pci;0~; para -

las fincas urb,1na::i y r{Íst.ica:; r~apcct.iv'1mcnt•!, en 1~1H'!ll:ro!l 

tiempou, dichas c<tnt.i.d"1.dun resultan unas cant.illi:J.Jc:; ri<lf.<::u

las para (!l p.lgo de ren~a i\nll<tlment.c, por t.'.11 motivo, los -

contrntos que so colcbr.:in en la actualidad :JOn forzor;.-in1cntc 

por escrito, ya que~ no en pn:,ible p.:;i.<3,"lr una renta tan f.níi

ma por arrcn~ar un inmueble, 

I'ara continuar con i,1u carilclcr!sticau del -

contrato en estudio, tunemos que cu *de Tracto Sucesivo, 

por cuanto necesita por au na.tura.lci:a mifima, una durdcilin -

detertninuda, pard. que pueda. tener vigencin. El arrcr1du111ie.!! 

to no co concebible como contrato instant.5.nco. Su nat11ral!! 

'Za de contrnto do tt"ncto succoivo tiene '-'Í•·~tos jur!¡licor. -

interos.,,ntos on la nulidad y on la rosciBilin, 'i'ª que no 

existen consccucnciau restitutorias". (16). 

Como vodcrnos observar, otra de lao caractc-

r1sticue de este contrato eo de que cu de tracto succuivo,

lo cu&l nos indic¡i que el contr'1to no puede haccrac de un -
momento a otro, sino por C"l contrario, debe de tenor vigen

cia por un tiempo dctcrminnrlo, o oca, durante un pla'ZO d~ 

terminado¡ esto quiere d(.:cir, que e!Jte contrato para que 

tenga vigencia debe de estar suscrito durante un tiempo d,,2 

(15) 
(16) 

Ibidcm, P4q. 222. 
Rojina Villcgas 1 Rafael, Derecho Civil Moxicano, Con-
tratos I, Tomo Sexto, Editorial Porrún, S.A., MGxtco,-
1981, P3.q. 548, 
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terminado por lo cu:i.l TICl puede ser 111stant..'íncu, sino quL• va 

teniendo sus consecuencias con el transcursCl del tiempo en 

-::1 cuSl t~nqa vigencia el contr-ato. 

Continu<1.ndo con las car.i.ctcr!sticas del mul 
ticitado contr.1to, tcr.pr..os como ultimn c.""tr.1ct.crtstica lil de 

que es un contt ::ito nconrnutativa, y.:i que L:ui pa.rte:; conocen 

la cucantta de 1.is prcst..:icionC>s Cc!a~,. ~1 n'·'.'.'o:'~'nto de su cclc

braciGn". 117). Cor..o obscrva:-;i<..;s ('TI cst.1 c.1r.tct•~rtstica, 

las partes en este cont:·ato cc:1o~cn cu."íh:·c. ~or. o cu~lcs van 

a ser sus 0Lili;_:.1cion..-:-, asl'. c:::--::i ct:tll.:-:; .::;.,::::i,n su:~ dc1·c-chos, 

a que van a cst,"\r cbl i9ados y ct.L'iles \'.ln a ~H.•r sus obl!.ga-

cioncs. Esto nos ?'L'SUlt.1 que "l r.,o;nPnt.o de ("Ontr.11_,,r las 

partci> intcrc::.<ld.-1::., s,• d.Jn cucnt.:i d(• cu.'.'ilc:; v.:i.n ;'.\ ser 5us -

obligac!one::i y sus d<'rccbo~. 

Una •:e:: .:i9:1t.i.d.1r-. l:1r. cnr<1.ct~r!"stic<i¡; del co!! 

tr.:ato d~ .i.rre11Jrt~lLnt•·, p1~ar··~o ~ ;1n"li1:1r lo rrfcrPntP 3 

los clc::h::ntos e!lenci,1h'S qu._• L"lt•~c;r.-,n .1 r-c;t< ¡-ontr.1to, c::-r~ 

:.!ando por scilal.•r uno el~ lo:::: p)r:i~cn:..os ;..>ri1,cip,1lc' J._,¡ pr!!_ 

s-=-~~c contrato l!!"O ••l "C'on:1<-n:..1:-ci1.-nto; pot lr· ,111• .i c!;ll; el~ 

gl.:a!: q,ncr.:i.1~5 d lu,~ C"L">n'...::-.1t,..,:1. r:n el .~.!',o ¡,a1tlr.~L1r dc.-1 

arrcndai::icnto S•' d."\ cuundv ur .. 1 \«arte: ,,,. oblt~;.• ;, ccnc-<~Uer -

el uno u goce d•i ;..i;1.1 c...,s.i. ~· l "'I üti:.1 p.n te c~t:í LQ:,(orn·.! con 

dit"'ha c.-1nccsi6n, a~t>pta11do p.t;.1r, ¡.ll'" p·;~L' u~''' o <JOC<', un -

precio cierto y dct•!r~inaa~·. {lSJ. 

Co~, F'' d~·~··J' ob·.,., ·:,11 •':Je:.;~" pr1n,•r cl•~1r.cr1-

to, P:!. ..:-cnGc>ntirr.if'11tü ~iquc l.1!> :.~:;r.,..1!, l•"'l<> .. ;,,; ... t·al"!' dé' 

( 1 7 J 

(18) 

Tr.~vii>'.:> G:i.rcta Rh.··1:do, LonlriltO:; Civ1 l<'" y sur. Gc;-ot~;,\~ 
lid•td<.:-~;, 'Je, .. <> 1, ;:.-.!ltnri.1! :·ont, S./,., G;..;.1,_L¡l,..,J.a.1, J<1l. 
l'JC:!, p:i•,. :O~-· 
Ibidem, P'J· ~;: 
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los contr.ltoa, uimplcn:cnLu n1 L'onsenti·~·l•.:11t.o 1:;1 ·~stc tipo -

üc C'ont.ratoa consistt.! un 11ue, uu.1 de L . .1s ¡)•tt·L~·s ::;e obl i'].:t -

con la otr"' a trasmit.lrlc el trno o goct.! d11 l.• ..:osa .1rrcnda

da, y l.J ot.rll pt1rtc contratante se obli<J<t il ¡-.1g.:ir un precio 

cierto y dcterminndo por concepto del uno Ue 1..l <:03ft, como 

vemos en c:;tc contrato intervienen Ja:; volu11tuúas Uo 1<1:; 

p°'rtos, l.:ts cutiles .::st:tn de ,1c:ucrJo en re.tlizar cada una de 

ellas una determinada obli9aci6n a la cual uc h.-in comprome

tido. 

Sigt:c·i11do con C?l r.utudio do los e>lemontou 

cscnc!;i.los !.!al contrato c-n cc>;;icnto, pan.::iro;mos a analiz.:tr ol 

si9uicnte ul1~.11ento dunomin.-iüo: "01.Jjeto". Respecto ill objeto 

en principio, cxce¡..t.u<1ndo 1,1¡¡ cosus .::onsumihlea por su pr.!_ 

"111r 11~0. J ,1e prohibiüita por l<l loy y loa derechos eHtrict.:i.

r:-.ontc p11r!::unaloo, to,lrio le.oro LlL'nt.'U :1ce!Jl,-;o o in~1U<_•Llca, CO,!. 

par<llcs o incorporaloo, pur:don ser objeto lle o!itL' contrftto. 

L6gic.:..-.cntc oc !i~pon<: co:'.·.o lir.iit,1ci.:in, que lo::; hienC"s cor~ 

r;ilc!J o incorporal1.,;" ;~,1t'-'ri<i C.:cl .irru11<?.:irnicnto, ~(';•n t;USCCI?, 

tiblus clc rendir un.1 vent,1j,1 ccon6mic;i o unu 11tili1lud ;il 

arrendatario. Es i:;oLro lo<.lo, tr.:i.t:int.lo!;c <lu bicnc1i inco.i:por!! 

les o c'!t.•rcchoo, curno t1C advierte lit nccc!!1da.d de que !H'<lfl -

auscL'ptiblcn de dar una vcnt.ij,-, al arrenJ,1t;1rio. F.n Ion d2 

rochoo, desde luego c!~bcn C":-:cluirr.c todo3 .:iquollor. que.• oon 

eatr!ct.:t..rr.cnte person<ileu, pues no san suc;coptiblc,;i t!e clnroo 

en arrond,1:nicnto. Lon de?r1~choo realos )' 103 <!c crücl!to que 

no !iO:'l cstrictarn.cntc p•~roon..i.líoir.:oo, !.!! son susc·~?tible:i Je 

arrend<1:nionto, cor.ia por cj('"';-•lo, las \•cntajau <..·con6mic.:tz i!ol 

dorecho real de autor, u de u~urructo y l.::i de los dorcchos -

da crl'dito que no se co;i-;~tlan en consider.:iciGn do la persona. 

El artículo 2400 del CGt.ligo Civil par.:t el DiE 

trito Fedoral, reconoce esta poaibilidad general do dar en 

arrend.:tmionto los bienes incorporali:s o derecho~: son suscc.e 
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tiblcs de arrendamiento todo~ los bienes que pueden usarse 

sin consumirnc: excepto aquellos que la ley prohibe arre.J2 

dar y lo5 derecho=:: cntrictamcntc pe:rsonalcs. 

Entre lo:i derecho~ o!ltrict:inu'?ntc pcroonalcil 

clcbt:!n incluir~c, <1dcrn.:>2 de los patrimonialcf;, llani.Jdon en 

la cloctrina pcrsonül1nimo:;, lot< cxtrap.:::tririonialcs, cor.:o -

son los Col C!lt.:1Jo civil, lo::; u,_•rccho:> público~ :::iubJetivoi;, 

t.::i.nto polr.ticos co:~.o d.,:: p.:.·tici61·. y lon v.::>licon subjetivos 

en cntricLo t;C'ntido, r,uc cor'.'titu'i'-'" lni; y"r,1nt!1ts int;Jivi-

dualus. 

r~;tc conjunto de tlt'rucho:; no os !Hl~C•'Ptiblc 

Ce urrcnJamicnto, en virtud d.~ que no tienen un contenido -

p.:itriinonial, ;iu:1q11c· la invei:~•il no uP:1 cxact..1, porque no t!? 
dO!> lott d•~rt'ch~¡; qu1.• tcng.:i.11 cozit.cnido p<Ilrimoni11l, rion 

iiU~·ccptiblcG d<l .:n·rcnd.:1micnto. 

U·~r.1c1!.' in(licfldo <¡11·· .:iqu•·l loi; d ·r1.•cho1~ patrim.Q 

ni.:ilr!ci ca::~ el n:n, l:-t !1;!J,Jt.aci::i11, los dnriv;idon dPl comod~ 

to y los CJUt.! supong.Jn pre;.;t.1c.i6n de servician en connidor.:1-

ción .:::. li.l!l ;1ptit.udei; o c-a¡·<lcid<u!c~ tlo la:.i pcrnol\<l~, t..:unpoco 

puc<l~n ocr objuto d•• ._.r¡·vn1.~:u¡\iC;nto. 

en cuanto a lo,. bl•!llcs corpo1 .1lr!H, j~pono el 

C5digo du:.i limitacionc:.i: l.- l'<ira lor: hiClll'O que Gú COlll.lU-

mcn por C'l primer uso, supuesto que el .:irJ.cndamiento impli

ca ln 1··~~tit\1ci6n do li.1 cos.1 rnic1n.1 y, ;1dem:"is, J,1 conc•~&i6n 

del U!lO debo.! scr Uc u.l lh\t.uL·c1lc;o;,1 qu~ no .::.f;:ctc. l,"\ form;i o 

¡;u,;lanci~ dol bi<~n. L6qic.:m1<•ntc aqu,":llos no pueden ,.cr d.!!_ 

(\p;, ¡,n •• .-~l'!id.1;~-"r'to, '"' no r;c~l" que> Sí' al~'~rc o r;;un1>lr li\ 

!unc.:'i:~ c:.:l>n6mic<l <.11..-l de~lir.' : ... ~;;:r<tl del bit.>n y ue: le d(, -

otra ~r~lici\ci6•i. t;J ,.r1·end,1ntll·~•LO pu·~·!" comprcndc-r l• l>i!:' 

n<:o oi.::::1ptl' y cu<ondo no i.;H.'.ln cc1r1~;Ul"<ihlc:... Lo cocncLll e11 



el <lcrendami"°nto, es que los bi<:!nc9 no ,;,_, co:isiw:.in por ·~l 

pri:nur uso, ilOn <:u.1~do 3ean fungibles, ,,,-••JU•~ ··n l.:t ir:du;;-

tria moderna existen grandes cantid.:n?co;; dr_. l.iiencs fungihll~:o, 

quo no son consu!llibles generalmente por :-.u pcl;-cC'!'" u:.o, co

mo las piezas standard. 

2.- T,:imbilín en el i..lrt!culo 2100, 8C prohibe 

dar en arrendamiento doterr.tinilda~ co:i;ta c:«:cptu.td..is •-·~:p.t·cs~ 

mente por la loy, i'or "]"'mplo, los bicnn~ r¡ue con:Jtitu;,:cn 

el patrir.:ionio C)idal, no son suoccptibles de .1rrcnd.:i.miúnto. 

t.os bienes del esta<.lo no pucdon durce en .irrenda:niento a 

los funcionarios pGblicos o e;npli;..:idos que lo!; adminiBtren1-

los bienes del ¿nc.1paz no podrln d.:u.·se en <1rr"'ndamicnto al 

tutor, a su c6nyuge, asccndicnteu, descendientes o cola.ter~ 

....... ':'.;;.~!!:: o:!entro de esta p:".'lhibic.!e:?! du ln. le:," c:>tl!n -

lao co:Jau no datcrminndns o detorr:iinablcs, y l.Jr, 4uo ao h~ 

llcn fuora del comercio, eti decir, los bicmh1 de uso co:nGn 

y los destinados 4 servicios públicos, Para esta clase do 

bienes, el contr.:1to ser.ta inexistente ¡:;or cu.:tnLo que ya h!! 

moa dicho quo la i1:1posibilidad jurtdic<i moti\·ad,1 porque l.:a 

cosa oet6 fuera del co~orcio o no sea deterrnin.Jble, ori9ina 

la inexistencia. En c.imbio, los .trrcnd.111dcntos concertados -

viciando las prohibiciones impuout.Js respecto do ciertas 

personas o cosas, cst~n afectados de nulidad absoluta con 

forme al art!culo 8 en rclnci~n con el art!culo 2225, ya 

que el contrato tendr!8 un objeto il!cito. 

l\rt!culo 240,.- No pueCe arrendar el copro-

pietario de cosa inclivisa :1in consentimiento de lcu otros c2 

propietarios. 

Artículo 2404.- Se prohibe a los rnagistra-

dos, a los jueces y a cualesquiera otros empleados pOblicos, 

tomar en arrcnda:ni~nto, por s! o por interp6sita persona, -
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los bienes que daban arrendarse en los negocios qua intcr-
vengan. 

Art!culo 2405.- Se prohibe a los encargados 

do los establecimientos pGblicos y a los funcionarios y e~ 

ploados públicos, tom<lr ·~n .:irrcnda::iiento los bienes qul: con 

los expr!!sados caracteres adr.iinistren• fl9J. 

Co::io podc::-.o~ c.'vserv.:ir en el objoto del con-

tr.:ito en estudio, s'.? puede:1 dF.or en <trrHn<lami~nto casi todos 

los bienes muC'blcs .~ inmucblc1:l, sie:-:ip!·•: :,: cuür.:!o s~:1 al pr-9_ 

pi otario el c;uc lo .:.: ~·ende, cxi s tiendo las l imi t.:iciones qu(> 

ostipula la lC}' cun el f!n de protcg.:r ...i dfltermin..td."ls l''~rs_e 

na~ como son los copropiet~rios do bicnco indivisos que no 

quieran arrer.c!.:1r el bi~·n; t:.lf.:lJif:i poi..ic;:10~ ver que se protE: 

ge a los pro¡:·.iet.:trios cu,1ndc (,:;toa .;¡:_;n inc-lp,tccri y ta:nbil\n 

l!;:iit.1n p.:ir.l to:nar en arrc:ndw:d~nto a los funcionurios p.f!. 

blico!; cu~ndo G:;tos conozc,1n d1el nagocio Pl"l el cu.'iI inter-

ven~~ ~l l•i••n urrend~do. 

Con rt.•tlpecto al p¡;-ecio, "el c6dJgo ci\·il fl.2_ 

l.1ncnt.e t?~t.:tblccc una re!Jl<e, l.:t cu~l si.: P.ncu.:-ntr.::i en el ol,!: 

t!culo 2399, qu<~ dice: L11 renta o precio del arrcnd,1miunto 

puede consistir en tll'.<J surn;t de: d 1 nc-rn 0 en ci• , l q11 ! cr otra -

cosa cqu1v.:tl1lnte, con tal d" r¡1:1• uc,1 ciert.1 j.' 01..•t..:rminad,1". 

(20J. 

Cor:-.o podt.':7lOs dürno::- cucJtt.d., en t..•!. controlto -

de nrrcnc!a1::icn::.o c1 precie de ic:;~,, pu .. ·t..!c- con:dst1t no sol_.~ 

'19) 

(20} 

Rojina \'~:!.lt.':7.:..s P.:!f.lcl, Ocr~·chú Civil Nc~:ic<1na, Cnnt.r.~ 
t.:.:;!, To.~·~ Se>:tn, Editorl:d PorrG.1, s.1 •. , l'.l'.:~:lco, -
:':túl, P:i.qi,. 'i5G <1 5S9. 
Tr<:·viii..-; _;.;:~·;':" H.1car,Jo, Contratob: Civ1l~5 y .!l!ll• r.rnc 
rülid<ide5, 'Tomu ! , r.~i..i.t~l! j;,l ~·0:1l, ~.A., Gu.:idz.la1 .. :·.'I. 
Jal, l5'C.::", P<ig. 224. 



mente o;>n di.nP.ro, sino <JUC la propia ley .111tr:.riz<1 .11 011n r.d,1 

tario a pag.1r la renta con productos •··;uiv.1lC"n1,._,: 11 rc·.-·ci•J 

en dinero, !'iempre y cuando se h.:iya l~Htipulado .;·<'n .:uit.L'rio

ridad, qua la rent.'l iha a Bcr p.l')ac.111 con pro<.luctus Uift'.'t"C"U

tes al dinero, 

Pa:;,1rL•mO!l a .Jn.1lizar lu corrcHJ->unUi.:>nto •'l 

los clemt'.'ntos de Valide1. du los contr.1tos de .1rrcnd.1mlcnto, 

dontro de lo!l cu.5lo..;:J tenemos 1.1 C.::ip.1ciü.H.l, Lit "C.lpitt'.'idad" -

es cstudi.Jda prefcr.,nter.1cnto pur l<t doctrin<1 ;¡.· por el c6di

go, para rcglar.icnt.:ar los c,1::o:J en los que puede <lar en 

arrendamiento. 

Podemos decir en tt:rminos gcncr;dc:1, que t.i!!. 

:::e:: ::::::.¡::::.c!::!.::.1. para .1rrcn<.l.::ir, tcd::::!i .::'._Jt:•~!lo:.; q11t.> t<..:OJ<..n ln 

plena propiedad o l<l fa.cultnd de conccdnr el uHo u goce de 

los hienas ajenos. Est.:t autorLeaciún puede !ir>r ~·onfcr!d.:a -

por mandato, co:nO con:;ccuoncL-1 de un contr<tto, de un derc-

cho rc.:il, o por c:1utori.!aciQn ..::x¡,~··_.n.:t Jp 1.1 ley. O ·~n otr.:i:• 

palabras, las person .. tti quo p•..:.l!Jcn :.irre11J¡ir, GtlPU•-'';t.J. su e;~ 

pacidad de ejercicio, son; 

1.- Los propietarios, 

:?.- Los qut'.! por un conlrillo tienen el uno o 

goce de un bien, facultadas por 1.-i n.-itur.1lo::a del contrato 

para trasmitir ese uso o goce. 

