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LA DONACIÓN 

 

 

Es un negocio jurídico por el que una persona, 
llamada donante, proporciona, a costa de su 
patrimonio, una cosa o bien a otra persona, 

llamada donatario, que la acepta. Además de la 
intención de liberalidad del donante (animus 

donandi), es preciso que el donatario consienta, 
pues nadie puede influir en el patrimonio de 

otro si éste no lo permite. No son donación los 
actos  que  otorgan  una  ventaja  sin  

compensación,  pero  que  no  ocasionan  una  
pérdida patrimonial apreciable, como sucede 
en el préstamosin interés o en el comodato .

Artículo 2332.- Donación es un 
contrato por el que una 

persona transfiere a otra, 
gratuitamente, una parte o la 

totalidad de sus bienes 
presentes.

La  donación presenta como 
característica inmediata la de ser un 

contrato unilateral, y como nota 
mediata, la de ser un acto jurídico 

bi lateral dado que todo contrato es 
un acto de ese tipo y exige, por 

ende, de un concurso de dos o más 
voluntades.

Para que sea válido el contrato 
de donación o la donación de 

cosa inmueble ha de hacerse en 
escritura pública, expresándose 

en ella individualmente los 
bienes donados y el valor de las 

cargas que deba satisfacer el 
donatario.

Es un contrato traslativo de 
dominio. Es un contrato 

gratuito. Solo puede 
comprender bienes presentes 

del donante

La  donación es un contrato a  través 
del  cual se transfiere de manera 

gratuita un bien a otra persona que 
acepta dicha transferencia. Las 

partes en este acuerdo se 
denominan donante y donatario, 

s iendo el primero el que transfiere el 
bien y el  segundo el que lo recibe.
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Elementos reales, formales y personales

 

Elementos de 
existenciaa)  El 

consentimiento.  Los  
contratos  se  

perfeccionan  si  son  
celebrados  entre  

personas presentes, 
desde el instante 

mismo de la aceptación 
y, si se celebran entre 

ausentes, desde el 
momento en que el 
oferente reciba la 

aceptación de aquel a 
quien propuso dicho 

contrato.

b)  El  objeto.  El  contrato  de  donación  tiene  como  objeto  directo  la  creación  de  derechos  y 
obligaciones a cargo de las partes; derechos del donatario a la cosa donada y obligaciones del donante 
de transmitir la propiedad de esa cosa y de hacer entrega de la mismaEn  algunas  legislaciones civiles,  

se  encuentran  una  serie  de  reglas  relativas  a  la  calidad  y cantidad de bienes que pueden ser 
materia u objeto de donación: Solo  pueden  donarse  los  bienes  presentes  del  donante,  

entendiéndose  por  tales  los que existen en la naturaleza al momento dela donación. El  donante  no  
puede  hacer  donación  universal  de  sus  bienes  presentes,  puesto  que debe conservar los suficientes 

para vivir. Los bienes o cosas donadas deben ser determinadas o determinables en cuanto a su 
especie. Los bienes deberán estar dentro del comercio. La donación puede comprender tanto bienes 

muebles como inmuebles.

Elementos de valideza)  
La  capacidad.  La  regla  

general  en  materia  para  
contratar,  es  que  "Son  
hábiles  para contratar 
todas las personas no 

exceptuadas por la ley". 
b) La forma. El contrato 

de donación "puede 
hacerse verbalmente o 

por escrito" según que los 
bienes que comprenda 

sean muebles o 
inmuebles, y según 

también el valor que 
tengan los primeros; esto 
es el contrato puede ser 

consensual o formal

3.4 La causa.Para  que  haya  donación  es 
necesario  quehaya  disminución  del  

patrimonio  del  donante  y aumento  en  el  
patrimonio  del  donatario;  si  este  requisito  no  
se  presenta  estaríamos posiblemente ante una 
posible simulación de contrato. Cuando se trate 
de la donación de un bien inmueble es necesaria 

que sea otorgada por escritura pública y 
registrada en el registro de instrumentos 

públicos.

Los  interdictos  
declarados.  Si  ocurriera  
el  caso  de  un  interdicto  
declarado  que  haga  una 
donación,  inclusive  con  
documento  notariado,  
cosa  probable  porque  
nadie  está  obligado  a 
conocer  la  situación  

exacta  de  las  personas  
con  que  trata  ni  existe  

ni  puede  existir  un 
registro  de  interdictos,  
los  tutores,  acreedores,  

causahabientes,  etc.,  
pueden  obtener  la 

anulación  de  la  
donación,  con  solo  
demostrar  que  le  

donante  era interdicto  
declarado  a tiempo de 

hacer la donación.