J.- Los que ¡ i· virLud de un dcrc.•cho rc<.1.l 

pueden conceder el uso o <J')C~ de los bienes .:ajenos t y 

4,- Los expresamente autorizados por la ley 

en calidad de administradores do bit."nes ajenos p.1ra cele- -

brar arrendamientos. 
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Analizando ost.1s div(<rs•1s c.:tlcgorías, por lo 

que SQ refiere a la primera, únicamente se exige a los que 
tengan en pl~na propiedad, Ll. cnpacidad gcnor.,l par<i contr~ 

tar. Para los copropietarios dispone Ql articulo 4~03 dul 
C6diqo Civil del Oir;trito Fl..ldt'r.:1l, no pu<>dcn <irrcndar c:l CQ 

propietario Je L1 co~., lndiVi!"'a. sin cor1~;c-nti:ni•>nto dL' lofi 

ott>o~ coprop::.ctarlor;. El nrrcndamicntt> ,.;(~ :-cp\.\t.1 <:or.iu •1n -

acto de ,1J:ninist.r.ic:i6n y, p<.ir ln tilOt(1, no i;,• i·equicrc <.)fl 

principio la c;.i.pacida<l par;i nJ0cut;1r ilc\'.os de dor.1inio. !.os 

r.icr1ore!> cl"\.,:incipador. epi'! •:1;~1:::· f,¡ctilt..:.11.in¡; t->•1r.:i C>J•:cutar ac-

tos de administración respL .. :·tu d" rnucLl,:s ·~ itw~:JL·l>ll~:~, t<l!!); 

hi.::n lo csta::-.:in p.::ir.1 d,>r ~~n aY--:.·nJ.1miP'1tu. Cuando por 1,, -

ley o poi· la volunLit<l dt•l pu<J;r'.'• el hijo t.i;-n<J.l lJ ª''~1i11in-

traciOn de los blcn..,.s, so le con~;i..:!· r."'!r:Í \-usp<.-•i;to d·~ l.1 a~ 

mini~tr'1cit.:i;1 como r_•1:·,Jncip.ido, "'H' l,) t"u::llt·icci6n qti.~ c~t..1-

blccP la le::· p:u_"c1 •1u:j)OnC1i:, <u;ivar r1 hi¡.>wtf!c<tt· b;r·n1._•$ rai

ces. Lr,n qnf! <;-jcrc<?n l..:. p.:it.i:L· potr·;,t.;1d nu r,ucñen <:n<ljL•nar 

ni qrnvar c.J..-. uin9ú11 rno1ln 1or, bi•~nc-H inmu(•bl•'~; y los muoLles 

prcclor;o::; qnn c:ort·uspo1nl;1n .:i.l hijo, :iinn ¡' ,¡- c~>u:;;; ;1u ,1hso

lutn nf'c.:.~ido.<l o tlL' c'/i<}<·n'...1~ hl'n••ficín '.{ ¡,.,,_•vla l.J ;11Jtn1 ~Zl"!_ 

ci6n dnl juoz comp.:·t.{;nt~·. 

'li1:.p~1cr1 poU.r.'ín crl,·br,11: c"nt\·<uos tlc arr<!nde 

miento ¡,ur m:in do;_- cinco ,11\0!>, ni rl!c'l>ir l" n_.¡,~" .11itlcip·1-

da por m.S::i de clo:' .. 11-1vt.;; v••ndP-: \'"lor .. ,__ c•o11"_ .. rci'1l<.:u, ln<.hi:.

trlales. t!tulos d•· t"~nt.~1, ,v.--.:tun•·h, t, 1.H __ t,., y q,1ninlu>', pul 

monos v.1lor clel q111• nt~ c,·,ticc i:.n l<• pl<.10·.il <'l dti1 <le l,; ,,.e!! 

t.:\; haco:r don.•cíí•n de },,_, bh,rH•:. ,],. Jo,; hiJO\; o r••mí:;i_,~n \'!::! 

lUnt.1riU d,> )O::; d,:r•JChOf> ,:.._. {~;te•,;, :1i ,\ •r t'll i11'l"t'Tld,tr:ozt•nlo 

los bi<.:o~::; di:!l l-.,,._1p:i.::i.L1d.--,, pot .~~s 1.h: CHH:,,1 .11'.,n., :~ino en 

c<:1.so Ce r;,,,,;(':;id.id u utili<!<1d, provín::i <.:l ::1.i1!><•nt.inq.·11to <Hd 

curador y l;; au1,,e~:::lciGn Judiei:d, l.•ÍH•••\·t•,'índn!H• 1•n su cn~o 

lo dispu~'~\t_r, <:n el a1t!.1_.\c, •,: •. :·.1 .·l:,,.cc<i ciú1' ¡,1ito-dt• d.:ir 

en <'-Tl ,•11do.1r:llt:>f,tn h<t::>L1 ¡,or un ,¡l\'J \(1~-: l'1¡;n1~'1; ,,_;,, L1 ~.~·n.;,t:l-_1. 



Paro'l olrrendarlos por m.1yor ticr:'lpo OL'Cesita el con!>Hntir.dt•n

to dFI los herederos o de los l•'')•1t,-¡rjor; •!n su ... ~.1so. 

Tiene intcrf!s la distinci6n, ¡:orquc los ricn2 

res emancipados no cstln facult.idos por la lL'Y p•tr<..1 L'jcc::u-

tar actos de dominio rcspcc'..o Je bicnc!-i inmucbl.:-s, p<.•ro ui 

lo est.1n para concertar arrcnd..t:nientos en c1i.1nto •l dichos -

bienes, aunque pasen de c¡nco alios, pues p."lr.1 ose <;>fccto 1,1 

ley no equip¡:¡r,1 (!l ,lelo Lle~ ,1dministraci6n del •1rrenU.unicnto 

con el acto de dominio. 

La r.::ohibici6n por ol .1rt!culo 643 es e11.pre

sa p.1r.1 los ,1ctos di'.! d':lrni nio sobrc bienes inmuebles. F:n la 

primera p.1rte del ,1rtfculo se le c.r. .11 +;Ul.Jnci1-',1do la libra 

ittcult:<tU. µa1a administrar Liencs r. pur consiquirr:te, J.1 l<c 

conc1•rt<.1r ;1rro::nd,'lmicnto~ ~;obre inmuebles, <lOn cuJ.ndo p.1uen 

de cinco ~ños y, como I.:i fracci6n sc•1uncL1 !..iolo liinit.-i su e~ 

p.-icidad p.-ira hipotecar o r:;r.1v.l.r lo!..i bif>ncs roliceG, no puede 

considcr.-ir~o el arrundar.iicnto como c.:i:-;.o Ll<1 9r.:1\•tir.ien. f::l 

emancipado tiene 1.1 libro ...1drninistr.1c16n de :>un bienes, p~ 

ro siempre nt?cusita durnntt.> su menor ~d<ld: Ir,- Do líl .:iut2 

ri'l.aci6n JUdicial p:ira la en...ijenación, grav,"imcn o hipotec,-¡ 

de los bioncs rnices. 

La !1P.gund« c<1t·~gorl'.il refercntu •1 lan p<!rso-

nas facultad.is p.Jr.::i ccl ... ~r.1:- .1rrcnd.Jmicntos sobri:- bien<.':> 

ajenos, comprende, un prit'.'.cr ~ug,1r • ...i lo~ r.iand.1t<1rios, es 

decir, t!l m.:i.nd;1to p::; un ccn· ,1to por 1:i1·tud dPl cuill unil 

persona puelle estar .1utori:"'· Ja para d<tr .,n arrendamiento. -

Las facultades para celebrar el arrendamiento en estos e~ 

sos, dcpcndenr~n de los ltmites del mandato; ui el mandato 

es 9cneral para ejecutar actos de administraci6n, el manda

tario ost.1 capacitado para concertar toda clase de <.1rrcnda

micntos. En este aspecto cabe lliscutir ::;i el mandato qen~ 
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ral para ejecutar act.os de ad1ninistraci6n debe sufrir las 

restricciones que la ley impone a los administradores de 

bienes ajenos, por virtud de la tutclil, el albac-caz.go, ln 

patria potestad o la quiebr.1. 

Exi~tc una tendencia ¡;a1·,1 cunsiderar •¡•ll: (•l 

concepto de acto de a<.lrnini!it.r.,ción dPbc sobre tocio dc.•t.(~rmi

nars•~ en lo qu•-· ::.e rcfier<-• .i lL• c,1p.1<::1cl.-nl rlL:l ',¡u·~· lD CJCCti

ta, formul;1ndo \lll.l gcnci·...1Iiz,1..:ión Ji.: l;.1~ r••<;l.io; cunt••nid;:n; 

en el Código Civil p1r;;i. lot:; ,,;,1:;os <l..: ..tc!1;11nislt·,1ciún de bj!:_ 

ne!' ajenos, y como ¡,rcv,1lcce cn el códi<JO et criterio de 

que los contr.:i.toti d1· ,"\rrcnd¿u:iicntc por i:i.'ii; dt! cinco ,1i10~:, -

constit.uJ'Cn actos que por su importancia. ~H: uquip;n 1n a los 

de dominio, se dice que, no solo los ;:nlmini:;tr<\dores por 

virtud de ln tutela, p.itr1.1 pote:.t.1,\, quicbr11 o hcrcnci<• el~ 

b<>n obt('ncr aulorit..ici6n cxp1·1·:;<.1 p.1r .. l;'jf'cutar '-'~'"" ;u·r·~ncl~ 

mienlor;, sino Lu:üiién lo<..< 111,.1nc1,1t..1rios. 

Cnr10 1.:1 nación d<.! ..l.C:Lor; ~,. <i·1t:1ini,.tl·,1ci6n no 

cst.5 dctor111in,,dti c>:prc:i;-1r:1cntl;' ¡>or lil l•1y, y Gr.:..a du:it.111quu 

con prcisi6n el no.111d.1to poir.1 c]•.(.a\lar i'!Clo~; <'" <H.!mini1;t1·;1-

ci611, del 4uc con[ it•r•' p.ir,1 L'--'·•l l~'.•1r .:1clOli de• •\OJ~1i11io, l!ll -

nucst1·0 dcrechr:i, Ü<.11.L1 er.ta di:;t:it1ei611 cxpr+]r..1, debe> con

cluirse que en .~stc .-t!;¡.cctu, lil~\ r~·riLir. qcncr.tl•"• Je 1.1 r~ 

prc::a:nL::ici6n le<J;;i.l no ~•n!l .1¡>lic,"ll·l••1o." 1•1 vulu1,tari '• y 

que, por tonto, el rnand.1tu <J'-'rl•·r.ll l'·"'I •·iL•-:ut.n· ,;H:toa de 

administraci6n, facult.a al m<unlat;;i.t·io pa1.1 c•·lPhrilr ;1rrcnd!.!_ 

mientc.o~• r.obre inrnucblc:; inJcpt.'ll<lit:>nt ,,,.. •nt." del pl.,;~o coucc

dido al efecto. 

I:::' l.1 tcrccr~1 cilt.L•gor'l:a, •'-"tiln los t.itul<1rc:; 

de durcct:oi> r•]alc~ 1¡ue pu0d<1n t:f'lt.'br,1r arrenr1.:•micntoc;, com

prendil:ndos.:- Ch l.i l"ism,l ;1 lo" usufruct.uariou, qut• indcpcn

di.entcm~~nt.c. del contr<1t.o, pu<:dPn ten'-'r esll' dr]r•1cho µnr l."\ 



ley, por tcstainonto o por prQscripci6n. 'f.-into "l unufr-uc-

tUi\rlo cuyo d(.>r~cho <loriVl...• ,¡.:,- "'i;t.1s fucntl~!;, como aqu.~l "-'!! 
yo dct"ccho llcrivr__. do contr..lto, c5t..:'in filC\1lta1li>:> ·~.-.:¡;r.~~.J::n0.n

tc por el cCidi'JO p.:ira <llll' la cos.i. en ,1rrC<t1d."1.mit•nt:o. 

~n <J·~ncr.11, :;~ t"'•:'·.i.t.e .11 \~:;!l!-l"ll«t u ~riu <.:O!_! 

CPd»r <.!l ll::o tic l;i ct1:-;;1, c<Jder ·~l. .1¡n·o·.·,~~h""'i.~11to <k• !.i< mi_.¿ 

fll<l 'i <:::cluh1::«1!." lndu 1:1.1~;.-, de contratos, pl..!ro, con 1~1 l unit:.:1-

ción de lou qLw t;(!l.,LrP .·01~10 1J:J1ifruct.1l.11:10 ._·p; .. :ltdriln ,,1 .__.~ 

tjn<1ulr1>C< f'L u~;ufru<.~t.o. 

Por (1lti::.o, en l<l cu,1rl<1 c.1t._·yo1·{,1, ,, ~'!''• -
la <1uc curr.;;~1pon1le u lo~: <!tlmiui:;ti.··«.!01·.,,, d<! l>i••n"s .ij~·tl(•:l,

!lP cornpi•on<.!cn 101; quf> ejc1·,_:._,n l,1 r·:tri,1 potPl;t<iJ, lo:;. tulo-

en 9cncral los <1dminiHt.r.i.dore:; por virtud <k L1 l<'Y· 1\1 

c:?ftcr.:t..o tie ir..¡.onun <.::icrt.:l:> limit~ciu11cs, i:ohre totn.--indn •!n 

CUí!'nt•t ~l t.érrniuo de>l ari:·~:id.1ini1•nto. Ll)5 '-i'I!' ejei·,,1,n \,l P;;! 

t1·i<l pote~t,1d ~· lo~ tuton_,,,, ;~o pl1< .. ·<J•~n .i .. r Ln ,-,r~''-'!ld.11•nt>nto 

bienes lni:i.wlll<>t: por r.1ti& d•: <:inco .:;iio.s. 

P.1r•t lo:~ lut:oi··~·.:, c1; 11,cqH•Sh.'r 1,1 ,,ul.nr i :~.1- -

ci6n juclicio.l ~· la ;.¡,rubuc:ilin di:l cur.i.clor P''''' c,·,l· ~n· •r co!!_ 

t.r.-1\..0U en •!~,1:; cc!ld\ciones. L:);. .1l!o.J<:::l'••~; uo i'" '"'ll d .. r 011 

ai-:rl:!\d.n.il'.!nt.u ¡·G1 1·.r.::; d0 un ~1ú" :..;i: .-: l..:un~·~111.t,:1iL•llll• ,¡,_. 

los l1cr;._.J0!:'11s". 1211. 

Corno padt.:mo!l d;lt11vi:i cl\•!nt.:i, 1.:.t c.1¡;..1cid.1d P:~ 

ra J,11· t1n;1 co!-1.J r•n <..1rre:nU,i.rni'..!J.tf! C$ Lto qui_• :>e t.._•u•.1,\ }.1 plE_ 

ria propi'--·rlud el(· l;i cosa que H<.! pr<.:trrvJ<..1 <l;1:r .-r. .-.r:rt:::,d•11~it.•n

to, pe-ro 1.1 l~y r::otttür.ipt.1 v.u i.o!> ca!;c.n• en <)\1e pcrs"tt<lB f}ifrr 

rentes ;1 l•Yl propi0t.ar101; pu.__•J;,.n d,1r en dt't'C:~damicnto l.:J c.9_ 



na, tamhit!n p:.idir:1LlS ob::.•1·<-·-1r qut• l<1s pcr~Ollil~ q1.•~ no son 

pl('nos propicl;1rios pcru qu(..• sin cmb.:ir<JO s! pu.:<l<-•11 'i.ir el\ 

.:irro::ntlil:nicnlo lil cos<l, t1cr1r!n limitolCion~·~1 en Cl\aht.'.:> al 

tiempo quL' pucd<> dur<1r el arrendamiento, y al mismo t 1'-'rni'º 

liu:.!Jió·n uc c:;t.ipul.:'1 qu<-• do.:lcrmin.1d.1s pcr:.on...is n .. .._·usit.111 il1;! 

tori-:t.:'lciún )Udicií\l y,\...' lo~ pr-<'!'ict..i::io~; p;.ir.1 ]1<'dl'1· .1tren

d,1r la cos.1 motivo u.~ .1rr..:11d.i1':11<-•nt.u. 

1-:1 c(id i '1" d•• 1.1 1:· .. 1 t.Pr i .L L.11ali i..-:n rcgu 1.1 l 0 r~ 

fercnto •• 1.:1 c.ip .. et<J;Hl !'''r" !·•·r..:ii.iir t.!n :1rr.,1\<i<1miL'lllu ·,· Uiv~·: 

"Esl.:i. c.:ip;1cid.1d, en <J<'lll'r.:11, ·~,; 1.1 rcqu~·1·id,1 ¡>,1r.1 <.:unl r.il-11·, 

pero rtilipl•i.:to de .:i.,•rt.1n ¡i.ir,H.1n...i:' s.c prohibe tornar en .1r1·c:..! 

d.1rniento, por r•1·'.~>!h'!' .¡ .. 11:l»i·.1:' público, en cuyo c.1~0 el 

cont1.:it:o es nulo dL' pl,•110 J..:-1ccho. Los r11,1gir.tr.iJof•, jucce~ 

y i.:ualcsqui.!.t·,1 <.JLrus •'r.lplL'.1<1n:; ¡,(ihlico~, no pu,·.i.~11 Lomar •'ll 

.1i.:rt·nd.1rni••1to lo¡; b10·rll'!' q•J<.' ~:•.»1n ob).:t.u de l.it.iqi<;,; <.~11 lo,; 

qui.! intcrvcnq.1n¡ los t:unC'i.011'1!."io,; p(iblicon pucd'-'I\ t.oi:i.1r C'll 

.irn.H1d,1mic11t.a 10~1 bic:"·'~ quo.• <.:>stC,n bajo su i1dmilli1;t-.raci1">11". 

(221 

Con 1•1 ¡ir• ·!;(·i;t'.' dir.¡,or;ici611 qu<-• <1c.üi.11:,c1" d" 

.s .. iial,1r no¡; cJ,1nco~' CUL'llt...t q11t· l<•s !;,~r\•irlo1·•·:; ¡iGl•l.icos •:;o!.".ttin 

11111it.ados d toni.1r en a1·t ien,lo lo~; llH·n..::; <JU<.' !;v •·ncw .. 11Lr'-'n 

t~ll l i.tl.<JiO y <le• 10!--i cu!iJ,•i. c0no;·<.·.1n "'' ,;u d1-. .. 11·1·uJ lo, .-:1;l.1 

d1s¡,ur.iciún c1; ló91cn, y,1 q11t· ~e \>I oL"'J'' a la:; l"'r:;on.1'; <j\l" 

!;e L'f;<.ºll•'nlr<.•n <.'il L·I l iLini1,, y d•• "!'•' :· .. 1ncr.1 ~•l' <)\Jli<;.1 ,1 

lo!; ~ervi<lor .. ·.•; píibli~,,~, ,1 qq(· j11:qt1"11 ,:.· un,1 r. •• 111t•r;1 rn:i:; i_m 
parci.11, ':'·' <Jlll' 110 ~"·· ,, " ¡·n·:·, r.·:10:1.1 !;O¡ nin<1111i.1 ,\e· 1.1'' 

p.1i:t.c~• t!f\ ..:unfl 1<:lc•, ·;.• •\U•· 110 1 i,·,!••l¡ .,~¡·._,c.__.r e1 bit•f> 'JI\ lj_ 

Ligio .:1l ~;L•r•.•idor (J 1u:ci.1Uu:· 

qu•~ lo~ scrvi.dorCl1 p(il,lico~; 

122) lbitlL'lll, í'5g. ~.f,'.J. 

np,,.· 1;1 propi.1 lC'"¡' •h•t L'1T1in,1 

¡,1:q.nl•~r1•i. L•:;t.'ín i1u•,1pn~·it.;1--
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dos p.:iril t.om.i1· en <lrrcnJ.:1micnto Jos bicnus en litigio. 

Otro de los elomcnto:; escnciiilcs del multícl 

tildo contr<lto cil 1.:1 f'orm...a, l.:i cu.'il gcncr<llmcntc "f'orm.11 y 

cx:ccpcion.1Imcnti~ conscnsu.Jl, cuando el monto d1! 1,1 ri~nt..1 

anuill no J-'<l!lil dc SlQ0,00 fcier; rc~o~ m.n.J .:•n cuy0 <.."•1,;u IJ.1~ 

tar.'.i l<l ::i.1nifc!lt,1c1ó:i vcrb.;il del cont;..:nt.lmicnto. Cu.11Hlo 

exceda de c~u c.111tld.1d, el contr.lto en iorm.i.l y cu :_¡uficic~ 

te otorg.irlo ... ~n un docu .ll'11to ¡,rj_v,1do. Pl·1·0, tr.1t:'in<lo!H.' dt..• -

fincas rt:lntic·1n, cuando el monto de l..l i·cnL1 .-,nu.11 p,1!l.:t de 

SS,000.00 (cinco r:iil pc:.;oH m.n.J, debe oton;.:1rsc t•n ... -scril,!! 

ra pObJ ic,1. f:l •lrrcnd;uniento Ucl.>C• ator9.:1rnl• por eHerito, -

cu<lndo la rent.i p<li:;•~ do cit>n peso~ m,~n~;11,1l<>n. ~;1 el pr•·dio 

ruoro rG1;tieo y l<l r<!nt<l p;;is,1ro dt.i cinco mil pt.!nos •1nu•il••ll, 
el contri.l'.:O so otorq.1rJ on <'sci·itur.1 pOblica. Ln l.is fin

cas urbano..1s bast.l ul documento J.Jriv.ido cu.ilquicru 'luc nt.!.1 -

el monto do la~ ront.i:;. 

J..i inobscrv.tnci,1 do Ll forr.i.1lid.1d, i.:omo o•n -

todos los contr.:itos civiles, origin.1 l.:.i r1ulid.1d r,'1.1t-i\'<1 

dol dcto, lJUc e:> susceptible de i·,1tific.1cio5n, d•.' pruscrip-

ciún y s6lo pUúdC invoc<1rsc por .:11nUils p..irt+!i:; cn~ti·<1t.111tcs -

en cstu cascJ. En los dt.•rn5s casos de nlilid;;id r~l.1tiva, cxi!!. 

te solo un pcrJudicadu: en t'j!:tu, por l.i inohsor\•-inci;;i t.lo 

I.1 forma, amb.Js ¡J.;rtnn put.•d~n conn1U1:r.lrS•' pcrjudic.:i.d..is y, 

por tanta, ticii<:>n ¡., .lcci6n d,• 1.1 nulid.1d". 1231. 

Como podemos d..,f'l¡on cuenta, l.i 1nayar!<1 de 

los contr.1tos on l.:a actu<ilid;;id son form,1les, !JOr 1,0 docir 

Ql!O todos, Íd •!<.!~' l ol C•111 l lducJ Cl!qut>r .i dd po1· •~ ¡ C,'.id l<JO C j 11 i l 

por concopto di.: rentas, rc!lu!tu en }¿¡ actualidad obsolet.,,-



ya que ningun:i finc.i ;·.1 sea ur1.J.1na o 1-ústic.i, e~ •• 1rrendad•1 -

en las cantidadc11 ~tH· ~{_· ·~stiJ..>111.111, p.i.r.i cL•lwidcr.irsc quL' un 

contrato de .1rrcndamiL'nto SL'.l coni:;ensu.i.l. 

P.:is.:ircnió» u .:inul iz,_¡r lo conc• n1icnl•• .:i 1.i.i:; -

obligaciones dl~ l.i.s p.:irtcs contr,i.tantPs, pt-inC"ipi.1ndo por -

\•er l.1s d~l <1rrcnU.1dor, l,1s cu.'.ilcs cunziiitcn L'll lils que .:i 

continuilci6n ~'-' cnu;n»r«1n: 

l.- ''Tr<1nmittr el tir.o o <;1o~c tc>r:1por.:tl d'-' J;i 

cosa. La oblig.1ciún fund.::imcnt.11 del ,"JrrL'ndador ps 1.1 de 

tr.1smilir •?l uso o yoec tcmpor<1l dL' l.:i cosil al .1rrl'nd.it<ario. 

Est.1 tr.1:o:nisi1ín tem¡>ot·.:il conntituyc una oblJ. 

g.i.ci611 de d1r y se le .1plil0 d/I J.1:; rcql.1; dt_• t>fit,1 cl;1i;c• dP 

obl i'JilC ioncH. 

El arrcnda:!licnto ~e c:,1r.-icteri~.i como un CD!! 

trato temporal, ya que si hub1t'Sc un" tr.1[;mttt1<'.in perpctu.1 -

del uso o goce, h•1brf.:i un dL•smcr:obr.:unicntn do.:of1111Livo del <.l~ 

minio. La conC'•'Sil'in dPl uso o •JOCe supolll' 1.1 rcstit.uciún -

de lu coi,;a, ya que d'-' lo contr<irio si.! tr.1nsf••rirf.1 •11 domi

nio r:iismo <.l••l bi<'n. 

!~11<.!S~ t" ,~údi<Ju p•,¡l.i~11.'nt.1 l;_¡ t<'10.por.ilidad 

de 1 a rrcndami~·n to, est<1h l ·~c i Pnck• <¡u-:- < • ."u.1nck> CH por t lempo -

determinado no p1u.:,h· l'.".c"d"r d·· J · .:i1ic"' J•.1r.i l.¡,; finc,1!; dP~ 

t.in.id.:is a h.:ibit.•ciún; .!'-' ~·) :1n<<· ¡ . .ir.1 .¡:; clo':•lin.nl;u; .i 1.1 

industri.:i y L1 .:agr~cultur.1". !~'-il. 

(241 Garibi 11.ll'Fl'I", ~!!>.;·•·t.<:; ¡.o» C"c>flt•-.110~ •~n Pl Cóc1iqo Ci
vil de Jalisco, P.'.iq. 63. 
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"Entrc9ar 1.:1 cos•"l arrcndnda. i-;1 .:irrcnd,-¡dor 

cstS obligado a entregar al arrendatario de la finc."l arr\~n

dada, con todas sus pcrtcncnci..ts 1'' en el est<ldo dl.l ncrvir -

al uso convenido o .-11 que ae confot·nie ,, su n.:ituralc2a. 

Lu cntrcg.1 dcbl.' h<.1ccr~c, a falt.,1 dl.! ,:onvcnio, 

luego quC> el ,1rrund.:idor sea rc4uc1·ido por L'l .1rrcnd.1t.11·io.

En este caso, el legislador c3t.ablccc una exccpci6n .1 l,u, -
reglas de lan obligacionc:; d•! cJ.1r, en l.1s •JU!" elche hi.tbel' i!!_ 

t.c1·µel.i.ción Con .1r,t.icip.1ci6n e.le JO Ur.i5, ~i;1r<t 'jlh.! ~e h,L<J•1n 

exigibles". (251. 

J,- "Prpai·ar 1.1 ..::o:;.i .1rr,!nd,1da. l<JU."tlmcnt.u -

cst.S obligado el <lrrcndildur u mant0ner l.i cona en estado de 

,.,.r.,tr .. 1 """ ,..º?venido o f.!l que di."'hc prestar por uu n.:it.l.!r.:!_ 

lcza, haclii'.;ndolc Jao rcpar.:tcionca necesarias. Esta obli9!!_ 

ci6n se fund<1 un que en ese estado debe de \•nt1·tHJ.1rl<1 ¡· en 

el carlactur de tracto !lUCcsivo del cunt 1·ato", (26). 

4.- "G.1ra:it1;:o:,1r 01 u>Jo ¡i;1c!fico de 1,1 0.::01:...r. -

<trrcndolda. El arrendador dl•be q<ir.1ntiz11r ·~l •¡oce p.:ic!firo 

de t.-¡ cos,1 art·end,1d_¡, contl··1 ;¡clo\> JUrfdjr.on de tcrccro:;. 

Esta obli<J.1ción del arrcn<lado1· ¡;,· rcfi.,rt.• a 

prrl"ur!Jaciones de t;crc•~ro quP !;f! furid.1 1..'ll 11n Uc-rt~cho il•lqui

rido (usufructuario •"lnterior ...al .1rrund.J1nicnto, ,•mlMrtJilllt.e,

acrvidumbre o cu.1lquicr otro g1·.iv."i1r.cn .interior), pero no 

comprende los <i..::t.os matori.:1lt>s el" tur..::.-•ro, t..'s decir, los 

atnqut•s do hcL'ho, porque el ,,rr.::ncfo• 1,: ' t icllL' e~p(·:lit.1s 

sus acciones en ~11 c,1lidad de t"1l, y !>i :,,_• tr.1t;1 .J,• ininu1>-

blc?i, puede lntcnt..ir 1ns interclictos p.1r..i t!1~f<!n•Jer su pü!l']_ 

1 !!'.:>) Ihídcm, l·'i•;. f,J. 

126) lbidein, PSg. GJ. 
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si6n derivada, sin t-JPrjui:.·io du su obliqaciG1~ <!e informar -

al arrendador tod.:t noved:.u.I dañosa para que éste ¡.;ueda defc>,!! 

dcr la cosa". (271, 

S.- "G.lranti:Zo.lr una posc:;i6n útil d<) la coSil 

arrend.lda. El arrc>nd.:i.dor debu q;iranti~ar al .-i.rrunclat.:tri0 -

una poscsi6n Citil, ~s decir, n•sponder d~ los d..iiios y pur-

juicios que se le causen por vicios o defectos ocultos de 

la cosa. 

Est.:i r•n;µ.:.ns.ibil idad l'S objl.•tiv.-i. y p1·occde -

ann cuando el arrc11d.1dor no hubiere conocido los vicios o 

defectos. 

/\. di fer(.•ncia del comod.Jto, 1.1 rcnt.a supon~· -

ncccs..ir11ncnte el <JUC'-' U'" l.a cusa OLil, y.-1 que C!c lo contr:•. 

rio no c:<istirta int»rdcpendencia en l,"Is oblig<1cioncs rccI

procas. /l.s:I, el arrendador no cntreria un valo1· equivalenlL' 

al beneficio que recibe, falta al cumplimiento del contrato 

y el arrendatario puf•de pedir la rcbcisi6n del mismo o la -

disminuci6n de la renta, !h1lvo qur se pruebt; que conocta 

los vicios o dcfcct.os dl' la cor.,t ,..,,¡ cclcbrilr el contr,1to~.-

(28). 

6.- "kcspondl.!T dr> l.:i. cvicciCin. La eviccilin 

se prcscnt.1 cuando el adquiriente de un,:1 cos<i Cfi priv,:1Jo, -

en todo o en parte, de ella, en \•irLud dn scntcnci., que c.i~ 

se cjecutori."I y que rt.>conozc.i un derecho u.._. t.,.rccro, .Jnt.c

rior u la .1dquisici6n". (/' 

(27) Ib!dem, PSq. 63. 
(28) Ib!dcm, I'.'l•J• (,) y 6~. 
(29) Trovii10 G.1.tc:I.;,, r.i~.;.rd.:.; Op. Cit. P5<¡. 231. 
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En este caso el .:1rrc11d<1t,Jrio p11edo púdir la 

r.:?scisi6n del conLra.lo si la prívnci6n del uso i:>c prolonga 

mtiis da dos mc6es y el arrcndado.r es rcspoos.i.blc do dilrlos y 

perjuicios si proccdi6 da mala flL Adem~s, no :Je c.1U:J.:tr:.'i -

ronta micntr..-.is dure L1 prÍVilcilin dl!l uao, ~i cu tOL\J.", 

(30). 

"Rojin<1 Yil.l.t"!')CIS opini\ que l<l rcEpo11uabili-

dad del arrcnd,1dor e-a indcpcn<lit.-ntc de 1 • .., bucn.1 (e y que 

son ."lplicablc!i pot· <inalog{a, los prccuplou lc9.1l<>o que r.:-g!! 

lan la .t·asponn.1hilid.ld d1..•l cth.1J1~n<1ntl-' dn bu1~11.:i. f1~ o ,¡., 111.:-tl>.1 

fe ronpcC'tO a l•"lB mL!jOr.;i.s que c>l .u:·rc11d.1t,1rio hubiere hecho 

lumando (!11 c11.·nta un pl<.1:::0 Lu·110, •-'ll cuyo c,1!;0 d~bnr.'.i 

culas el arrcodador, si f'\ <1r1··~nd,1L,1rio :o.o v6 privado 

u110 dt.! la r.o!'!a ..intc& de obtener el pt·ov•n::ht.l rel<1tivo, 

{l<"l<J:°i!. 

dul 
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que la snt.encia re~uclva qoc las payue al cvit:..:-iord.sta. 

A1:1r, el >irrendat.ario podr~ cxiglr al p.:u¡o ,h.• lill'\ mejor.is 

tlt:.ilcll y nac~3<llrian, ni el arrcndi"ldor ¡n·uc'-'tl i6 da buen" tl! • 

podr.'.i e>ti<Jlr l.:ts m~joti.ls volunt-.:u·i<n1 ')' el .i,~ l.•1; <J<H<...in<.:l•ll¡ 

que pudo hilb1..'r obtenido y 110 pcrcib.ili y dn 1.1~ ~r.<~nn•1:3 l.'n 

su (..1,1.trimonio por 1.1 cxpir,\ci6n ..:tnticip,\d.t del ct•nLr,1to, -

si el .1rn~nd<1dot ¡•roc,1úi& de r.1c.1l.1 ft:". {3l), 

7.- ~Nn aJ1,•r,;1r }~ fati~•\ el<' 1.:i ('"0!~-1 .1,·r('1td..i

,d.'.\, n1 estorbar rl Ut>O de lo1 r-i.:.;mJ. /,<,IP;<t~~. do.~ el.ll..J.ll ol,\ l<J!~ 

e iones de h..tccr y dii.r que h·~nio~ •·:.:tudltHki, ti 1 c6di<J'-' i1r.f"Jfl(' 

•ll arrnnd.tdor obl iqac iones de n" !J,)c•Jt·, d .. '''~11 lt..•n i Ju p:1tr1-

moni.:i.l, lle c."tractt~r conr:t:l'.'t<:'>, qut~ t<ní 'd,•n al ...11·TcrHl.:1dor .i_! 

tnr;:.r la Cvrin.1 o sul•t.anclil d~· l<l co:;u .< r,·n1l,1d., e i1,1¡:t.-<ll!" u 

cuturh:lr el uso '"JU•; U·~be cuJ;~·t!1Jet·~,. <11 .1.-r••w.l.1t ot'i.D l<' i'L'C

to de l.:\ mis111.:i, S1._· trat.1 ri<~ 1ni.' obli9.-~it:in ~utn•!jünlP .:a 13 

ilt'r) r:.:irihi ii.:11¡·•-l 11~!·c~;-teo; 0¡1. C1t. P,'iq. 
();.¡ Roj.in.i. 'lillec-,_, :<.1'.:..1•.:l; Op. C1t ... •··~'.!• 



del nudo propi••t.1rJ..o res¡":,cto ch~l usufruct_u;ir~n. En .1a·l·os 

casos l.:i cos;1 dt.!LP sc.•r goz<1d.i '-'n •Jl cst <nlu qu1.: tuvo .:il cc_·l~ 

brclrse el contr.1to y, poi .:unsiguient.0, 1·l .11-rentl,1dor C!.il.'i 

impedido p.:ir,1 .:iltcra1- ~:u funn<1 o 5ust.ir1ci<i. ·1-.1mpoco JlUl'dr 

intervenir de tal r.i.1nl.'ra <¡U•' impl1L1 o l.!mb.:ir·•L'•~ el uso '-' '12 

ce, excepto cu.111du <leh.1 hac:er r1.:¡i.:ir.1c1011"!' •1n lu cos.1. l'.:st,1 

cxccpcH5n C!S f(lrzo:..1, pCJrquc• (J._. lo contr.u·io, el <1rrcndador 

110 podrr."l cumplir cori las 01.>J1q.:icion._•s ti•! m.111tuncr el IJJ•!n 

cu condiciones de prc_•¡;t,1r .._.1 uso convenido o el conformo ,1 

su natur<llo..:.i" (321. 

B.- "i"•·1.:1r L1~; l~l!jor<Hl he<":li.1s por el clrrcnd!! 

tclrio, El arrcnd,1do: t 1••ne 1,1 ohl igiJCllÍn dt.' p.111,n· 1<1n mr.j9_ 

ras hcc/i.1s por el ¡¡rn.:1Hit1l.:irio, c.•n loa siguicntc_•u caso;;: 

Al.- f.i ln ;111tori~ú p:1r.1 h.Jccrl.-111 y !H.• obli

gt'5 <l P•l•J:'ír:11il•1n, 

BI .- Si s<~ t.r.:it.1 dP rnejor.:ir. titiles y el co!! 

trato se reucinde por culp.1 del arrendatario. 

el.- Si. el ,lrrcnJador .1ulorizG l.1s mejor<1i; y 

dli por terminado el arrr.nd 1miento por t icrnpa indct1?rmln.ldo 

antes d._~ que el arr<'nd.it."lrio (]llede compcnB.ido de los g.Jslos 

que hi:t.o, con el uno dr_• L1:1 mc•.ior.l:;", (JJJ. 

9.- "Dcvol\'er al .:1rrcndat<lrio el s.:ildo qut• -

hubiere ,1 su favor od ll•nnin.1r .-~l contrato. I9u;dmcntc el 

arrendador cst:i obli<Jddo .i dt:'\'ol\'er Jnmc_•di;1tam•~ntu al •1rre!:! 

dat,1rio el saldo a nu Livor \H: hubiere al tcrmln.lr el co!! 

trato, salvo que tcng;i <J!gún dt•rC'chc> qu~ ejercitar en CD!! 

(32) nujin<1 Ville<J<l!>, naf.1cl; op. Cit. f'.'ig. 60~ ~ !'i04, 
(JJI G.1ribi lfarpt'r, Alberto: Op. Cit. l':ig. 64, 
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trn de ~l. cuyo c.1so debcrt'i depositar judici.1lmu11te dicho -

saldo". (341. 

10.- "Preferir al arrcndnt.1rio que h.:i. dur.1do 

mlis de cinco años, cuando ha hecho mejoras de importancia -

en l<t t1ncu arrendada y se cncuuntr<l .11 cori·icutc en !•Ufl 

rentas, ru!ipucto du cu.ilquiar otro intur<..'!:!.Jdo ,,n ,_,¡ nuevo -

contrnto. 

En los ..arrendamil.'ntou que hJn dur.tdo rn.'is do 

cinco años y cuando el arrend.1tario ha hecho mcjnr<1s de iE! 

portancia en 1.1 finen 1lrrendada, ticnl' Ontc dorcL·hn, ~i e~ 

tli al corriente en el p.:i.qo do la r"nt.1, a cJU(', en i•111.ild.id 

de condicion1:s, na ¡,_. pruforiru. a otro interesado ("O •!l nu.!! 

vo arrcndilmicnto da la fine;, .1rrL·ndada, aplic.'inrJosu en lo -

conducente lo dispueato en lo!> art!culoD 2304 y 2305 del e~ 

digo Civil del Oiutr.i.tu Fc¡,h,r.il. 

t:l Vcndc.-dor est.'i obli9ado a ejercer su dere

cho de prt.•fcrenci.i, dentro de los tres dfa;. siguicnten, fil 

lR cosa fuera mueble, dcbpUt.:5 que el comprador le hubiere -

h•.!Cho saber l.i ol!!rta 4ue tenga por Pll<a, b.:i.jo pena de pe_r 

dor su derecho vi en ese tiempo no lo ejerciere. Si la c2 

sa fuere inmueble, tcn•¡r."i el tl-r·nuno tln diez ll{aii par.i ejcE, 

ccr i;>l der.•cho, bajo l.i :-·i~r:D pe¡¡ ... 

En <lmbos casas, c:-st.1 obl1gndo a p.1g<lr el pr~ 

cio que el comprac!or ofreciere, y si no lo pudiere aa• is fa

cer, 11ued.:1r.'i: sin cfecto <11 pacto de prc•fr?"onci.1. Debe ha

cerse ~abar de una manf'.!r.1. fchacif'nh? qu•• qo<") d.ol ,i,..r0cho -

do prefl!renci.1, 10 que ofrt~zc,1n pa1· 1.i. cos;i, y s1 l!st.1 se 

vendiere sin d.-1r uvloo, l.~ ve11t.a es v:'ilida, pero el ,,.onde--

(J.i} Gcoribi lf.:irp•!.::, ,\lberto: Op. '"it. i•.'.i·.1. G'.í. 



.1 u-

dor responder.'!'. d(' lo~ u.uios y ~erjuicios caus<1dos". IJ5). 