Donación hecha por 
personaincapaz de 

querer y entender. La 
donación hecha por 
persona mayor de 

quien, no esté sujeta 
a interdicción, se 

pruebe que al hacerla 
era incapaz de querer 
o entender, puede ser 

anulada a demanda 
del donante, sus 

herederos o 
causahabientes

3.5 Capacidad del 
donante y del 

donatario.Pueden 
donar todos los que 
tienen capacidad 

de disponer de sus 
bienes

Hacer 
donaciones.Aceptarla

s  siestán  sujetas  a  
cargas  y  condiciones,  
excepto  cuando  ello  
convenga  al  interés 
del incapaz y el juez 

conceda 
autorización.Examina

da  la  capacidad  
jurídica  para  otorgar  

donaciones  para  
otorgar  donación,  
queda  por ver lo 

relativo a la capacidad 
para recibir 
donaciones
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TIPOS DE DONACIÓN 

 

 

Donación  pura:es  la  típica  donación,  
sobre  la  que  hemos  hablado  hasta  
ahora. Libre, gratuita, y traslativa de 

dominio (transfiere la propiedad de lo 
donado)

Donación  condicionada:en  este  caso,  el  
donante  entrega  la  cosa  solo  si  se  dan ciertas  
circunstancias  futuras.  Puede  someterse  a  un  
acontecimiento  incierto  o  un acto concreto por 

parte del que va a recibir la donación. Lo 
entenderemos mejor con un ejemplo:Una abuela 
le dice a su nieto que si este año se gradúa de la 

universidad le regalará uncoche

Donaciónremuneratoria:Esta donación es 
la que hace el donante en recompensa de 
algún servicio prestado por el donatario. 
Por ejemplo, poratender al donante que 

está enfermo  o  impedido,  por  ayudarle  
en  sus  labores,  etc.Para  que  sea  legal,  

la donación siempre debe superar el 
valordel servicio prestado.

Donaciones  prenupciales,  
antenupciales,  por  causa  de  

matrimonio  opropter nuptias:son  
aquellas  hechas  entre  los  futuros  
cónyuges  o  por  algún  tercero  en 

consideración  al  matrimonio  previsto.  
Un  ejemplo  sería  cuando  dos  personas  

van  a casarse y la familia les regala un 
coche, muebles o la vivienda

Donación  a  favor  de tutor.-La  
donación  a  favor  de  quien  ha  

sido  tutor  del donante es nula si 
se hace antes de estar 

lascuentasrendidas y aprobadas y 
pagado el saldo que pudiera 

resultar contra el tutor

Donación entre cónyuges o convivientes. 
-Los cónyuges durante elmatrimonio, o  
los  convivientes  durante  la  vida  en  
común,  no  pueden  hacerse  entre  si  

ninguna liberalidad; exceptuando las que 
se conforman a los usos
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EL MUTUO

El mutuo es un contrato por el 
cual el mutuante se obliga a 

transferir la propiedad de una 
suma de dinero o de otras cosas 
fungibles al mutuario, quien se 

obliga a devolver otro tanto de la 
misma especie y calidad; se 
encuentra contenido en el 

artículo 2384 del Código Civil de 
la Ciudad de México. 

Las consecuencias que se desprenden de la anterior definición son: El mutuo es un 
contrato. Es un contrato traslativo de dominio. Los objetos de este contrato 

sonsumas de dinero o cosas fungibles. El contrato es bilateral, en virtud de que 
surgen derechos y obligaciones para ambas partes. Es un contrato gratuito cuando 
el mutuatario no está obligado a una contraprestación por el préstamo, y oneroso 

cuando se fija un interés por dicho préstamo

Para  la  transmisión  de  la  
propiedad  en  el  mutuo,  aún  

dentro  de  la  actual  
concepción  del mutuo  como 

contrato meramente 
“obligatorio”, se requiere por la 
fuerza la entrega de la cosa, bien 
sea la entrega material o por lo 

menos virtual o jurídica. En 
efecto como el objeto del mutuo 

no es un cuerpo cierto sino 
géneros o bienes determinados 
sólo en cuanto a su especie,  es  

indispensable  la  
“individualización”  de  las  cosas  

por  parte  del  mutuante  con 
conocimiento del mutuario para 
transmisión de estela propiedad 

de aquellas, que es lo que 
ocurre  al  momento  de  

hacerse,  la  entrega  de  la  cosa,  
pudiendo  ser  tal  entrega,  
material, jurídica o virtual.