ODLIGAC10Uf-;S DEL ARRENDATARIO. -

1.- "Pilg.:ar la rcnt . .1. r.<l primnr.i 'i funU.1men-

tal oblig.ici6n del 1r:-enU<.1t.:lrio consiste en sati.s!.1ccr la 

renta en la forma y ti~r..po convenldos y .:i C.:1lta de convenio, 

de acuerdo con las r1•gl;1~ que el c6digo contiene. L.1 rf!n

ta en el arrendamiento debe conistir en un precio cierto, -

no debe ser precis<.1mcnt~· en tli:u.'ro: puud•· cstipul...1r>>e ¡,or 

concepto dc renta el p<.1go en frutos con tal de que se<1n 

ciertos, es decir dPterminados. 

En el .1rr~·nd,1micnto, el prC'cio cierto signi

fic.:t dctcrminacil:in desde qut; sc cclebr.:1 el acLo, <tunqur~ la 

ley permite que la rcnt.t se p<igue cn dinero o en otril cosa 

cquivalcntc: cuando no lie dctC'n11in.i en dinero, l<lS co11.is -

equivalentes que constituyan la renta dcbC'11 ser previamente 

determin.idnn. 

I:l precio en din.,ro sic:npn· uli d.:t.,rminadn y 

por cuo el .irlfculo t:!Xigc guo cu<.i11do 5(: p•ir1uu un.:i co~;.1 equJ_ 

valonte se determine. Como en l,1 compr.:iv{_•nta, l..i rt;nL•'"l d~ 

be ser adem.'.is just.:.1, es dl'r.jr, dí>be h<1Le1- un ... ¡;roporci6n º.!! 

tre el Villor del uso u <JOCl' de J,1 con•• y <~l monto de 1.1 ro_!! 

til, de lo contrilrio l!XiGtirfil let:i6n. 

Tambif.n t'll el ,1rrundamienln, cor.io •~11 1.i COL!! 

prilvcntil, es lll pn.·1.·io un e]pr..t·nto eosC'r1c..·1.il del ·,rt•.., ju1-!dl. 

co. Constituye el obJL•to U.i.n. to de 1.1 ohligaci6n del ar1·•?.!! 

dat<lrio y el objeto inU.irt~cto del contrato, de tal manera -

(351 Rojina Villcga~, r<afacd¡ 0¡1. Cit. Pti~p•. 604-C.05. 
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quo sl on un arrendamiento no se determina el precio, el 

contrato ce 1ncxiutontc como arrendamiento. F.stc objeto dJ. 

recto do la obli'J.:ic!Gn del arrendatario e indirecto del ca.!!_ 

trato, debe guardar, ac!cm:S:s do la rulaci6n de proporcional_! 

dad con el uso o goce, una rcl.1cil5n de lnlf'.'r.Jcpundcncia con 

loa mismos, es dncir, no se causa el prt!cio y, por t<1nto, -

el arr<?ndatnrio no cst.'.i obliga.Jo ,, pagar l.:i t·cnta, si no so 

concede dta a d!a, c:orr.cnto a momento, el uso o goce. 

1::1 arrendatario uo cslti obl1'Jada a p."lry;ir la 

renta sino desde el d!a en que reciba la cosa arrendada, 

salvo pacto en cuntrario. El arrendatario cotti obligado a 

p.:igar la renta h.Jsta al dta en que uc venza el contrato y 

i.ldl•m:"\n entregue l.:i cos<• arrendada. 

El arrcnd4tario quo por cnusa do rcparacionos 

pierda el uso total de la cona, tione dcrncho a no pa9ar ol 

precio dal arrcnd'.:uaicnto, a pedir la rcducci6n de oso pracio 

o a la resci9i6n del contr..ito, si la p~rdida del uso dura 

m~o de don meses en BUS respectivos casos. 

La renta debe p<.HJürsc en los plnzou conveni

dos y a falta do convenio, por meses vencidos si la renta -
excedo de cion pesos, por quincenas vencidas si la rentn os 

de sesenta a cien pesos, y por semanas tambi6n vencidas, 

cuando la renta no llo9un a sesenta pesos, 

El arrendatario estS obligado a pagar la t2 

talidad del precio, cuando se hizo el arrendamiento por 

tiempo fijo y los porfodos ~;ólo se pusieron como plazos P1!. 
ra el pago. La renta debe pagarse, salvo pacto en contra-

ria, en el domicilio del arrendatario. 

Si el precio del arrendamiento debiere pagar 
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se en frutos y el arrendatario no los otorgare en el tiempo 

debido, cet§ obligado a pagar en dinero el mayor precio que 

tuvieron los frutos dentro del tiempo convenido. 

2.- Conservar y cuidar la cosa arrendada.- -

"El arrendatario est! obligado a servirse de la cosa sola-

mente pare el uso convonido o conforme a la naturaleza y 

destino de ella. El arrendatario no puede, sin el conacnt1 

miento expreso del arrendador, vilriar la forma de la cosa -

arrendada y si lo hace, debe, cuando la devuelva, rcstabla

cerla al estado en quP- la recibi~, siendo adem~s, reGponsa

blo do los daños y perjuicios. 

El arrendatario cntS obliqado a poner en c2 

nacimiento del arrendador, a la brevedad posible, la necee! 

dt\d de lBn rcpar.1cioncs, baJO l"~na de pilgar los dallas y pe!: 

juicios que su omisi6n cause. El arrendatario cstS obliga

do a poner en conocil\\lcnto del propietario, en el m:i.s breve 

tt'rminn posible, tnda lt~~1:rp¡ic-i(in o novcdall da1\<:'!ltt que et.ro 

haya hecho o abiortamcntc prcp.:i.rc en la cosa .:i.rrendadn, so 

pena de pllgar los daí1os y ""~·cjuicios q\le c.~usc con su omi

si6n. 

El arrendatario debe hacer lan ropüraciones 

da aquellos deterioros de poc.:i. imporL•ncia, q1..oe rcgul.~r1uc11-

te son causados por las pursonas que habitan ul edificio. 

Lo. pl!rd1d<1. o dct(.•r h1ro de- la co!la alquil;:ida 

i.u preblll•t<J sit:MtH:-" n ..::.1r~c. .:1.Jl .:-.rr..!nd.:.t.:iric, :i :t-'~nos qi.:c 61 

prlu~be quP- oobrrvino sin culpa suya, en cuyo c.iuo n~rl\ a 

cargo dnl errundndor. 

J.- P.;ign dn l<is d;:iñot. v pcriulcios qu\.• µor 

culpa ~ol .irr••nd&t.i.rio o dt.• sus familiarcn, sirvicnt.cs o 
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sUhilirrcndatarios, ne cauacn en la cona arrC'ndada. Oti:.:1 de 

las obli<Ja~ioncs del nrrcnd.:itario consiste en rcst1ondcr d0 

loa daños que por nu culpa se c.:iunen en la cosa arrendada o 

bien, de todo5 lo:; que se ori')in1!n por culpil de sus oirvic!l 

tes, parlcnte!J o ~cr.i:;s personan que habiten o visiten la 

finca o co:::;;i. .:lrrend<1da. 

4. - f;...!~:~ono:!cr en lo::; c.:i.soo de inccnl1io. Di~ 

tinguo el c6digo p.:ir."l loa ccu1os l!c incendio de l.Ju castHl 

al.·1:cnd:ldaa, v.iri<i,; si.Lu.1cioncr; que non: AJ.- Cu.:indo 1.:a . .' tr!!_ 

ta du arrendamiento único,- DI.- Cuando el bien )ta sido 

orrcnJ¡1do '"' divcro:u.l ¡:crr.onils. CI .- cu.-i.ntlo el Uu..!fio de la -

cona o el arrc11d<:ltlor Vi\"C o habit.1 la cosa arrendada en 

uniCin de l(.'ll dcr:.:'os .:i.rrcn1!.i.t.1rios. D) .- Cu.:.indo el incondio 

El rrin,¡ro, r1u1: es el n;:;s int.arcGantu, tlupo

nc el .1rrond;1micrito unico. r:n principio el urrcndut.:trio, -

por un.J. pr .. •aunci,:jn juri!l t.~ntum, es r~,u:)oni;abll.? d<' 111 des

lrucct6n o duterioro de la cosa por inc(lndio y el <lrr•-'nd.i-

dor para exigir 1.1 renpor.oubilidad, i.;ólo de.be clemOHtr.:tr c¡uc 

so c.1uu~ un incendio y que por virtud du .:;¡, su pt:rjudic6 o 

destruy6 la ecua. El arrendatario es rcsponsablo del inccn 

Jio .:t no sur que ¡;ro .. ·en')a de c•tso fortuito, fuur2.:t inayor o 

vicio do coni;trucci6n, r:l 11rrundat.1rio uo ruspondc del in 

ccndlo que se haya comunicado de otr<t parte, ni tom6 las 

precauciones neccsari.ts p.1ra cvilar que í!l íucgo se propag~ 

rn. 

La segunda hipGtcsis auponc que la cosa 

arrendada cst5 ocupada por varios arrendatarios. Tambi~n -

en cale caso la ley procedo a base do prusuncioncs. Si no 

puede determinarse en d6ndc dit'5 principio al incentJio, ~·~ 

cor,3tdcra qul' todos los arrend..-t11rios son iunponsablco a -



H-

prorrata en relaci6n con el monto de la renta. 

Si se prueba que el incendio comcnz6 en la 

habitaci6n de uno de los inquilinos, solamente ~ste ser~ 
responsable. 

En la tercera hip6tcsis, es cuando el '1rren

dador ocupa parte de la finca, trunbi~n responder5 proporci2 

nalmcntc a la renta que a esa parte fijen los pt!ritos. 

La cuarta hip6tcsis, en la cu:!.l el arrcndat~ 

rio no responde del inc~ndio que se haya comunicado de otra 
p:irtc, si to::ió las prec~ucioncs neccs.:iri.J.s p.1ra evitar que 

el fuego se propagar~. Si se prueba que el incendio comcn

z6 en la habitaci6n de uno de los inquilino~, ~ol.1rncntc t'!is

te ser:!. rcs¡;onsable. Si alguno de los ."lrrcnd.1t"rios prueb<l 

que el fuego no pudo comenzar en la parte que ocupa, queda

r~ libre de responsabilidad. 

s.- Restituir l."J co:::,"J o11rrcndad.i .11 tcrmin."Jr 

el contrato. Otra obli<J.1cio5n principill del <irrt.•nd,"Jt.irio <-·n 

la de rentituir la cos'1 al terrnin.1r el contr,1to, Esta es 

un.1 obligaci.Sn de dar, y se sujet~1 a 1,15 rcgl,1n generales -

do e5tas obligaciones; para rcqul.1r la forma de restituir, 

el c.Sdigo parte de una prcsunci!in t.'n el sentido de que el -

arrendatario que recibió la ccis,1 sin hacer o!Jnorvaci6n ,1191!. 

na, la accpto5 de conforrnid<ld, 1.1 recil>i6 en burn e:it.1do, en 

forma co::-.plel.:l y en esa for::ia :..:,•bc-r.'i rctotit.uirl."J". 136}. 

Una vez Vitit.:1.; lato obli<Jacione.:i de las par-

tes contratantc-s, as! corno los derechos a que tienen lugar 

1361 Rojina Villcgan, Rafael; Op. Cit., J>fogi;, C.07 a 625. 



tanto el arrendador como el <\rrendatar10. ¡•oli->.Jr-t>n1os ,-, ver 

las causas que dan or:i.gen a l.:>. term1n.:i1:1.)n de.1 1-1rcscntH ~:0.1! 

trato en estudio, las cu:Sles cnwnerdremos cn,;~guiJai 

•El arrendamiento puedo terminar, t;cr;Cin el 
C6digo Civil para el Distrito Federal, p0r h<1be1·nL' cumplido 

el plazo fijado en el contrato o por la lL'y, o por estar a~ 

tiafecho el objeto para que la cosa fu6 arrendada, por con 

venio oxproao, por nulldadJ por rescisi6n1 por conf11ai6n1 -

por la ~rdida o doatrucci6n total ~ i., cosa arrond11da1 

por caso fortuito o fuerza mayor1 por oxpropiaci6n do la c~ 

aa arrendada hecha por causa de utilidad p(iblica, y por 

evicciOn de la coGa dada en arrendamiento. 

Si el arrendamiento se ha hecho por ~i~~p~ -

determinado, concluyo on el d!a prefijado sin la necesidad 

de doahaucio: si se hizo por t.iempo indeterminado, sean do 

predios rGsticoa o urbanos, concluir&n a la voluntad de 

cualquiera do laa partes contratantes, previo nviso a la 

otra parte, dado en forma indubitable, con dos mosca do arr 

ticipaci6n ai el predio os urbano, y con un año si es rGat! 

co. 

Dado el expresado aviso, el arrendatario del 

predio urbano estS obligado a poner c~dulas y a ~ostrar ol 

interior do la casa a los quo pretendan verla. 

En ol arrendamiento de predios rGsticos por 

plazo determinado debe el arrendatario, en el Gltimo año 

que permanezca en ol fundo, permitir a su sucesor o al due

ño en su caao, el barbecho de las tierras que tenga desocu

padas y en las quo ~l no pueda verificar la nueva siombra,

ast como el uso do los edificios y demSs medios que fueren 

necesarios para las labores propar.:itor1as del año s1guion--



te. 

Dicho permiso no sorfi obligatorio sino en el 
pertodo Y por el tiemrY rigurosamente indispensable, confoE 
me a las costumbres locales, salvo pacto en contrario. 

Terminado el arrundarni••nto, tcndrS a su vez 

el arrendatario saliente darccho para •HJ.r de las tierras y 

edificios por el tiempo absolutamvntc indispunsnblc, para -

la recolocci6n y aprovechamiento de los frutos pendientes 

al terminar el contrato. 

Vencido un contrato de arrendamiento tcndr6 

derecho el inquilino, siempre que csl~ al corriente en el 

pa90 de las rentas, a que se le prorrogue hasta por un año 

ese contrato. En este caso podr6 el arrendador aumentar 

hasta un diez por ciento la renta anterior, siempre que d2 
muestre que los alquileres en la zona de que se trate han 

sufrido un alza despu~s de que ~e celcbr6 el contrato de -

arrendamiento. Quedan exceptuadas de la obligaci6n de pr2 

rrogar el contr•lt.o de arrendamiento, lon propietarios que -

quieran habitar la cosa o cultivar la finca cuyo arrenda- -

miento ha vencido. 

En el caso do que 1 dcspuf~ de terminado ul -

nrrcndamicnto y su pr6rroga, si la hubo, conllriCi·~ el arren

datario, sin oposici6n, en el goce y uso del ptlidio, y ~st.c 

sea rfiutico, se cntcndor!l renovado el conlratc- poi otro .uiu. 

Si el prucio d.:i.do en arrcnd.imlcnto furn· en~ 

jcnado judicialmente, el contrato subslstirt\, a meno!; t¡ui.: -

aparczc<i que se cclebi-6 dentro de los SP.!H:>nt.a d'ln'°' ilhtl~ri..o

reg "\ scl"UO:ntro do la finc.:i, en cuyo <:.l.'•" t>nt1rr. cl,1r~.r 1>1 1 •· 

concluido. 
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El de¡;h-3uCio t.?S conHfd(!1·.1do pót." algunos '-'ut.2 
rc:l cc:::o una c.1ui:i.1 de ter111init..:i5n dC'l <:ont r.1to de .:t!:"rc111l.::i-

ml.ant.01 pero et 1ndu~l.iblc que qui•'neu us1' l-o cnt: icnd.:-n cü!!_ 

f\ln~~ 'n la C.3US da t<'.!to;'tin<Jcl6n del contr:llo con el wcdio 

i<!.:i1~c.o p<lra obt!ncr el raconocini.:-nto judiC'i.11 ~l.! lil c.1u!:la 

':{ l <:1. •1c.'l.!lolt.<>...::ló.i (.;UJI; L<;tiivncc, r.:,iJ!..'.lnt.c una n\!ntenci.:i que -

hr..;.:i ¡;.):;ihle el cl:•••lojo d...:l '1ort"cn<l.lt.1t."io incum~li<lo. 

l:l ,_ · ·:.1:1:lo l'~ el <iClO proct!t:."':11 dal Ür'],)llO 

juri~:<.!iccio11al r..:·"1i~ntc el c\.:.:Íl ::e p.rocet11:: ,, h<1cl.!r \}fC'..:tiv.:t 

la c!ic.~ci.i. d·.) l. tc'11tcr.ciil cjecutoi::iil de c-on<.11.?na, recaída 
C".1 el j11icio C.;i l i<".:;,a 10C .. :.irC!". (37). 

(37} Pl i. v 0r.:l, r.:s!,1~ <l•lJ ~lc:r,_.,ntos do Derecho Civil l·:cxi 
C.:'! o, Vol!!:~on Cu~rto, Tercera Ellic!Gn, tditorial I"o-::' 
rr :a., s.11. ::~xic , 197-1, P.7.tJs. llS-116~ 



C A P I T U L O TERCERO 

LEGISI.ACION COMPARADA DE DIVERSOS T.STADO!; 

CODIGO CIVIL PAi~' EL DISTRITO f'LDCIU\.f, 

COOIGO CIVIL PARA EL ESTADO DE NAYARIT 

CODIGO CIVIL PARA EL EST,,DO DP. COLit-!,, 

CODIGO CIVIr. PARA EL ES'l'ADO DE JALISCO. 



C A P I T U L O T E R C E H O 

LEGISL;,c10:1 CC:·II'l.fü\DA DE Dtvi:nsos ES'f.\005 

CODJGO CIVIL P.\Jl,\ l::J, DISTRITO FJ;DEHi\f, 

COOIC.O CIVIL r;,n,\ l:L EST,\00 OC f:i\).',\ilIT. 

C0DIGO CIVIt. P.'.PJ\, l::L };STADO DE COI.IN.\ 

CODIGO CIVIL l'l\111• EL I:S'.i',\00 DF: J;,1.1sco. 

En el pre~Jcntu 1:ap!tulo, p.1~:.irt:'mo11 -l an~1li-

zar y co:r.cntar div<:!ro.10 legioJ.'.eioncs cstilt.ilci:; en lo ra[o)-
. •- . . ....... _ ......... '"" 

tc:.J cCJigo:i civilcn ele lo:; c::;ta<.!on por concepto de .1rrenda

rnit!nto da bicnc::J in:nu"hleu, pnr.:i. lo cu:J.l, vcrcmon lo q\la 

dispone los divcr.sos cC::J.i<JO!l civiles t.:i.les como: el C6°dJ']O 

Civil p.:i.ra el Distrito Fc<.!o.?ral, el C6di<Jo Civil [l<l.t'd ul 1~.!!. 

t.:i.do do Nayarit, ol Códi<Jo Civil p.1r.i nl C!'ltado de Colimil,

y por Gltimo, nnalizarcrnos lo referente al C6digo civil P!!. 

ra el Entado de J.:i.lisco. 

J::l pt·op6nito U·~ cuta comp.1r.1ci6n de divcr~.1n 

disposiciones lc<_:illc::;, co .:1 de dcmontr<1r lo anticuildo que 

rcoulta la dispasici6n lc•;."ll L"ontenida en el ,1rt!culo 2370 

del CCdigo Civil par;:i el 1:ut;1do de Jalisco, y el de tr,1t.:i.r 

de que se modifique dich.\ disposici6n, con el propósito de 

volverlo. m:ís actualizada y m:Ss justa para el arrendador, el 

cu~l se vé seriamente lesionado en su piltrimonio al existir 

una disposici6n que le limite el cobro de renta por concep

to de arrendamiento a una cantidad que resulta una ulop!.:i.,

sc pretenda que $e cobre por concepto de renta de un inmue

ble arrendado, JHir.l lo cuftl empezaremos por estudiar lo quo 
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dispone el C6digo Civil para el Distrito Federal en lo rcf~ 

rente al a.rrcndamicnto y m.:is cspcc!ficamcntc lo que dispone 
para el cobro de renta. 

El Código Civil para el Distrito Federal en 

su artículo 2399 dispone que: "La renta o precio del arre~ 

damiento puede consistir en una suma de dinero o en cual- -

quier otra cos.:t cquiv...ilente con tal de qui~ i;c<:t cierta y d!! 

terminad;,.". 138), 

Como podc~os darnos cuenta, el Código Civil 

para el Distrito Federal no establece ninguna limltaci6n en 

el cobro de renta por concepto de arrend<1micntos de bl•·ncs 

inrnucblc8, sino que deja .:i las p.i.rtcs contrat...antcs fijar Pl 

precio de la renta, lo cual con!>ldero que es justo, y,¡i que 

de esa manera ur:1ba!O p.:irtcs pu'-'d"n llte<J•H· .1 un convenio en

tre cllon iid~1non, !;in ninguna limit.1ción quo los rL'ot.rinj.1 

r1o.1r,1 1'1 fij,1ciCn d"l m::into do la i·entíl.. n,_, L·P.Li1 111<dH!r.:t, 

ninsun..:i de lno p:.rti~s !:l' vi'l ll~sion.1do en :;un intcrP~C:J •; í.!_ 
j.:ln l.:t rentil qut> .\r,ib.1.> p;1rtcs cntu\•ir-rc..n de ,lC"\lr~rdo L'll p.:i-

gar por p:i.:·t.e,_· u.~l ,1rr1·nU.:-o'::«:-io y ¡,u:: ct1·;1 p.lrt,• .1 o:-obra.r 

por el ,1rrl!ndu.Jor, d.-:- c::t.1 r:>an•·ril dmba:; p;1rt.c¡; pt1•!1lcn deci

dir ni la r<!nta c.-. 1 .. JU~La o 116 l::J or<, dc¡i(·rnliundc de las 

conUicionos en qut• :;o encu..:ntr.-- cl bi1·n nujcto il ;1t·i·c11U.1- -

mic11to, y atJ,.;•,.'.'..s, _..._, tom.1n (·ll cuenta lo~; $1..•rvicios y comodJ. 

düd<'n u ... -1 inr.\ucblc. 

Otra de las vcnt,1j.::is d·· <¡\1t~ Pl CCdigo fH• C!!_ 

cucntrc r1..•<Jl.imcnt<H.lo 1·11 t.1 pr-,·.;cnll' for111.1, r~·npr:l.l d<• m.:inü

r.-i ab!;olut;1 :11 prin~ipio lcg'11 qu~· r::>t<tbl ... ·•:''--' que 1.1 \•olt•n--

(38) CC.•liqo Civil p:•r<i el P.l.r.t·rit0 l'Pd,·:-,11, 'l'itl1lo ~i:-xto, -
c •• p:itu!~ -::, :.~-'_=,,:~~!::-. ~:'~·:r, r·,1:•:::..-i-:.! !'':1::~·::.• • .,_ ... ,. "~.!'.. 
xjr.Q, 19UO, pfa~. 41~. 
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tad de lils p.1rten es L1 !lupr<~l'lil ley Lle lu:; conlriltOs, y t.1!!!. 

bil!n alcnt.1 a lo::;. invcrsionistils a la construcci6n de nu2 

vas vivicnd.1s dcntinildas al arrendamiento, J'i\ quu la ley es 

justa para ambas partes contratantes, tal y como lo afirma 

el autor Rafael Roj.in<i Villegaó~ en ~u obra dcnomin.1d.1 Der~ 

cho Civil Mcxic.ino, en lo rcf,~rent~ <1 los contr.ito~, :,· a lo 

cu,';1 non tlicc: "El precio en dinuro eti <.l"t.L·nnin.H.lv r po1· -

l!sto el artl'.culo exige que cuarHlO :.ic JhHJUC un.:i con.l l'q11iv.1-

lcntc se determine. Como l•n l,1 co;:i¡:iravcnt..i, l:i renta debe 

ser justa, es decir, dcb" h.:tlier proporcion.1l1d.itl <'ntrl' el -

valor del uso o 9oce dL• l..1 cu~1.1 y el mc:onlu d'-' 1.1 rcnt.1, de 

lo contr<1r.io, cxistirra lesión" !39). A lo cui.l yo ..:.stoy -

dC' .1 :uerdo, ya qu¡• el .1rrcnd.:nlor d••l>vr:'.i col.ir.ir l.i rcnt.l JU.:! 

ta d·~01cndicndo dL• Lis c.:ar.;:iclel íst ic.·¡,: J' loc,tl i :!.:i..:ión l.?t.'1 

bien inmueble que se qui~n· r ... .,t..1r, y el ;irr<•Jld.1t.irio dl.'bl.'

r.'i '1n.tli:!.1t· lol propt1esL1 que l<• h.t<J•• el .-i1·u·ntl.1dor, y dctC!. 

min.ir; r;j le i:s co:;lc,1ble o nó •:l p.igo Lll.' 1.1 C.lllticl.Jd qu ... 

l..'Xl'Je ol arr•!nd.tdor por el Liso d"l bien, o d¡• le contr<:1rio, 

bunc.lr un;¡ finca que• 5C .1d;1pte a lns po~•ili1 lid;1,J"s Jl(lt::ona

lcs d<:' c•1cl.i. indivi<hiu. 

f1hor.:1 bien, f'l.~.dl't'I'• 'S d .-inal1z.ir lo <}\IC e!lt_!! 

blccc •:l Código Civil í'ilril l'i l:sta.Jo dL• :::1:,•.:irit, 1>] cul'il C_!! 

t'1hlecc en :;u .i.l·t.ículo 1771: "L.1 rL·ntci o J'n2ciu t.lcl •1rrL'fld!l 

mienl" puudc cOnlllJLir en ur,-1 ¡.;um.i Ur· cllrl•'lo o •?n c11.1lr¡ul1~r 

otr.1 CO:l<l ('<JUiV.tlL•Jll'-' con t.1l Uc qu•· :;".i ,. H•rt.<t y clct1·rrni11!' 

d:ul.1" (401, 

Coia•.> pudo:mo:.; d<1r1H>.l ctn·nt.1 1 •::•t..• tli~¡po:•ici011 

le<J.i.] r;olo CO!:Jprcndc lo rel.1tivo .1 c(>il•O !;L• fllJedc p.-iy.11 ln 

(J'l) 

(<101 

l'ojiu.i Villí:!1T•1¡; H"lf.i.cl, ll•·P'-'ho r'i,.•i l Mcn:ic.::nu, Contr.•: 
toi, J, 1\Jl:t<l St.•xto, f;dit<>ri;il 1'01 ríi,1, S.A., Mtxico, 
¡9;,;;, F~'J· oct.. 
Ctidjqo Civil p<1;t"il el 1:"t.1dn t.l•..' •:.1¡'.1rit. 
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rcnt.J. o precio de un bien arrendado y C'!i claro que cu.indo -

lit.o tic ttat..c uu d1nL•ro curno pa•JU de la rl'nt.1, l.J. co::;,:i •¡uc 10 

!.ustituya dcbcr.'.l. uor cierta y lk•tennin.1da, PntL•r:dil'n.Ju ¡.nr 

cierta 'lue sea re.:i.l, Cf' decir, que no sc.::i 1..::i.1 cos.:i !;imulad.1, 

y por •lctcrmin.:.id.1, que la co!J,1 Sl'a prccis.1, o ::;c,1, que se.J. 

exa:.:t.;;. ,\C::ci.::~ -.:.-., (lc:L•~nn1n.J.<'!.1tl cor..o ciertas, l.:is i::n'-1.15 qui.: 

su:;t.ituyan .11 dinero como 1'·"3'º J,~ l.i rcnL.1 por CL~ni::e¡>lO de 

.:irrundamicnto ele un biL'n, c::;t..tbll!ce el .::iutor H..:if..J•'l Hojin.t 

Ville<J.J.S, •que< ,1Jcm".is d~· l.:as 1:1cnciL'll.J.Uas c.1r,1i::lcl·ísl i<::a5, -

las coi:.as que conslitu~·...in la rvnt,1 clcb<..'n se<r previ.11~ . ..?nLH dS 

terroinaJ.::is• 141). 

,\ ~·:;t,1 {!<!ll•rr.1in<lCión estoj.· cu:nplct.:uncntc de 

aCUl'rJo, ya qu.._. de ,_•s.1 r.1,1ner.J. el arrend.1do~- s,1br,'i de antcm~ 

no c:¡ut! cl..t!lc de co1J<1s v~1 a i·,1cibir por parte tlcl .:irrcndata

rio, y no e!ltar espcr.1n2ntlo a lo quu el .-1rrcnd.::it.:1rio quier.:i 

darlC' por el pago de la rcnt.1, con ~:otivo del contrato cels_ 

!Jrado por las pilrtes !.>Ol.irc L'l <1rriL'ndo d(_• un bll'li inrnw!blc, 

y de cst.a rnancru, el arre<11rl¡1t.1rio est.-ir.'.l uhli<)i1Jo a cnlru-

g.::ir l<ls cosas <l l<.1s cu.'ih·s se 1¡,1 co:nprr<ml't.id~ con el ,1rren-

dador. 

T<lrnbién nos damos cucnt..::i que dicha diuposi-

ciGn en estudio, no rcqLwmnt..:s 1111 l!mite p<iril el cobro de 

rentas con motivo del cont.r<lto de arrcnd.1micnto que cele- -

bren las partes intercsad,1s en rc>alizar un contrato du 

~rrendamicnto, par~ lo cu5l cst.a legislaci6n deja d la vo-

lunt..1d de las partes para que contraten el pr<:!cio que cons.! 

dcrcn justo para el p.:i90 ,cor concep';o de rentas dcví•nq,1das 

por el uso y goce de un bien inmueble en c.::ilidad de .1rrend!! 

miento. De esta formil, se respeta el principio legal de 

(411 Rojina Villc>yas Rafaelf Op. Cit.. I':iq. 6011. 
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que l.:i suprema ley do lc>s contr.itos vs la volunt.Jd de 1<1s -

partes o vicevers.:i, la voluntad de las partes es la suprema 

ley de los contratos. 

Siguiendo con nuc::;tro estudio comp.:ir.1tivo C!I_ 

trt! v.1ri:t!> lcgi!;l,1cinr:c:.; c::;t,1t•dc!0 en lo rcferL•nlL• .1 le>>> 

contr.ttos de :::irrcnd.J:r.it'nto i' .:iún m";::; c!::f'1~crc1co, lo 1-c-::1.•re!! 

te .:il cobro (k• 1.1" rc_.:1t.:u; C"ün r.1ot i\·o dP u:-i cont.r.:ito c!c 

arrcnd.:iniC":1t.l' de un Lit..n ¡¡¡;::t!Lbl<.!, 1-',1:.;.:it·c·r .. ~,: .:i .i1i.1li;'...ll"" l.:i 

lot;islilcilin civil p.1¡·i1 el Est.1dn ,¡,-. Colima, el cu:íl c5t.1bl~ 

ce en su ;;irtrculo 228El }' dl•:r.,"is r._.l.1ti\'o::; d<-'l oi!;~:o ci~digo,

ns1' corno en !;U ¡,~y r..:ofll~:nL'nt:::irii1 <lcl r·:::opio artfculo, que:

"11.:iy .::i.rrc::ndd:nicnto cu,1ndo l.J5 tlor. p<.1<tcs contr.:1t.intos !H! -

oblig.:1n rcc!proc.:•mcntc•; un.1 a conc<•d·•r 1•1 uso o •JOCc tcmp2 

rnl de un.::i. co:;a, }' 1,1 otra, .1 p,1,;.1~- s::..>r t.'ilc ""º o goca un -

pr<-'cio ci·~rt.o. 

r:l arrc:1d.i::ücnl:o no puede cxcc:dcr de diez 

l!Íloll p11r.i l;1n finca!l Ucstin:1d.:1s ,, )1,1bit.ici6n, Uc quinCL' p.:t 

ril la~ finc,1:; dc1>tinadas al c0rrwrc:ic. y de vcinlt! p.:tr.1 ltu; 

!incas d•!Blin11d:1~ .:tl cjcrcicic> d,, 11na ind11stri1~ !~:). 

Corio ob!!c:-v.1:no~; "º c!;f.u •1rtfculo, l\óc indica 

cu.::i.ndo t!Xistl"' arrt:-1\il,1:-iicnlc.' de co;;;a:1, y lcln.hit'Sn non ~.~1"'\Jl.1 

cu5lcs !>on 1..1:; obliq,1i:ionc» pt·in,~ip;:ilr,~ de los cunt.:-.,!_a11tco, 

t.:inhi~n ¡;n DU ~:cgun,Jo p.'Írr.iío nu:; s.-ii.·11;1 1.1 dllr.1ciGn m:'íxim,i 

de los CCllllratoo de ilrrend.1raiento, d..:pendi.,ndo del inn11u•blc 

de que M_: tr.1tt:-, y.:1 que U"tcnnin:i di~;tinlo:; pl.17.0r. comu ni~ 

ximo, tom.1ndo en conuideraei6n ¡;i se tr.•til di:> 1111 innnwrile -

destinado .1 habitaci6n, •l comercio, o .1 la in,lustrl,1, y f.! 
ja un plao:o m~io.:l¡r,o de dur.:tción del contr<ilo de .:1rrernJ,1minn

to. 

142) Código Ci\'il i·~;-" ; l :;;:.!-.-.~!-:: d~· •.:cl.i:r,:;;, ~;:-:,• !:'~<;!.•:ric~t2-
ri~, Artrculo 2288. 
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Con rc:spccto il lo que c:;l._¡Ulc..•ce el ,;rt!cula 

2289 del Cl:idigo Civil }lilCil el f;st.Hio .J,~ Coli111<1, el cu.'il .-:i. -

la letra dice: "La renta o precio del arrt~nd.1niicnlo, puc.Ja 

consistir en una suma de dinero o en cualquicr.1 otr.1 cos.:1 -

cquivalcnta, con tal de que sc<i cierta y dotcrmin.1d;1". (-13). 

Como podemos ob!'>e-rv.1r, el prc!;cnb..' .1rt!culo 

l'.'n comento nos damos <:lienta de que rcgul.:i lo rcCcrcntc ,,¡ -

modo en r-¡uc puedan ser cubic1:t•1:J 1.:is rent11s dt.'riv,1\1.i:; 1.h~ un 

arrend.i.111icntn, a las ru,'.;!e3 J•_»; .1siqn,1 l.:as c..·¡ir.i<:tcr!:.;t_ic.is 

c!e que dc!JPn de sc:>r ci1~rt•1:J i' clvtcrmin.:i.d.1s, nntcndic111la CE_ 

t.1:; caractcr!ut.icas como fund,11\1cnt.:ilcn pnr.1 que 1,1 rcntil 

:1c;¡ p,1ct.:ic!,1 <..'u:;;o p,l<Jo difuront·~ al dinero. 

rnn ... "'"'!"""',.,.., "' ln hnf-o~rinr, !' !"'"' .... ., '""!"'1 ; • ., .. -

aGn ml.is 1.:is disposiciones en comento, diremos que: "par<I el 

f,iccnci;tdo ,.\lbf'rto G.1rihi 11,1rpur dice yuc l!O Pl .:irrentlamic.n 

to lil rent.:i debe consi!.itir en un precio cierto y dctermin.:i

do, pero no es ncce::..1rio qu0 i.;e;i 1_•n dinero, pu.Iicndo con!.ii,l¿, 

tiren cu.:ilquicr otra cona t•r¡uivalcntc. 

El concepto dc rcnt,'t dctcrmin.id,1 cxprc:Hi el 

Lic. Gilribi es la prccina. En otros contrütOs se .:1draitC! que 

el ol.>:jato ~e.;i dclQrr.ti1:.1blc en funci6n de cicrtol.i d.::ito:i de 

t i~mpo o de clt.•rncntoa que v.l·¡..in a¡i;:irt.-indo el contr.::ito, en 

el .:irrcnd.1::ii•~nto, por el contrario, ni l.:i rl'.!nt.1 ~:e pact..1 en 

cosan cc;uiv.ile:ntcs al dinL·ro, <lich.:is cos.1s deben dctcrrnin<.1!: 

~e dc::::dc que ne celel.r.1 el contr.:ito, j'<:. que d~ lo contr.1rio 

el contr.1to .<;t.r.'í inexistent._• por !alt.:i de objeto. 

Trunbi6n el mismo autor nos define qu~ debe

mos entender cuando nos mencionan que l<i renta debe ser 

f4J) código Civil ¡...Jra el 1-:stado de Colima; •i.rtfculo 2289. 
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cierta, a lo cu.'il non dice que es la rcnt.-i v..:-rd.:1dcr.1 l.'ll ºP.2. 

sici6n a la simulada, ya que de lo contrario l.'l contrato S.2, 

ría de comodato si la concc!'lión del usu es gratuita. 

;"\dcm<is de los caractnr!stic.1s <intcriorc:<;, 

nos dice que" 1.1 renta deb•_• s('r 1u~L.1, t!n dL'cir, d<:>bc <JU·l!: 

.J.1r cierta proporción con L· l valor del u:;o u <Joi;;e d0 1,1 c2 

sa, ya que dt• lo contr.:irio, procc·:.!er!.1 1,1 nulidad del con-

tr.:ato por lo:.ilín, como en tnd" contr.:ito CL,n:nut.1tl.Vo", ¡.;.:J. 

Como podl'mo!:: .:iprcci.1r, lna coml•nt.arios del -

autor los cu."iles se scñ.Jlaron con .111tl'rioridad, adcm."is de 

lan c.1ractcr!stic<ls que menciona el propio código, dcbier.:1 

de mcncion<lrsc o de Icgisla•sc que la rcnt.1 debier<i ser ad2_ 

mtis, jUt>t.1, tom,1ndo •·n cuenta el uso e• goce del bic-n .:1rrcn

d.1do, con l.:t rcnt<l c!:>Lipul.:icl.:i en '-'l contr.:ito. 

Una vez .:1naliz<1dos lus precepto" lr.gc1lcs co_!! 

tcnidot; en el Código Civil pilr<1 el t:,;t;1d.J de Collm<t, p.1sar.!:;. 

mo~; a .:i.nali..:,1r lo cor1·('spon<.li"-nLP a l,1 lC'J' t:('<JlilmL>nl.:iri<1 

del art!culo 2:?88, del CÜd igu Civil p.ira el };~t.:1do di'.' Coli

m.1, 1.1 cu.'íl dic.., en su p::imc•r .:irt!C"llit': "Se <ic•..:l,1r,1 Jp int~ 

r•"::H pOblico el urrcnd.uniento de c.:1~.:in y dcp.-ii·t;ur.o.:ntos dcst.!_ 

nados pHr..i habit.1c1ón, ,1s! cuino lar; luc.il\':i corr1<.'i:ci..1h!s qu<~ 

cxpr!nd;1n pro<lucton d•~ f>ri1~c·r.1 11ci.:<..•!1icl.id J' los tl~,:;li11.1dou .:il 

<.l<"·uarrollo de induDtriar. 1.:n F•1qu..:i1{,~. 

L/\ el !".l~!JU!1<lo art !culo r1nti1blo•cP qll<..•: "Se l.'~ 

cc¡•tO<ln de la condici(,n quf..' C':..t.:tblccr ('1 :1rtfcuJo •11it1~rior: 

I. - L.1:; fiuc¡¡r., dcparl<1:.,,•ntos o loc.:1l('_li qui:' 

(441 Carlhi 11.:ifth!I, ;,1~.,¡·tc·., i;;., C'~:;~.--~!.:;s e•~ .:-:! Cé...!!::;~ Ci•· 
vil dt· .J<ilit>c.-1, P.'.ig, 6$. 
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sean ocupatlos por sus propietarios. 

II.- Las fincas, departamentos o locales 

dcstin.::i.dos al comercio o industria en pcquc1io que comercien 

o ulaborcn bobidus alcoholic<ls. 

III.- I.as cas<1s de citas o de <1slgn.1ci6n". 

En su tercer art!culo cst.1blccc: "El monlo -

del arrcndumicnto para c.-isu.s y dcpart;¡rr.cntos o !acules de_!! 

tinados par.::i habitaci6n, .:Hit como Ion locales comerciülcs -

qua expendan productos de primera necesidad y los destina-

dos .:tl dcu.1rr0Jlo ric industrias en pcqu~ño, IJU<.:<lar.'i ~HlJeto 

a la. si9uiuntc proporcl 6n: 

Trat~ndoDu do casas y Ucpnrtamcntos o Joc.::i.-

lcs cuyo v.1lor no exceda de $2'000,000.0U S[! sufi.1la como 

renta 1ncnsual hasta ol o.si (cero punto cinco por ciento); 

de $2'000,00I.OO a $4'000,000.00 hasta el 0.7\ (coro punto 

siete por ciento) mcn3ual1 de $4'000,00I.OO a SB'000,000.00 

hasta el l\ (uno por ciento) mensual; de $ B'000,001,00 

on adelante hasta ol 1,5\ (uno punto cinco por ciento) me~ 

sual". (45). 