Traslativo  de  dominio:  En  
cuanto  transfiere  la  

propiedadde  las  cosas al  
mutuatario, estando éste 

obligado únicamente a 
devolver el 

género. Principal: Porque 
para su existencia y validez 

no depende de otro 
contrato, o sea que tiene 

fines y vida propia.

Unilateral:  en  cuanto  sólo  
produce  obligaciones  para  
una  de  las  partes,  que  es  

el mutuatario. Contrato 
real: ya que sus efectos 
propios no surgen hasta 

que se realiza la entrega de 
la cosa. Gratuito por 

naturaleza y oneroso por 
excepción: Es gratuito 

porque el mutuario no está 
obligado a pagar 

contraprestación alguna si 
ésta no se pacta 
expresamente
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Obligaciones del 
mutuante: Entrega de la 

cosa: se cumple 
simultáneamente con la 

celebración del acto en el 
contrato real de mutuo; 
se cumple después en la 
promesa de empréstito. 

Consecuencia de esta 
primera obligación, es la 
de respetar el derecho 

del  mutuario  de  retener  
la  cosa  consigo  durante  
todo  el  término  fijado  

en  el contrato. 
Responsabilidad por mala 
calidad o defectos ocultos 

de la cosa

El mutuante es  
responsable  de  los  
perjuicios  que  sufra  
el  mutuario  por  la  

mala  calidad  o  
vicios ocultos   de   la   
cosa   prestada,   las   
obligaciones   son   

claras,   comenzando   
con   la transferencia, 
la entrega, responder 
por los defectos, por 
el saneamiento de 

evicción

Obligaciones  del  
mutuario:  devolución  
de  cosas  iguales:  El  

mutuario  debe 
devolver  al  

mutuante,  en  el  
término  convenido,  

una  cantidad  de  
cosas  iguales,  de  la 

misma  especie  y  
calidad  que  las  

recibidas.  
Imposibilidad  de  

devolución  de  cosas 
iguales: 

Fecha de la 
restitución: La 

restitución debe 
hacerse en el plazo 

convenido. Si el 
contrato no contiene  
fecha  de  restitución,  

el  plazo  es  
indeterminado;  el  
mutuante  puede  

demandar  en 
cualquier  momento 
la  restitución  y  el  
juez  debe  fijar  el  

plazo,  dependiendo  
de  la  cosa  y  a 

criterio de la 
autoridad judicial, 

para los efectos de su 
devolución. 

Préstamo de 
dinero con 

intereses: La 
forma típica y más 

frecuente del 
mutuo es el 
préstamo de  

dinero.  Puede  o 
no  pactarse  

intereses,  pero  si  
en  el  contrato  no  
figuran  estos  se  

lo considera  
gratuito,  por  lo  

que  no  le  asiste  
el  derecho  de  los  

accesorios  o  
intereses,  por  el 

tiempo o plazo 
que haya sido 

utilizado

Elementos de validezLos  elementos  de  validez  son  los  
mismos  de  todo  contrato,  pero  se  deben  priorizar  la 

capacidad  y  la  forma.  Para  celebrar  el  contrato  de  
mutuo  se  requiere  la  capacidad  especial para enajenar; 

debido a que es traslativo de dominio, se exige la facultad de 
disposición en los dos contratantes, ya que ambos 

transferirán a su debido tiempo la propiedad de los bienes

Tipos de mutuo Mutuo  simple:es  mutuo  simple  cuando  
el  mutuario  no  está  obligado  a  pagar ninguna 

contraprestación por lo recibido. Mutuo   con   interés:   es   
mutuo   con   interés   cuando   el   mutuario   se   obliga 

expresamente a pagar una retribución que puede consistir 
en una cantidad de dinero u  otros  bienes.  Se  entiende  
por  interés  la  compensación  que  el  mutuario  da  al 

prestamista,  consistente  en  una  cantidad  dedinero  o  de  
otros  bienes,  generalmente valuada en un tanto por ciento 

sobre el valor de las cosas dadas en mutuo.