En su art!culo cuilrto nos aüfiala la m.1ncr;i -

de fijar el valor de lao fincas, y a la letra dice; "Para 

fijar el valor do cas,1s o departamentos o loc<1lcs doutina-

dos a habi taci6n o a comer.:: i t•s en pcqut.?fio que expcndiln pr2 

duetos de primera 1;cccsid;ld o a industrias ~n pequeño, S•'l.!. 

vo pacto expreso, se pr.1cticar<'i avalGo del inmueble que Vf!. 

(45) Ley Reglamentaria del Art!culo 2288 del C6digo Civil -
de Colima, 
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ya a arrendarse, por un.:i institución dt:- cn':dito de i.1 loca

lidad, designada de coman acuerdo por los intcrusados. 

El mismo procedimiento deber~ seguirs{' cuan

do el propietario, a causa do las reformas introducidas en 

el inmueble quo i:ie.:tn necesarias p.:u-a ld conscr\'<lciún del 

mismo, considere U.:i;jo el valor del .JrrencL1n1icnto". 

El valor de la r<•nt.:t dPl l>icn arrendado, d~ 

be c<1lcularse en rcl.1ci6n a l<lS c.lr<1ctcrfsticas del propio 

inmueble y de las comQdid<ldes y vcnta].1s que repre~cntc, t~ 

mando en cuenta la ubicaci6n dt:-1 mismo, asr como los servi

cios que tenga, par,1 lo cu.'il 1. . .1 Gnic.1 maner.:1 de 109rarlo, -

es haciendo un avalGo eom~rci.:al del inmut>blc que s~ preten

de arrcnd<1r, c:n virtud d11 lo cu.'.í.l, el monto de l.:i i.·('nta que 

se estipule p;ir;.¡ dicho 1:uau.1ble por concepto de arriendo, -

debe calcularse soLrc ('l v,1lor com03rci.1l que ten9."l el i11mu!:_ 

ble que oc prctcnd.1 d.1r en alqui lor en el ~omento c>n que 9C 

re.:il1ce el contr.:.ito d•~ ,1rrond.:imicnto. 

1:1 .1utor Artur:-o V.ilcncia z,•;1, en nu obr.i. 02_ 

r:-ec:ho Civil, Tomo IV, nos dice: "J•,1r.:i ovi t .. ar en p.:.irtc l..i 

cepccular:i6n de Jo:J arrPndadorov, el r::•t.nlo ha tenido que -

intr>rvcnir par;1 f iJ.:Jr, mediante r•'tJL:i!.i de orden público, 

Ullil. r<•lativ<1 justicia en los prL•L'io~; del <1rrh!ndo. El VE; 

lor del oe1-vicio que prc!>til ,.1 .irr.~ndadur cüll lll con.:.i, se -

mide li.1cit!ndo rel.1ción .:il V.:ilor ro111t•rci<1l ll~· l.:i c.iH.l o hah_! 

t.:ici6n d.id.:i en .1rrit111do". {46). 

como ol,st•r\·,u1105, 1.:1 mant•r.1 de que ~;,,,, m.i:..; 

just ... y equit.:itiv.:i J,1 ior:n.1 dt• .ir1·e1Hl.1r inmuebles dc:Jtina--

( 46J V<1len.::i.a ~~;, .-.¡-.·,11·".::, !\~rr:CI'" t:'iv_; 1, 'r'n"n JV, 
f.dici6n, r:dilori.Jl T1.:mi1;, Bo··J"tn, l'J70, l'ii']. 

Tt•rr·~r,, -
32 l • 
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dos ;1 la habit•lci6n, es lom.:lndo en cuent.i., para la fij.1ci6n 

do la renta, el V.:llor coincr-cial que l.t~n•J.:a el bien que se 

pretenda dar en arriendo, porque~ de cs.:i mancr.:i. sl! pa•J•l. lo 

justo por concepto de renta, dcpcndicndo de lns caractnr!s

ticas del inmuC!blc sujeto al contrato do arrc.~ndil1nicnto. 

Como I'udPrnos percatarnos, l.i. ley re<Jl.i.mcnta

ria de?l art!culo 2288 del C6digo Civil parn el Estado de c2 
lima, prctl?ndc protcqcr dircct.amcntu a los inquili110:; de 

fincas dcstinc1dds i1 la hahit.:iciGn, o ilgucllos lo(.·,1lt!U los -

cu~les son ncccu<trios o indi!:>pcnsablc!l p.1r.:a la comunidad, -

al declararlos que fiC consideran de intHrés p{jblicon los 

arrendamientos ..intvs W<.!ncionilclos. Esta r(•sulla u11.1 medida 

propiamente protcccioniLta do las claaes m~a d6bilús ccon6-

:::i::.:.:::::~t:::, !:::: =~.'.'i!c::: no cuenta~ :::::1 l::::: =-=:::~::-::::::::::: ::"..!fici::~~ 

tes para adquirir su propia vivienda, para lo cufil se hnn -

establecido porcentajes m.'.iximos p.:1r.:i. c.:ilculur 1.1 rcntu c~ 

rrcepondicntc a cadu uno de loa caaos en particular, toman

do un cucntn las caractcr!sticas propi;is dül inmueble, ns! 

cor.10 de ~u ubicaciGn y de L:is comodidades o servicios con -

quo cuentan, pero no obstante de que se han fijado porcont~ 

jos m.5.ximos para calcular la renta del bien .1rrondado, ús

tos se han catablccido de una manera proporcional y cguita

tiv.1, tomando en consider.:tci6n ol v."llor do la finca que ae 

pretendo arrendar, )' vemos quo a m,"\yor precio de la finca,

mayor c.-s el porcentaje mSxi1:io ."lutorizado par.:i. apli.:::.:arlo y -

obtener la renta que deba pagar el arrendatario o viceversa 

la renta que deba cobrar t•l .:irrt!ndador. 

No obstante de que el gobierno trata de pr2 

teger a las clases sociales econ6micamentc m5e d6bilcs, no 

atenta. contra los dueños de los inmuoblcu destinados ·al 

arriendo, ya que el porccnt<tjc aplicado al bien que se pr2 

tcnda arrendar, t•s c •• 1culi1.do uobrc el calor comercial do.:- la 



finc,1 materia del contrillo, \' de es,\ manf!ra no se alac.J de 

una manera <lg611ica a los arrendadores de finc."'ls destinad.Js 

a habit."'lci6n, Y<l que si tomarM'>s en cuenta 1.1 inflación que 

se tiene en la actualidad, nos darnos cuenta de que también 

los bienes inmuebles se v<1n ri:-v.;iluando, 'J como l'l valor qut

sc toma en considcr.ici6n para lu fijaci6n de L:1 rcnt.1, c•11 -

el valor comcrci.:ll qur::: tt!n<J<l el inmuebli:- .:¡l n1011u!ntu de h.:i

cer el cantr.:ito, untnncus la ru11t.1 ti<.'ndc a .:ubir dü un.i m.:! 

nercl m.'is o menos proporcion,11 ,, lo que suben los produl'tos 

deo primera ncc(•sid.:ad, y.:i que poden1uii ob::iorv,;¡r que las ren

tas na han subido al mi¡;m~i porcentaje de lo que han subido 

los dcm<'is insumos, po•ro se innntiun<.' un porcent.1j1~ m:is o m!ó. 

nos 1 quitativo con el .:i.umcnto de los inmuchlcs, lo anicv 

1p1 ! 1 e debe de hilccr cu.:inda B.:! h.ig.l un nuevo control to, t!n -

J't!"JJlu.ir el V.llar comercial dt>l inmtwblc quu su pretenda 

••::::!td.ir, lo cu51 ll<•V¡¡r.'i ,1 c<1bo un,1 inutitución dt.: crédito. 

'J\1mUilin podcino~1 obsl!l·v.ir que p.ir<1 nl rcc.to -

deo loi:i inmuC'ble!l dcstín.:i.dos al arrcnd'lmicnto, que no rc!"ln.in 

lan c.1r.1clcr!slic<Hl n•!C••s.iri.1s p.11.1 pod•~1·lo!; cansldcrar CE 
mo dt? intcr('.;i: pOblico, 1;:1 vulunt.:id do 1.16 p.:irleH contr<.1t.1n

tcH son quienes fij•11·.'in ul munlo de 1.1 renl.i qu•• ~·· C~'tipu

lc con motivo del inrnu1•1Jlc qu•.! 110 f.Jrl~t.~ndc <1rr,~nd<1r, aJn 

cxi!lti1· m.Jyor limit;1ciGn qu<' l.1 <¡u<.> l.1n p.:irtci. contr.:1tdn-

tcs fijen de c.-uman .ic1l••rdo, )'<l c¡ll" J;1 l<'Y no rr~<1lamc11t;1 fl!! 

d.i al rcnpccto t.!(' dichos bilc'nC'::;, !lino '"I•' lo deja .:i 1.1 vo

luntclll do l•l!l p.1rles, p.1r.i que listar. !1 )•Hl ~·l prr:::cio •JU(,' d[: 

scun, por· un;t parle cobr.ir por conrepto d<' runt.1 IJ<)l" P•"'lrl.e 

ele! arrcnd,ul,n }-' por ntr.1 ¡1.:it·tc la d<' f'•l'J'-lr paz el llllo n 'f!:? 

el) del. bien por p11rtL• del .:.irrcnd<tl•u·io. 

U11.1 VP:" ,1n.iliz.1d,1s l,u, lr·11i~;l;1cinnc~ civjlos 

corre!"ponclit.•nlr!i .11 :1•,;trito Fech'1al, ,1l l:r:t.vlrJ (.fr_• Nav.:1rit, 

ll~f cor:io al EDli!dG dt• Colimti CH• m,1tcri;1 •ll' .:ir1t.•nd,u11iento, -



con relaci6n al monto de l.:t rcnt."1, I.>.1s."1r<-'l:\OS .:i P..studi.1r la 

lcgisl.:ici5n Civil del J:i:;l.:ido de .Jal isl.'o l.'Oll r•~<-IH!t.:lo .11 

."lrrendamicnto y mris cspcctfic.rn:l!ntc lo l'Cfcrnntc .1 lo •JUC -

estipula el art!culo 2370 del Ordcn.:1micntu Civil p;1r.:l ul E.:! 

tado de Jalisco, que a la lctr.:i dice: "f,.:i t:<!llLa o ¡H-~'•~in 

del arrendamiento nuncil cxcudcr.'i dl'l 12i .1nu:1l :1obr~· el 

lor fiscal que teng.:t el inrr.ucblc". 

En casa <.lr! h.:ibitacion.,s de dcpart.unentos o -

despachos, vivicnJ.:i:; o localc:J de qtu' ~;u cumpa1HFI un cJifi

cio, l.J renta serli l.:.r. •JUC proporcion,llmcntc les corrc.;pond.:i 

scgOn ne cxtcnsi6n y cornodidndes ~obre ln dnl v.11or fisc."11 

que en i.:onjunto Lcn<Jil ,,1 ,odificio del que fonr.,,n ri.irtú. 

Scr.'ín nulos du pleno dr>n.icho \' no cnqcndra-

r~n obligaciones p.:ira los inquilinou los convenios qua ~s

tos celebren con los .11·rcndadorcs en cunnto rcLasun los l.! 

miles que p.Jra el monto de la rcnLa fija est..:i disposición,

ya se IL.:igan l!:sto~; b.lJO la faci~.:i de recibos, v.1lcs, c.1rtas u 

otro dncument.o. 

Cu.:.indo en contr..:idicción a lo dtspueuto en el 

ptirraío que antecede exigieran los pt·opiet.;1rios a los ingu..!_ 

linos la suucripci6n <.le tft.ulos de crédito p.1rJ asegurar el 

p."lgo de cantid.1dcs fuer<• de los l!rnitcs qu(' cst.a ley fija, 

e hicieren efectivo el cobro de éstos, incurrir.'ín en las 

sanciones que establece el art!culo 3·18 del C6<.ligo Pcn."11. 

La renta <.h·!'" pagursl• en Ion pluzos conveni

dos y a falt.J de convenio, i'ºr mc!lcu vc>ncidos si la rt~nta -

excede de $100.00 (cien pesos m.n.), por quincenas vcnci-

das si la renta es de $60.00 {ncscnta pesos m.n.) a $100.00 

lcicn pesos m.n.), y por semanas tam1Ji6n VtHICid<u>, cuando -

la renta no llegue ,1 $ 60.00 lscscnt<J pcuus m.n.I:' 147). 

(471 ctíd1go Civil dl' Jalisco, Art • .<'370. 
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Analizando el primer pti.rr.1fo del .:1rt!culo en 

estudio, nos damos cuenta de que lo qua estipula dicha di~ 

pasici6n, resulta totalmente incon~ruentc en la actualidnd, 

ya que dicha disposici6n autoriza el cobro por concepto de 

renta un m5ximo de 12't anual sobre el valor fiscal que ton

ga la finca arrendada, por lo tanto, esta disposici6n lcsi~ 

na severamente al arrcndadQr al momento de contratar con el 

arrendatario¡ adcm5s, dichn di!iposicilSn no tom.1 en cucnt:1 

las caracter1sticas de la finca, sino que simplct11cnlú se l.i 

mita a establecer un porcentaje como m5ximo para el cobro -

de la renta, y no hace una difcrcnci.,,ci6n entre la!i divüt·-

sas fincas, as1 como las caractcr1sticas propias de cada 

una de ellas, como lo hace la ley reglamentaria del ~utado 

da Colima, la cu51 ef;tnblccu un porcentaje como m5ximo pnra 

fincas de distinto valor, lo que d5 como resultado que las 

fincas de mayor valor comercial, tengan una renta superior 

a las fincas de menor valor, a las cuSlcs se les estipula -

un porcentaje m~n bajo, con lo cu~l se logra una proporcio

nalidad entre las fincan des ti nada:i nl arriendo y una m;iyor 

cquitutivid..id entre lon contr.:,t<intr!o y, por consiguiente, -

la lcsi6n se h.:ice nul<l entre lon contratantes, l'or otra 

parte, dicha disposici6n legal estipula que el porcentaje -

autori;o:.1do por la propia le'¡, debe ncr tomanrlo en cuenta el 

v.:.lor fisc,il que tenga li\ finca, lo cu:'.il nao dti como rcRul

tudo una 1·l~nt.•1 ínfimil, la cu:il al arrcntlador no le alcan:.:a 

ni siquicr.i par..i cubrir los iinpucr:t.os <¡uP orlginil la propia 

finca arrc-nd<J.da, 111ucho menan p.1r.:i re.1lizur lus obras de mil!! 

tenimiento dt•l inmueble ni pat·.1 obtcnPr un.i qiln.:incia .:i l.i -

cu:il ticno derecho por raz6n de su 1nvet·r.i6n t·l'all :.:.1d..i al -

momento de consti·uir el inmueble, lo que d:'í como resultado 

la csc.Jsc:.: de vivicnd,1 de:itinnd,1 .il arriendo, '¡'.J que no es 

motivanto dicha disposic.i6n lcg,11 p.1ra .:tlt.•nlo.tr il los invcr

sionif'ta!'I a invertir en conslrtH.:cioncu par.1 rcnt•1, lo culíl 

repercute en lao peraonas de csc.:u;o:; rccur~os .:il ne• cncon--
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trar un lugar en 1londe vivir, va. qu(' lns pocas viviendas 

que existen ~st5n ocupadas y como no se construyen vivicn-
das nuevas destinadas a este f1n, pero la poblaci6n st cst5 

creciendo o mejor dicho no deja de crecer, l.l f,"llta de vi

vienda para renta se ha vuelto un problema de tipo social,

cl culíl nos intcrcs.l .:. todos y pri11cipalmcntc al gobierno; 

por lo cu51 dcbcr1a tomar cartas en el asunto y legislar do 

acuerdo a la realidad ccon6mica en la cuSl vivimos y refor

mar lns disposiciones actuales, ya que resultan vcrtl•ulcru-
mcntc obsoletas y adcm~s, lesivas para los arrendadores, a 

los cu!lcs les impone uno rc~lricci6n en el cobro de renta, 
rcstricci6n que debiera ser mti.s apegada <'l ln realidad ac

tual y no la que cxi:;te en la actualidad, la cu5.l lusion<\ -

gravemente a los arrendadores al momento de fijar la rent~ 

ficada en una simple palabra para que rcuultara m:l.s acorde 
con la realidad, modificaci6n que consistiere quo en lugar 

do que lo. renta s'e calculara sobre el "valor fiscal" del -

inmueble, se calculara sobre el "valor comercial" que t.u-

vierc el inmueble al momento de realizar el contrato aun-

que no se modificara el porcentaje cstipulnJa en la logis

lnci6n vigente, 

Ou esta manera, seria m:l.s equitativa dicha -

disposici6n, ya que el monto de la renta su apogaria mtís ;:i 

la realidad actual, y por consiguiente, su aument~rian 

las inversiones en el ramo de la canstrucci6n de viviendas 
para arrendamiento al Ge~ m:l.s atractiva dicha canstrucci6n, 

lo que ayudar5. a solucionar en gran parte el problema que 

afronta el Estado con motivo de la cscas~z de vivienda do -

renta, y adcm:l.s se solucionarla en parte, loR problemas de 

las person;:i.s que buscan un lugar donde vivl.r. 



C A P I T U L O CUAHTO 

ANALISIS DEL ARTICULO 2370 

DEL CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO DE JALISCO 

Y SU PROBLEMA'I'ICA ACTUAL, 



C A P I T U L O CUARTO 

ANAI.I~IS DEL ARTICULO 2370 

DEL CODIGO CIVIL PAR.\ EL ESTAOO DE JALISCO 

Y SU l'ROULEMATICA AC'rUAL. 

l'•1ra dar inicio al presente cap! tulo, inici,!!. 

remos por establecer lo que dispone el C6di90 Civil para el 

Estado de Jalisco en materia de arrendamiento, lo cu.!il se -

.:;;.:.,.:.;;.-..:.;. plat>ma.!::> e:n el il.1:-..:::.:..u:O.v 2370 e.le c.lichc. vtüu11osmiu¡¡

to que a la letra dice: "La rcnt,1 o precio dc>l .1rrcndamir!! 

to nunca exceder.! del 12'f. anual sobre el valor fiscal que -

tenga el inmucblé~. 

En caso de habi t.1cioncs de departamentos o 

despachos, viviendas o locales de que se componga un edifi-

cio, la renta ser.!i l.:i que proporcionalmente les corresponda. 

segan su extensi6n y comodidades sobre la base del valor fi~ 

cal que en conjunto tenga el cd1!icio del que formen parte. 

Ser.!in nulos de plt.'no derecho y no engendra-

r:in obli9aciones para los inquilinos lo:J convenios que ccl2 

bren con los arrendadores en cuanto rebasen los límites que 

para el monto de la renta fija esta disposici6n, ya so h~ 

9an constar ~stos bajo la formu du recibos, vales, cartas u 

otro documento. 

Cuando en contradicci5n .1 lo di,pul•sto en el 

p.:irrafo que antecede f!Y.igicran los propiet.arios a los inqu! 
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linos la suscripci6n de títulos de crédi tu p.i.r.:t asegurar el 

pago de canlidadet1 fucr.i. de los l!miteis que cst.:i. lfly fija, 

e hicieren efectivos el cobro de ~stos, incurrirSn en las 

sanciones que establece el art!culo J49 del C6digo Penal. 

La renta d~be pagarse en los plazos convonJ. 

!;i la ronta dos y a faltu de convenio, por meses 

excede de $100. 00 (ci• . .'fl !-Jt•r.os m.n. J, 

vencidos 

po:· quincenas \·cncidas 

si Ja renta es de Sti0.00 fscscnt<.i pesos m.n.) a $JOO.OO -

fcien peson m.n.J, y por süm.:in<H• t.>mbi.:?n vencid;is cu.i.ndo lil 

renta no llegue ,, $60.00 (.sesenta penos rn.n.J". (48J. 

Par.J dar inicio al <'ln!il is is del pr1!:Hn1t1.• .:ar: 
t!culo, y p.1ra un.1 mejor y mayor comprünsi6n, anaJizarC!rnos 

primeramente lo rel,i.cion.1do con el primer p<irrafo de dich.1 

disposici611 legal, el cuiil nos habla de la rent<1 o precio 

del arrend.imif..'nlo, entendi•1ndos<· como rl!nta "la utilidad o 

beneficio que rinde .:inualmenlo 011.:t co~ .. 1 o lo que do cll,1 B'-' 

cobra. Lo quu p.:i.9.:i. en dinero o frutos un ,1rrcndatario", la 

ol l \ rnonaua 1. 

!:ut.1 Uis¡_>oslci6n re9lamcnt.1 un tope rn."hdmo 

para el arrendador <.il fij.u·lu un,i limitantc para el cobro 

de renta d(' inmueble~ de:::tin..ido!l a h.:ibi taciC1i. 'J',1mUién p~ 

demo:i observar quo.:- el porcent<ljeo pucdl• ccr menor hast11 do_!! 

de al arrendatario lo dusee, pe~(, no ¡n1Cn! Tt~ban.ir Jo l'!ltl_ 

pulado por J;1 ley, ;1dem~h1 contiuü;, diciendo el propio art.f 

culo eu su prim.-...r plírr.1fo, que <\1.-J10 po1·ccnt<1Je 3c>ri. c.1lc~ 

lado nol>rc el v.1lor l1s,·.-,J <¡U'-' '-L'IHJ.I cJ inm11cblc, lo que r~ 

sulta totalmente fuPr.1 d" J,1 rci.iltc!.ul eco11r•rnic.:i. act11,1J, .Jl 

darnos como rcr.ultado un<1 r•_•nta que es totalmt•ntc irrisoria. 

(48) Pequeño r..1r0Ufl!·" ?l11st-r.1do, J.:<litnrial Ltbrairi•· J,,1rn11 
sac, P./lrfs, Edic-i6:i 1900, r-:.::xtco, D,J-'., Plí9. J26. 
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Si bien es cierto que el legislador trat6 Uc 

darles protecciC:in a las personas de escasos recursos, lus 

cu~lcs no cuentan con la capacidad ccont5mica suficiente p~ 

ra adquirir una vivienda propLi., se olvidt5 de los <luei1os de 

los inmuebles destinados al arriendo, los cu~lcs tambi.:!n 
son miembros del propio EsL,1do, asr como lor. inquilinos. 

El legislador del Ct5diqo Civil vigente, como 

es cl.i.ro obscrvnr, tratt5 de que las t-Qnt.is que Sl~ cobr.1r.1n 

por concepto de arrendamiento, fueran proporcionales al v~ 

lor fiscal declarado por el dueño del inmueble, pero como -

es bien sabido de tod.1s las pcrson.Js, al momento guc se C,2. 

glstra una campr,1-vunta, .:!!ita se hace con un valor info]rior 

al valor real, lo que d4 como consecuencia una rcducciGn 

del paqo de los impucatos de los inmuebles oor parte do 

sus propietarias. 

Pero ~sto no tiene nada qu~ ver con la renta 

<¡uo debe cobrar ol arrendcldor por el uso del inmueble por -

parto del arrendatario, ya que si bien es cierto que el pr2 
pio gobierno reevalQa año con año el valor do los inmuebles, 

~ste no resulta el valor real de ellos, por lo que no rcsu! 

ta proporcional que la renta se fije en rclaci6n al valor 
fiscal que tenga declarado el inmueble, porque dicho valor 

no es realista a las caracter!sticas con que cucntJ el in-

mueble, lo que no~ dn como resultado que la renta que re

sulta de aplicar el porcentaje autorizado sobro el valor 

fiscal del inmueble, sea totalmente irrisori~. 

Continuando con el an~lisis del art!culo en 

comento, seguiremos con lo que establ~co el segundo pSrraro, 

el cuál reza de la siguiente manera: •&n el caso de habit!!_ 

clones de departamentos o desp~chos, viviendas o locales de 

que se componga un edificio... cntandiúndo:ic como daplllrta--
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mento~ .. a cada una de lus parlcfl en qu., se divida un;;i cosa~ 

(481, en este caso. el inmueble de que formen p,;irtc los d~ 

partamcntcs en alquiler. Ahora bien, entendc~cmos como de~ 

pacho: "el aposento destinado para despachar las negocios 

o p~ra el estudio, tienda o parle del establecimiento donde 

se venden detcrmin.:ado5 eft)Ctos". {49), 

ConLinu.Jndo con 1.:is dr-.finicionc~ dl' lo.<> pal~! 

bras que se C!ncucntriln dentro dt!l artfculo en an.'ilifl1:;, p~ 

sarcrnos a determinar quof dobe¡r,os cnl(·ndcr por vivienda: 

"(Lat. vivero: vivir) Mor.id.:¡, h.1bit.1cil'ín - Génc1·0 de vida o 

modo de vivir". 1501. Como podemos Ob!<crvnr, 1.1 viViC!ndi\ -

se refiere a las casas huhit.:.ici6n, ésto es, .:il lugJr ~n do!! 

de pueda vivir Ullil f.1miti.1, el cu:'il f'uedP tJer de rcnt.J o 

propio. 

Parcl tPrmin.Jr cQn L1ri presenten definiciones, 

.:inali::.Jrcmoo por Cíltimo, lo conc•·rnicntc ll qué dl!bcmos en-

tender por loc.-ilcs: "(Lat. Loc<tl i~). P<•rt•'11eciC'nt0 al lugar. 

Municipal o provinci.Jl por oposici6n o g011C'rul o n.1cion.il.

m. sitio o p,1raJC ccrc.i.do o cl?'rt·.-ido y cubiC'rt.o". (~11, 

Como no::i d..i:no:; c111•nt-.i, tod .• :; lau paJ,1br.Ju 

utilizadas en el cont.c;<to del .:1rttculo en c-n1r,,.nt:o, para d!! 

termin.1r qul'i clase de llrrcncl;unicnlo1-l >i<Jll lon qut! µrotl.!gc º.! 
ta disposición, obscrv;imo~; qu1.• todoi·. c.l.1n corno rcm..1ltado un 

lugar cercado y cerrudo en P} cu51 pucd.1n hi'!.bit..1r µer11on.i:J, 

(48J 

149) 

(50) 

(!"> 11 

Pequeño I • .irou!Hic lluutrado, Etlit. Libr<1irlc Larouost·,
Paris, Edici6n 1980, México, O.F. P:i<j. 326. 
Oiccion<1rio Enciclopl!dico Qui llct, Tomo Tcrcl.:rO, Edit.f! 
rial CumbrC>, S.A. MClxico, D.F. 1967, p5q. 273. 
Diccion..ario Enciclop(.dico Quillul, Tomo Ocho, J-:dit.o- -
rial cumbre, ~.A., M~xi~·., ll.r. 1967, p~g. 530. 
Dit•cionat·io Enc.iclopl'!di-::•· Quill••t., Tot~o Cincc-, Edito
ri.Jl Curr,LJrc, s./\., Méxi<.:u, U.F. 19c·1, p.'.ig. 503. 
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Por c:onsiguiente, este arttculo se re ~iorP l"n poCi\S pnla- -

brils, a viviend.:i.s que se puedan utili.7 .. 1r ~oino r.:\~as h·1bit;>

ci6n. 

Y sique diciendo: "La renta scrti la '1UC pr2 

porcionalrncntc les corrcs¡,onda sc<JÚn se cxtcnai6n y comodi

dades sobre l.:i base del valor f iSci\l que en conjunto ton•Jil 

el edificio del que fonnr>n parte". En esta parle dol ar

ttculo nos podemos dar cucnt.t que en el ci\SO de un odi fiuio 

en rl cu~l existan vai-io~ departamentos destinados al arric!! 

do de habit<1ci6n, l<i rcnt,\ que la ley autoriza a cobrar cg 

mo m.5.ximo, es aquoll."l qu.:i resulte de la div1516n proporcio

nul del valor fisc...il q11c tr>nq.1 ~n conjunto ul •Hliíicio, t2 

mando en cuenta lan dimensiones 'J c.1ractcrtstic.is con <¡uc.• 

....... ,.;....,,, ..... ...:.:i únO de lo~ d..,t';;i. l....i"'"'"'-"'"". Cu l.v J..¡;¡¡.il.ii..:.l l.. .i~ 

tervcnci6n de un purito paril l<i fijaci6n de la renta, den

tro de los limites que n·~i'lala la ley, ya que un dcpartamcn• 

to destinado a vivicnd<,, debe caun."lr una renta superior de 

otro que cuente con rnunorce ser\•icioa. n ui tomamos en 

cuenta l.35 dimensione:; propi."ls de c<tda uno de ton dcp.irta-

mcntoB, a mayor cxtcnsi6n mayor r•?ntn, siempre y cul\ndo 

cuenten con los mismos servicios todos los (Jcpart..imcntos P!! 

ra vivienda. 

,,dcm:is, t<l.mbil!n hay que dctcrl"1il'lar si nl Jc

partatr.ento se encuentra en Li µl.-1nt..1 b.:iJ;1 u vn el primer, -

sogundo, tercer, cuarto, ~te. pi:•C"> d<!l 1:cl1!ic\o, y.-. que d~ 

pt:!ndiendo del piso en quu 1;•· encuentre! ubicado el departa-

mento, tambi~n dependo..• el prL"cio <.le 1.-i rcn1...1, por lo cu:il, 

resulta necesario contr.itar los servicios de un pcrit.o, p_!! 

ra poder dctcr1nin•"lr quti porcentnjc le corrcsponcl•~ a cada 

uno de los departamentos destinados a habitación que inte-

gren el edificio, porcontaJc calcul<.1.do sobrf: el l2't i.lnunl -

sobre el valor fiscal Jcl inmueble, lo cu.'il r··~.ultil complc-
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tamcnte obsoleto en la ~poca en que vivimos, 

Esta disposici6n totalmente desproporcionada 
para el arrendador, resulta un medio muy eficaz de defensa 

para los abogados, cuando el arrendatario es demandado para 

la dcsocupaci6n del inmueble, ya que u .... ,..'indosc en esta di§_ 

posici6n legal contcnid<t en el artículo ;!370 del C6d1qo Ci. 
vil p.ira el Lst..ado de J.1lisco, lr_is ahoq,1dor. de la parte d~ 

mandada que generalmente es ,_.1 arrcnllat<lrio, invocan esta 

disposic1ón para la rcconvcnci6n de l<t parte actor.:i, por el 

pago de ront-• en exceso, asf como par su dcvolucH5n de lafi 

mismas, mot .. u por el cuSl los juicios se hacen mas largos 

y tedio:ios y obligan al arrendador a llegar a un convenio -

que gcncral11,cnto consiste en <u1uantar .:il inquilino por cic!. 

to tiempo y con la rni:;rna rent.1 que p.:igaba, y li!itO, lesiona 

uc1·i.1monlc ,,¡ .1rrcnd.1dor, ya que tiene que soportar la prs:_ 

scncia del inquilino al cufil ya no dcr.ua rcnl~rlc r.1 inmue

ble y a seguir obteniendo \!Oil r.;>nta que en ef\t:.a 6paca ya no 

le es costcablc ni rentJ.blu, motivo por el cu51 la constru~ 

ci6n de viviendas o dcpart.1mcntos par.:. renta han dusaparcc.!_ 

do, par el excesivo proleccionisrno de las leyes ,, los inqu.!_ 

linos. 

El mismo arti<:ulo en :;u tercer t•f.rrnfo, con

tinGa diciendo que: "cu11ndo en conL1-,1dicci6n J. lu dispul!u

to en el plirrafo que antccl!dc cxir¡i~r.;in lo:.; propict.:1rios a 

los inquilinos ¡,, r.uscripci6n de titulas de crédito par..i 

as'-,9urar el pago d•· c;1ntid.:idcs íu.-r<• ·\f~ los ltmitcs qun e~ 

ta ley fija, e hiciere efectivo l'l ,-oln"<J de ést.¡n;, inr.:urri

rlin en las sanciones ~¡uc c:;t,1blcc•· ~,t ..irl:[culo 348 dc-1 C6d_h 

qo Peo al. 

Comr• pn."iro;nn'; nh~:orv.-1r, .~n ct:l'-' p!'it-r.:.i.fo <!Mi~;

tc uua lirnitant"' . ..i lo~ . ..i:r1·cndatlor'-···; en cuanto " qu.- no pll•! 
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den cxiqir a sus inquilinos la susc1·ipciú11 de t{tuloil Je 

crtiditos por cantidndcs <IUC no v.1y;in •le .1cuP1·do a l.t n!nt.:& 

que fija como m4ximo el porc~ntaje autorizado cnlcu\.:&do n~ 

bra el valor fiscal del inmueble, por lo cu.'ll pot.lcmos obsc!. 

var que os una manera de proteger a los inquilinos de los 

arr-cndildorcs que qui!:licren sacar pr<..1V'-'<~ho de la !!it:u<1•:HSn, 

ya que cuando el arrendador quisiere h<1ccr efectivos clichos 

t1tulos dccr~dito, incurrirti. en el delito contcmplddo en el 

art.!culo 348 del Código renal. 

Aunque cst"' disposición es una manera lle pr,g 

tcgor a los inquilinna, resulta totnlmentc obsolcl.a, ya que 

el porcentaje aut:orio:ado como m.'ixi1110 pilra ol cobro de rcnt,"l, 

el cu&l es calculado sobre el valor fiscal del inmueble, 

nOB dA como resultado una renta totalmente irrisoria, lo -

que roporcuto on que no puedan suscribirse titulas do créd! 
to en favor del arrendador para garantizar el pago de renta, 

por cantidades ·superiores a lo que la ley establece, ya que 

i:esulta totalmente obsoleto porque la cantid.1.d resultante 

por concepto do renta es totalmente irrisoria. 

En el cuarto y último pSrrafo del multicit~ 
do articulo, nos señala quo: wla renta debe pagarse en los 

plazos convenidos y a falta de convenio, por meses vencidos 

si la renta excede de $100.00 (cien pesos m.n.), por quinc~ 

nas vencidas si la rcnt;1 es de $60.00 (sesenta pesos m.n.) 

a $100.00 tcicn pcsc.s m.n.) y por semanas también vencidas 
cuando la renta no llcquc a $60.00 !sesenta pesco m.n.)". 

t:n este p!irr.\[O 

establecidos por la ley para el 

podemos 
pago de 

apreciar los pl.1zos 

la renta cuando no 

existe convenio, y nos damos cuenta que las c.;1ntidadcs [ij!!_ 

das por la ley para dctcrmin~r la ~pac~ de pago son tata! 
mente irriporias, ya que en ln actu.11id<1d no existen rentas 
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de $100,00 (cien pesos m.n.} y mucho menor. de cantidades i!! 

feriorcs, por lo cual resulta lotdlmente absoluto este p:i

rrafo, para determinar la 6poca de pago a falta de convenio 

entre las partes, de cu~ndo se dcbcr:i de pagar la renta. E~ 

te p:irrafo, al igual que el resto del artfculo, debería ser 

reformado y adapt.Jdo a la realidad o.JCtual, ya qu<:> resulta -

totalmente obsoleto, para regular Jo relacionado ~l coLro -

de renta por concc-pto de urrcncla:nirnto. 



CAPITULO 0 U ! N T O 

PLANTEA.MIENTO DEL PROBLEMA. 



C A P 1 T U L O Q U 1 N T O 

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA. 

Una vez anali:aüo el art!culo 2370 del C6di-

90 Civil para al Eslado de Jalisco, p.:i.u.:i.rcmos a hacer el 

planteamiento del problema que existe en nu ... ·stros dfas, con 

motivo de la excesiva protecci6n de las leyes en favor de 

los inquilinos. 

Para dar inici0 a este cap!t:ulo, cmpczart'.i 

por seflalar 4uc existe un g1·.1.1 problema soci.11 relativo a 

la !altu. de vivienda en todo el .:istado de J.:ilisco, (•l cu.'.íl 

ne conccnlr<.1 pt·inclp<1lr.10nt(: en 1.11; y1·an<lu1.i urL..,:; y prl.111or-

d:i:llri,.. ...... ,..n 1."' r•·t·"~ ,,,. '"""'•l;l};i~;1r:1, en don•\•-. vivt"'"" !º -

realizamos todas nue:;tra!> activid<Hlcs. Est.1 aituac!611 sc 

puede considcr.1r co::-.o un prohlcr.:a de tipo !>Oci.11, el cu.SI -

incW!lbc rer.olvcr prini:ip~lmontc ..il gobierno, <l quien inqui~ 

ta sobrc maru•ra, tor.iando en consideraci6n que el mif!mo lo 

sufren las personas de escaso~; rPcurso:1 ccon6mic(•ll, los cu~ 

lec no cuentan con los medios su!icil'.'nteu paril poi.11'.'r aatis

facor esa primordi~l necesidad. 

1\ este unorme problcm.1 uocial 1;p le conut·1! 

por lodo mundo como "La gr."ln escavuz do vivienda dcstin<lda 

al arriendo". Mucho so h.'l hablado en los ¡;uri6dicos, cr1 l .. 

radio y nGn en lon progr.1mas in!ormativo~i ,Jr> Li tnlt•Vlf>i(•n, 

d.:- l& .:?Xist1.111.: i<'L u~ .:-ste pre.), l ·~m.1, el .:u:'í l se I;.:. i•'t~. • n: '"·· 

si!ic.::nnUo con el t.i:anHt.:lH'>hJ U1•J ti•·mi)º• )'•1 íJll« c.:r.-. ~ .;':',, 
existen m~G par!tnn.-1s q1.-: dcmantl.:.in una vivicutl« t•n <101Hlf• 11~ 



,._ 
bit.tr, pero estas personas no cuentan con 10:.1 rccut-•t;os tHlf"J:. 

Clontcs para aaqu1rtr en propiedad o constl·uir su vivlunda, 

sino por el contrario, buscan una viviond,1 de n~nta, 11.1 

cu.11 no les es posible .:idquirirln debido a Lt enorme csc.-i-

st•t que de cll;;is existe en toda la zona mPtropolitana, pr2 

blc:n.J. coci.:sl qua er. r:ii po.rti;::ulll.r ?Unlc. Jd vibld, t.e: <lubc ;1 

la sobroprotecci6n o pat~rnalismo de las leyes en favor do 

los inquilinos, ya quo los protege tanto, que d~jan casi in 
defensa al arrendador o dueño del inmueble de arriendo, mg_ 

tivo por el cu41, la5 personas que cuentan con recursos Pc2 

n6mlcos holqt1doa, So hah rotir.'.ldo de ln const.ruccilSn do cd! 

ficios de dopnrtarnentus o de viviend,1s para rent:a, ya que -

no encuentran un incentivo que los apoye o que los motive ~ 

lll invcrsi6n de construcci6n de vivicnd.:is dcstin.lduo .ll 

arrcnd.'.lmicnto, por lo que prefi•iren invertir en otros ins-

~rumcntos rnSs scguron y rn~s rentables y do los cu~lcs no 

ti1•nL'n grandes problemas, como los ticnon los <irrcndadoros 

de viviendas con los inquilinos al momento que so les quie

re renovar el contrato o do que ne les pide •.h:socup._,n el i!!. 

mueble. 

Este problema de oscast.?:: de vivienda, es co!!. 

secuencia de lo obsoloto que reuultan las disposiciones l~ 

gales que regulan el cobro de las rentas de lau fincas de~ 

tinadas a habitaci(jn, en cuanto requlnn el porcentaje de 

conformidad con el valor fiscal del inmueble, lo que resul

ta complet~mentc deuproporcionado con la realidad que vivi

mos en la actualidad. 

Estas disposiciones anticuadas y paternalis

tao on lugar do beneficiar a las peroonas quo no cuentan 

con una vivienda en donde habitar, les est~n pcrjudicando,

ya que la construcciOn de viviendas destinadas a la habita

ci6n, es totalmente nula en nuC"stros d'taa, por lo incostea-
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ble que resulta constuir inmuebles destinados a la renta c2 
me vivienda. 