Clases.  Por  la  legislación  que  lo  regula:  el  contrato  de  
mutuo  se  puede  clasificar  en  civil  y mercantil. a)El mutuo 
tiene el carácter de civilpor exclusión; es decir, cuando no es 

mercantil en este caso se regirá por las disposiciones del 
Código Civil. b)Tiene  el  carácter  de mercantil,  según  el  

artículo  358  del  Código  de  Comercio, cuando  se  contrae  
en  el  concepto  y  con  expresión  de  que  las  cosas  
prestadas  se destinen a actos de comercio y no para 

necesidades ajenas a éste; también se reputa mercantil 
cuando se contrae entre comerciantes. Se debe tener claro 

que siempre y cuando  no  se  obtengan  provechos  o  
ganancias  que  denoten  actos  de  comercio,  por su 

destino o finalidad

Modos de terminación: Además de los modelos de 
frustración del mutuo, y de modos generales de 

terminación de los  contratos  aplicables  al  mutuo,  tales  
como  el  agotamiento  natural  del  contrato,  etcétera, 

cabe mencionar estos dos: a). El vencimiento anticipado del 
plazo, si el mutuario no paga a su respectivo vencimiento 

los intereses correspondientes. b). El desistimiento 
unilateral del contrato, cuando se pacta un interés más alto 

del tipo legal, en  cuyo  supuesto  puede  el  mutuario  
después  de  pasados  seis  meses  de  celebrado  el 

contrato,  devolver  el  capital,  dando  un  aviso  con  dos  
meses  de  anticipación  y  pagando  los intereses vencidos.
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EL COMODATO 
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El comodato es un préstamo 
de uso, en el que una de las 

partes entrega a otra 
gratuitamente algún bien no 
fungible, mueble o inmueble 
para que se sirva de ella y 

restituya la misma cosa 
recibida

Características

Es un contrato típico o nominado, puesto que se halla 
regulado por la ley. Es  un  contrato  unilateral,  si  bien  
puede  llegar  a  convertirse  en  un  contrato 
sinalagmático  imperfecto  cuando  el  comodante  se  ve  
obligado  a  indemnizar  al comodatario  por  algunos  
gastos  especiales  realizados  por  este  para  la  
conservación de la cosa. Es un contrato esencialmente 
gratuito. Es  un  contrato  real,  ya  que  para  su  
perfeccionamiento  se  requiere  la  entrega  de  la 
cosa. Es de ejecución diferida.

El  comodato  (latín  
commodatum)  es  el  
contrato  por  el  cual  

una  de  las  partes  
(comodante) entrega  

gratuitamente  a  la  otra  
(comodatario)  una  cosa  

para  que  use  de  ella  
por  cierto tiempo y se la 

devuelva a su término.

Elementos

Los  elementos  personales  (comodante  y  
comodatario)  y  los  aspectos  relativos  a  su 

capacidad, naturaleza del objeto y forma del contrato 
se explican más abajo. En cuanto a su 

perfeccionamiento:El contrato nace con la entrega de 
la cosa. En el derecho argentino, con la firma del 

contrato (si es que se efectúa por escrito)

El comodante conserva la 
propiedad de la cosa, por lo 

que no es traslativo del 
dominio.Sólo se  entrega  la  

tenencia  de  la  cosa,  la  
posesión.  Es  concebible  un  
comodato  incluso  sobre  el 
bien fungible por excelencia, 

el dinero. Por ejemplo, 
pueden entregarse a un 

banquero o a un numismático 
unas monedas determinadas 
para su exhibición durante un 

tiempo determinado

Capacidad

No  se  requiere  capacidad  especial  para  celebrar  este  
contrato,  basta  la  capacidad  general para  contratar.  
No  transmitiéndose  por  el  comodato  la  propiedad,  
sino  el  uso  de  la  cosa, toda  persona  que  tenga  un  
mínimo  de  derechos  sobre  ella  pueda  cederla  en  
comodato, siempre   que   esos   derechos   no   sean   
personalísimos,   como   los   de   un   usuario   o 
habitacioncista

Objeto

El  objeto  del  comodato  ha  
de  ser  una  cosa  no  

fungible;  pero  las  cosas  
consumibles  serán materia  
apta  para  este  contrato,  
siempre  que  se  presten  
para  un  uso  tal  que  no  
implique consumo  de  las  
mismas  ad  pompam  vel  

ostentationem  La  llamada  
"fabricación  en  serie"  ha 

generado  un  nuevo  tipo  de  
fungibilidad.