Como es bien sabido de todo mundo, el cons-

truir un inmueble de departamentos o viviendas, cuesta mu-

cho dinero o mejor dicho representa varios o muchos millo-

nes do pesos, debido al bajo poder adquisitivo de nuestra -

moneda, por lo que el constructor o inversionista que quie

re, o oquisiere invertir en la construcci6n de viviendns, -

tambi~n descartan obtener un beneficio o ganancia proporci2 

nal al servicio que cat5n prestando, y a la invcrsi6n que -
est5n realizando, lo cu~l es perfectamente cntcndiblc y l~ 

gal el que quieran obtener una gan<1ncia just;1 en compcnsa-

ci6n a la invcrsi6n realizada, la cuill se ve frustrada con 

la excesiva protecci6n y obsoleta que resulta la ley, al e~ 
tablecer un tope mfiximo para el cobro de renta, cantidad 

que rcnulta totBlmcntc irrisoria y fuer,"\ de la reB.lidad, y 

adcm5u representa un medio o mcdidn que ahuyenta a los i~ 

vcrsionistas ouc buscan en d6ndc o en quC:, invertir nu dine

ro. 

En el libro titulado "C6mo pi:otcgcr mi dine

ro de la inflaci6n" del pci:iodista Luis Pa7.0H, nos hace r2_ 

fcrencia a lau inverBionen en la con~trucci~n de vivicndus 

dontinadas al arrcnd~micnto, y nos dico que: "es el peor n~ 

gocio que pueden hacer lon c<1pitnlis\.<H1, ya qul1 oxiat.cn l~ 

yes totalmente patcrnalistas on favor de los Ln<¡ull lnofl, m2 

tivo por al C'Util lo!. Lnversioni~t.1s no invierten en catan -

construcciones. 

flor este motivo, to 11nico q11{' podemos obser

'\."ll!" l!.l c.:i:ninar p-:ir n•1~str.-. r:ludnrl dC" Gundnlnjara, e~; la 

const.ru<.:ci!5r. de dcpart:in1cnto:: y' i.v;Pfld•H' .-lc<;tln.:id.:i<> a lrt -

venta, ya que les es m5s atractivc> •• loo const.ructurcs ve~ 
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der las viviend.:as que rc11tarl.1s, por los motivos que se u~ 

pusieron con 4nterioridad, y que repercuten en forma direc

ta con las personas de escasos recursos econ6micos, los cu~ 

los no poseen una viviunda propia, ya que en lug.Jr de que -

dichas disp~sicionos beneficiase a estas personas, por lo 

cont:i.·ario, l.J.s perjudican, porque no cncuentr<1n en donde v,! 

vir, debido a la enorme escasez do vivienda destinada al 
arrendamiento. 

En much."\S ocasiones hemos escuchado o leido 

acerca de declaraciones hechas en el sentido de que existe 

una gran demanda do vivienda, la cu~l no puedo satisfdcorso, 

ya '1ºº 1"' vivienda <l(" renta es sumamente eecds<t. l'ero si!!! 

plcmente e~cuchamos las declaraciones poro no se ponen a 
darlo ::ialida al problema, Mino qur slmplem11ntr "" h;ir.on J;tn 

declaraciones a los medios do informaci6n. Se habla do quo 
el Estado solucionar~ este problema, nuestros gobernantes -

cst4n concientos del problema y solo manifiestan que le bu~ 

car!n soluci6n. Sin embargo, ¿cu~l sorra la soluci6n?. 

¿quo ol Estado construyera viviendas y las vendiera a muy -

bajo costo?. Esto, sabemos, no puedo ser posible, dada la 

crisis econ6mica por la que atraviesa el pdts, por lo cu&l 

el Estado no tiono los recursos ocon6micos para hacerlo. 

Parece ser que el Estado, con las dinposici.2 

nes legales actuales pretende solucionar el problema a co~ 

ta de los intereses de los particulares, que de alguna mane 
ra tienen un inmueble que lo pueden dedicar al arrendamien

to, oblig~ndolo a rentarlo a un costo tan bajo, que incluso, 

lo obtenido por concepto de renta, no alcanza ni siquiera -

para pagar los impuestos y el mantenimiento del propio in 
mueble. 

Y si nos vamos al caso de la trar.iitaci6n lle 
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un juicio para lograr la dcsocupaci6n del inmueble, oorquc 

el inquilino se niega a desocupar, lo obtenido por concepto 

de rentas duranto un año -digamos-, apenas st alcanza p~ 

ra pagar los gastos del juicio y los honorarios del abogado 

y entonces ¿en d6ndc cst~ la ganancia o el beneficio de t~ 

ner un inmueble y dedicarlo al arrendamiento?. 

Este problema se solucionarta en gran parte, 

si so reformaran las disposiciones legales que reglamentan 

la materia del arrendamicnt.o y dichas disposiciones fueran 

mtls proporcionales y r'lenos patcrnalistas en favor do los 

arrendatarios o inquilinos, y que uc ajustan a la realidad 

econ6mica que vive nuestro pa1'.s, y no tratar de sobrcprotc

gcrlos con disposiciones que resultan totalmente anticuadas 

4• :b::!:t;::.!I, nino que :.c;;:.n rcalint~::. :; pro¡;o::-.:::icn.:.l.:.:;, e;; 

el ecntido de que ei se desea rentar una vivienda con todos 

los servicios y comodidades, hay que pagar lo JUSto y equi

tativo por ella,· Ahora bien, si no se cUenta con la canti

dad que se pide de renta por esa vivienda, bueno, buscar 

u~a que se adapte a nuestras posibilidades, ~eto es, que la 

renta so fijara de conformidad con el valor comercial del -

inmueble, y de esta manara serta lo mSs equitativo, claro,

poniendo como mSxirno un tope de porcentaje o haciendo una -

tabla de porcentajes m4ximos autorizados, dependiendo del 

valor comercial del inmueble, a mayor valor comercial mayor 

porcentaje. 

De esta manera, no se atenta contra las fam.! 

lias de escasos recursos, ya que podrlan habitar una vivien 

da de conformidad a sus recursos econ6micos y el porcentaje 

serla menor, dependiendo del valor comercial. 

Tambi~n de esta forma se estarla prutcgiendo 

al arrendador de los abusos de que es objeto actualmente y 



:'fl-

adcm!s se inccntivar!a a los inversionistas a invertir su 

capital en lil construccilín de \'iviendas para renta l-' as!, 

poder solucionar on gran part~ el enorme problema social 

que atraviesa nuestro Estado de la osease~ de vivienda para 

renta. 

Ahora bien pudiera de algunol m,1ncrol pcns.1rse 

que lo hasta aquI tratado tiene solucilín de acu~rdo a lo r~ 

glamontado por la I.ey l.h~ Catastro en sus ,1rtic11.los 14, J4,

J5, 38 y dcm.'is aplicables vigcntu en el Est;tdo, aaI como en 

lo dispuesto en el decreto número 4881 del Congrcoo del E~ 

tado de fecha 12 de Mayo de 1943, en cuyas disposiciones se 

establece la valuacilín o rcvaluacilín de los bienes inmuc-

bles, señalando adem~s que ul valor fiscal debe dt! ser con

cordante con el valor comercial o real de los mismos. Digo 

que <1parentem ... ~nte se encuentr.i. solucionado l.'l problema, si 

efectiva y realmentt! se ,llcv<1ran a cabo las rcv.iluaciones -

de los inmuebles, ya que si as! fuera, desde luego, no cxi~ 

tir!A la problem&tica aquf planteada, ya que rcsult.irla quo 

e.1. Vd.1.Vl. L.1.t1i..:<1i e.:uu que su encontr.i.ra rcy.i. .. LruUv .... ;1.,;n • .:i· -

ble, serfa concordante con el valor comercial del mismo, y 

on tal sentido no se afcctai·la a loA .:1rrcndadorcs con lo 

dispuesto por el artfculo 2370 del Clídigo Civil para el E~ 

tado, puesto que obtcndr!an la utilidad o •1.in.:trH~ia junt.1 

por el arrendamiento d~ su!l inmuebles. 

Si i;sto fuera .1~r, resultarfa irrclev.i11t(' el 

presente trabajo de tesis profesional. Sin cmL.irgo, 110 su 

puedo ocultar el hecho de que nuestras autoridndt•n. catastr!} 

los no llCv.ln a cabo las rcvalu.ic1one11 de los inmuL•blcs en 

los plazos y formas como se encuentra Pst.:1blecido ~11 la pr~ 

pia ley de catastro, moti\'o por el cu~l podemos encontrar -

inmuebleo con valores finc.1lcs rt•gi~t.rados desde h••C<.' vein

te ¡.¡ños, loo cuales no han sido r1•v.1luados desde t>U rt~<J1n--



tro, lo cu~l d~ como resultado que 

que se encuentran rcgistrados se.:i.n escusas, y ._,s allf, •?n -

1londe encontramos el problema que uc plantc.1, ya que 1 ¡¡ m!!. 

yerra -por no decir el total de los inmuebles-, se encuen-

tran registrados con un valor catastral o fiscal mucho muy 

In!imo en relaci6n con el verdadero valor real o comercial 
de los mismos. 

Pudiera tambi~n considerart1t~ que lo ,interior 

puede ser atribuible a los propietarios y arrendadores, d~ 

do que incluso tambi6n es de todos conocido que cuando so 

realiza una opcraci6n de compra venta -por ejemplo-, siem-

pre oc man1ficsta como precio de la misma, uno m:is b.-ijo dal 

que realmente fu~, con el objeto de evadir ol pago dc los -
t "'~'U" .... ,.,s corresponct• ent"ls, 

Con relaci6n a lo anterior, es preciso hacer 

Jau siguientes reflexiones, A f!n de robustecer la hip6te-

sis de mi trabajo de t~sis: 

A),- En lo referente 4 la actitud de nuoo

tras autoridades de catastro, en el sentido de no hacer laa 

rcvaluaciones en los plazos y formas establecidos. conuide

ro que no es posible tomar medida nlguna a efecto de obli-
garla a que lo lleven a cabo (salvo qua se 1-cs impusier,-i al, 

guna sanci6n de caract~r econ6mico o bien, de suspensi6n o 

cesaci6n de empleo). 

DJ.- En cuanto a la actitud do los particul2_ 

ros y arrendadores, de rn.1nifestar precio:i menores, evadien

do el pago de los impuestos correspondientes len cunnto 4 
su m~nto), considero tambi~n hasta cierto punto una labor-· 

imposible de cambiar dichas actitudes, ya que zorra t4nto -

como cambi.1r la idiosincracia y manera de pensar dc nuestro 
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pueblo. 

En ra=6n de ~sto, es por lo que insisto en 
que la soluci6n m.:Ss viable es la de rcíorm.1r nuestro C6di90 

Civil en su articulo 2370, en el scntjdo de que se estable~ 

ca que la renta o precio del arrendamiento nunca exceder~ -

del 12\ anu.\l calculado SQbre el valor comercial que tcnq.i 

el inmueble al momento de contratar y no como uctualmcnte -

se señala que dicho porcentaje scr.1: calculado sobre el V•1-

lor fiscal que tenga el inmueble. 

Con lo ,1ntcrior, he querido dejar p.i.tcntiza

da la inquietud surgid<l en mi ese.isa experiencia profcbio

nnl, y al tcnar contacto con 1.1 sit:u.lci6n que prc\'•"llccc en 

nuestro medio social y judici,11 con 1·p}aci6n .:tl arrcndamie!!. 

to de vivienda en cst.- Estado. 

He dejado de m.1nifiesto la escasez de vivie.!! 

das destinadas a habitaci6n, considerando que la misma se 

debe en forma primord1.ll a la f<llta ae d1sposi.ci.oncs icq!! 

les que brinden mayor ~equrldad JUr!dic.1 a l<1s [Mrt.ou co.!! 

tratantes, i'<l que como es s.1bido, nueutr,1 leqisl.1ci.6n civil, 

trat.'.5ndose de materia de arr(.>11damientos de CclS.lli habit.1ci6n, 

es sumamente protcccionist.1 del inquilino, dcjol-ndo ,11 <1rru_!! 

dador práctiC"amonte desprotegido, lo que h.1 tratdo como CO,!! 

secuencia el hecho de que c.1t1.1 dí,, exii;can nu!nos vivieudas 

destinadas al arrendamiento. 

Tratando do encontrar ,1Jguna solucil'in al pr_9: 

blema planteado :r dcnpu~s de múlt1plc9 cu1._·~•tionamiontor. h~ 

ches, he llrg<ldo a la conclusic"'in de- que un.1 de 1.1s !armas 

para solucion.1rl~>, Cfl la de br1nd.1r 1~•1:rrn- SC'CJllt"id.1d Jnrfdi_ 

ca al .:irr1.n1dactor, par.i loi; ._.f,·~t"'' dv Lu~..::.-1r L1 foriii.i de! i!! 

ct:ntivar df! al\]UllJ. r.<.lllt:!l<i la inV••rf:i6n en l..i construccl·'Jn 
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do inmuebles destinados .:i. la vivienda en .,ri·endamiento, y 

Qn.J di! l.:n• forr.-A!\ 1 r.!i! J3 r!C' permitir i\l .1rl""'l<-!•1d0!" U'l col,r11 

de rentae juste, eg,uit.itivo r ?!"opcrci~r.,~l, de .:icu~rtlc .i. l;\ 

vivienda, comodidad y servicios que ofr~zca en arrcndamiuQ 
to. Adcm~s. no debemos de perder de vista ~l principio 

que riqe en nateria de contt:a.tos, mismo que rt:!Zdl "La V,9 

luntl'ld de las partes es la suprem.J ley dt! los contratos". 

Ahora bien, por lo que se refiere a brindar 
mayor seguridad jur!dica al arrendador, consid~ro que ese 
rengl6n bien puede ser materia rlc otr.:l tesis ¡.:irofcsional# 
por lo que en la presente s6lo he consider.-ido C?} hecho de 

analizar y propont!r reformas noccs<1.riaa al art!culo '2l70 -

del C6di90 Civil para el Estado, a ufe~to do ajustarlo a la 

realidad ccon~mica que priva actualmuntc en el pata, y de 
eu~a iorma, -vuelvo a insis~ir-, incentivar Ld inv~rsiOn c11 

cate rubro y soluetonar en qran parte la problcm~tica aqut 
planteada. 
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En el presente cap{tulo cxpondr~ las Concl~ 
sienes a que he llegado, con la claboraci6n de este trabajo 

da t6sis, lil& cual!:!s cnumerartf tinseguida: 

PRIMERA.-

SEGUNDA.-

Loa porcentajes que maneja el art!culo 2370 

d!:!l C6digo Civil del Estado de Jalisco, ro

sultan totalmente irrisorios en la Jctuali-

dad, ya que dichos porcentajes deben de ca! 
cularsc sobro el valor fiscal que tenya ol 

inmueble al momento de hacer el contrato, 

porcentaje que calculado sobro el valor fi~ 

cal arroja una renta qu.~ en ta i:;poc.:.i nn r¡ue 

vivimos no alcan=a ni para paqar loa propion 

impuent:os que genera el inmueble, el cu.11 es 

dcstin<tdo al arrendamiento de viviondas. 

En la época actual, este Jrt!culo ha tra!do 

como consP-cuencia la escasez de vivienda P2 
ra renta, ya que los porcentajes autorizados 

para el cobro de la renta, no van de acuerdo 

con la situaci6n ccon6m1ca que estamos vi
viendo, ya que dichos porccnt.'.l)uS deben ser 

calculados ttobru el valor fiac<ll del 

ble. Si bien es cierto que debe el 

protcqer a las clases economicamcntc 

hiles, tambiGn es cierto que no debe 

l.nmuc

Estado 

ml'i.s df! 
hacerlo 

a cost.'.ls de loR intereses de los particul~ 
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res que prct..,ndcn invertir su dinero cll la 

construcci6n dt! 'l.'i\•icndl'I!! p.tra rcnt.t. J\hor.t 

bien, si el propio E~tado quiere 5cguir pr2 

te9iendo .J. loa inquilinos, que lo haga con 

sus propios rccurJ>us, qu>..' construy.J vivien

das par.i <J.rrend.irlaf; en ut\ precio qu.:! r.'t~S 

que rcnt..i es un.:i cüntidad simb<".·l ic.-.. la <1•1c 

ttst.1 autorizando cobr.1r por- t.JJ concepto. 

Como plldi-mos observar en otr.:i.s lí.'<]islacionl'.!s 

cstatal~s, el precio d(! 1;1 rcnt... se dcJ.J ill 

arbitrio Je las partes ..:ontrat."lnt1..»'>• o sea, 

tott1an en cucnt.:i el principio qu.._, rigen los 

contr-atos, el cuS.l rez.1 de l.:i siau1cnt._• man~ 

r.a: "L.l volu11tad dl' L1;; µ~n·t.cs es la :1upr-ema 

L.~r d•~ los contr,itos". 

Ahor.J bien, c!'-lstcn otr;ts l~<:i~l.:icioncs que 

fijan un porcentaje_- ;n5.ximo pat·.:i (.>l cabro du 

las rentas, porc~nt,1jc qu~ den.__,_ uor calcul,2. 

do sobre el v.1lor comcrci.Jl qU<! t(.>nq.::i el i!! 
rnucblc al m(..>:l>f:nto d~· cont~·at.:ir, d1.• cst.<t m.Jn~ 

ra s-r er.tj f>roti:.•qiendo .1 los inquilinos de 

menores rccuri:;of' .._.canúr:iicos. }"J que a mí.•nor 

precio o valor comcrci«l del inrr.Uf'hh·, tam

bién la es el pOrt:'cnt. .... J'-' rn.'iximo .1utur-iz.ado 

por la ley y \·ic.-.v~r.s.:i, "J mayor valor come!: 

cial del inrnuL•bl•~ :Tt<l'¡'Ol" <!!'! t>l P"rc,.nt.1j1.~ ª.!:! 
torizaclo ~,1.r.i ('J .;ol>ici de rcnt,1, !cnicndo e~ 

te porcentdjc un m.1x.lmO di..!l 10l. ,1nual c<.1Jc!! 

lado sobre el v<Jlor conu~rci.11 q1H,o teon9;1 P.l 

inmu"blc ;:il 11\0f">..•nto d•' l'..'ontr.~t.-.11·. 
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arrendador como .Jl .1rrcndatario, ya que st? 

han fijado porc ... •nt<l.jcs mtiximoa pero loH cu_!! 

les son calcul..idos sobre el valor comercial 

del inmueble. 

En mi o¡.iini6n, el ..irtl'i::ulo 2370 del <.:6diqo 

Civil para el F.st;uto de Jalisco, deberla ser 

reformado y propondr{a que quedara de la si 
guicntc man1•ra; 

MLa renta o precio del arrendamiento nunca 

exccdcr.S del 12'1. .tnu.-.1 calculado sobre el Y!!. 

lar comcrciill que tenga el inmucblu al mame_!! 

to de contrat,1r. 

En el caso de habitaciones de departamentos 

o despachos, vivicnd..is o locales de que se 

componga un edificio, la-renta será la que 

proporcionalmC!ntc les corrcuponda sc•1Cln su 

cxtcnsi6n y comodidades sobre la base del V!!_ 

lar comercial que en conjunto tenga el cdi!l 

cio del que forman parte. 

Ser.Sn nulos de pleno derecho y no cn•Jcndra

r.Sn obligaciones para los inquilinos, loa 

convenios que ~st.os celL•brun con los arrend!!_ 

dores un cuanto rebasen los ltmitcs quu para 

el mouto de l~ rcnt;;i. fi)a est,1 disposici6n,

ya se hagan constar ~stos ba)o la forma de 

recibos, vales, c.lrtas u otro documento. 

Cuando en contravcnci6n a lo dispuesto en el 

párrafo que antecede, cxiqicrcn lo:> propiut.~ 

rios a los inquilinos l<t Ruscripci6n de t_! 
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tulos de cr~dito para .:i.scgurar e! pago de 

cantid.,des fut..'ra de los lftnites qu~ est.J le)' 

fí}~ e hicieren efectivo el cobro de 6stas, 

incurrirjn en las sanciones que establece el 

art!cula J46 del Códi<JO Pcn.11. 

La renta debe p3gilrse C'n llis pl,:¡zos convt::i_i 

dos, y a fJltil de convenio, por mt.:ses ycncl:_ 

dos si la rentJ excede de c1cn pesos, por 

quinc<'oas vcncid.i.s, i;i la renta en de scscn 

ta a cic.-n pesos, 'I por seman.J.s, también VC!?_ 

cidan, cuando la renta no lll?guc .1 sesenta 

pesos. 
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