Forma y prueba

En cuanto a la forma de celebración, la 
única exigencia que se impone, por su 
carácter real, es la de la entrega de la 

cosa al comodatario.Tratándose  de  
inmuebles,  para  la  prueba  de  si  la  
entrega  de  la  posesión  fue  gratuita 
(precario)  u  onerosa  (arrendamiento)  
se  estará  a  las  reglas  generales  de  

los  contratos, teniendo  en  cuenta  que  
la  jurisprudencia  presume  el  carácter  

oneroso  de  la  entrega  de  un 
inmueble  por  su  larga  duración  y  
falta  de  justificación  cuando  no  se  

trata  de  personas  con relaciones 
familiares o íntimas
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El  arrendamiento  es  un  contrato  mediante  el  cual  
una  parte,  el  arrendador,  se  obliga  a transferir, de 

modo temporal, el uso o goce de una cosa a otra 
parte, el arrendatario, quien a su vez se obliga a 

pagar por ese uso o goce un precio cierto y 
determinado.

Características: 

Traslativo de uso: En virtud de que el objeto principal es 
transferir el uso o goce de una cosa, siendo dicha 
concesióntemporal y no de manera permanente.

Principal: porque no depende de ningúnotro contrato, es 
único. Bilateral: Porque hay derechos y obligaciones 

recíprocos, para las partes contratantesConsensual en 
oposicióna real: es suficiente el solo consentimiento de las 
partes para la   existencia   del   contrato,   no   se   necesita   

la   entrega   de   la   cosa   para   su perfeccionamiento.
ormal:  debe  otorgarse  por  escrito,  la  falta  de  esta  

formalidad  se  le  imputaraal arrendador, dejando a salvo 
sus derechos. Tracto  Sucesivo:  El  arrendamiento,  por  su  

propia  naturaleza,  prolonga  sus  efectos  a travésdel 
tiempo, las partes contratantes de conformidad con el plazo 

convenido

Conmutativo: Las partes conocen la cuantíade las 
prestaciones desde el momento de su celebración,  
por  tratarse  de  un  contrato  donde  las  partes  al  
inicio  de  la celebración, deben estipular el monto 

del arrendamiento, conociendo ambas partes el 
monto  por  el  arrendamiento,  el  pago  a  favor  del  

arrendador  por  parte  del arrendatario; 
perfeccionándose porque ambas partes saben y 

conocen de la cuantía.

Clases de arrendamiento

Arrendamiento civil:El arrendamiento obtendrá el carácter de civil 
cuando no sea mercantil ni administrativo. 

Arrendamiento Mercantil: Adquiere este carácter cuando recae sobre 
bienes muebles y existe el prepósito de especulación mercantil. 

Arrendamiento Administrativo: Es cuando recae sobre bienes que 
pertenecen a la  federación,  a  los  estados  o  los  municipios,  en  

estas  modalidades  de  contrato  de arrendamiento, el primero aplica 
entre los particulares y en el segundo cuando no se trata  de  obtener  

un  lucro o  ganancia  y  para  el  tercero,  se  trata  de  contrato  de 
arrendamiento  frente  al  estado,  pero  despojado  de  su  investidura  

de  poder  como ente  soberano,  sometiéndose  tanto  el  estado  
como  el  particular  conforme  a  las prestaciones que el 

particular convenga a susintereses

UNIDAD IV 

EL 
ARRENDAMIENTO 

Elementos 
esenciales.Consentimiento.E

n el caso particular del 
arrendamiento se da cuando 

una parte se obliga a  
conceder  el  uso  o  goce  de  

por  ese  uso  o  goce,  un  
precio  cierto  y  

determinado,  para efectos 
del arrendador, y en el caso 

del arrendatario, la 
manifestación del 
consentimiento es 

aceptar por parte del 
arrendador el precio cierto y 
determinado, y el plazo por 

el que ha de ocupar o 
arrendar el bien. Objeto.La  
Cosa:  son  susceptibles  de  
arrendamiento  todas  las  
cosas,  exceptuando  las 

consumibles y aquéllas cuyo 
arrendamiento se encuentra 
expresamente prohibido por 

la ley y los derechos 
estrictamente personales. El 

Precio: El Código Civil 
establece una regla que dice 

“La renta o precio del 
arrendamiento puede 

consistir en una suma de 
dinero o en cualquier otra 

cosa equivalente, con tal de 
que sea cierta y 
determinada”.

Elementos de validez. 
Capacidad:Basta la 

capacidad general para 
celebrar este contrato, pero 
no tan solo los  propietarios  

lo  pueden  celebrar,  sino  
también  todas  aquellas  

personas  que  sin serlo pero 
que,teniendo el uso o goce, 

estén facultadas para hacerlo

Forma.Este  contrato  es  
formal  en  razón  de  que  
para  su  validez  requiere  

que  se otorgue  por  escrito.  
La  falta  de  dicha  

formalidad  se  le  imputará  
al  arrendador.  Los contratos  
de  arrendamiento  de  fincas  

urbanas  destinadas  a  la  
habitación  deberán 

contener, cuando menos las 
siguientes estipulaciones: 
Nombre del arrendador y 

arrendatario. La ubicación 
del inmueble. 

Descripción  detallada  
del  inmueble  objeto  

del  contrato  y  de  las  
instalaciones  y 

accesorios  con  que  
cuenta  para  uso  y  

goce  del  mismo,  así  
como  el  estado  que 

guardan. El monto de la 
renta. La garantía, en 
su caso. La mención 

expresa del mismo. El 
términodel contrato
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Corresponde al arrendador pagar las mejoras hechas por el 
arrendatario. I.Si en el contrato, o posteriormente, lo 

autorizó para hacerlas y se obligó apagarlas.II.Si se trata de 
mejoras útiles y por culpa del arrendador se rescindiese el 

contrato.III.Cuando  el  contrato  fuere  por  tiempo  
indeterminado  si  el  arrendador  autorizó  al arrendatario 

para que hiciera mejoras, y antes de que transcurra el 
tiempo necesario para que el arrendatario quede 

compensado con el uso de las mejoras de los gastos que 
hizo, da el arrendador por concluido el arrendamiento. 

Obligaciones fiscales del arrendador:Se consideran ingresos 
por otorgar el uso o goce temporal de inmuebles, los 
siguientes:Los  provenientes  del  arrendamiento  o  

subarrendamiento  y  en  general  por  otorgar  a  título 
oneroso el uso o goce temporal de inmuebles, en cualquier 
otra forma. Considérese, en este último  caso,  un  usufructo  
oneroso,  el  cual  tiene  el  mismo  tratamiento  fiscal que  el 

arrendamiento. 

Cuando  el  arrendador  es  una  sociedad  mercantil  y  tiene  
ingresos  por  conceptos  de arrendamientos, ya sea sólo 

éstos o agregados a ingresos por actividades empresariales, 
debe acumularlos  a  los  demás  ingresos  para  que  formen  

una  base única,  después  de  hacer  las deducciones  
autorizadas.  La  sociedad  debe  dar  recibo  por  la  renta  

que  reciba,  en  el  que aparezca la clave del Registro 
Federal de Contribuyentes

Rescisión del contrato de arrendamiento.El incumplimiento 
de cualquiera de las obligaciones de las partes trae como 

consecuencia la rescisión del contrato de arrendamiento, ya 
que el artículo 1949, donde se consigna la regla general,  

establece  que  la  facultad  de  resolver  las  obligaciones  se  
entiende  implícita  en  las recíprocas,para el caso de que 

uno de los obligados no cumpliere con lo que le incumbe. La 
parte perjudicada tiene la facultad de escoger entre exigir el 

cumplimiento o la resolución de la obligación, con el 
resarcimiento de daños y perjuicios en ambos casos. 

Derechos y obligaciones del arrendador. Entregar  la  cosa 
arrendada.  Esta  obligación  se  encuentra  prevista en  la  
fracción  I  del artículo 2412 del Código Civil, que dice: "El 

arrendador está obligado, aunque no haya pacto  expreso:  I.  
A  entregar  al  arrendatario  la  finca  arrendada,  con  todas  

sus pertenencias  y  en  estado  de  servir  para  el  uso  
convenido;  y  si  no  hubo  convenio expreso, para aquél a 

que por su misma  naturaleza estuviere destinada; así como  
en condiciones  que  ofrezcan  al  arrendatario  la  higiene  y  

seguridad  del  inmueble”.  En cuanto  a  esta  obligación,  
son  importantes  las  siguientes  cuestiones:  tiempo,  lugar  

y gastos de entrega.

ugar  de  entrega.  La  cosa  arrendada,  si  es  un  bien  
mueble,  debe  entregarse  en  el domicilio  del  arrendador,  
salvo  que  las  partes  convinieren  en  otra  cosa,  o  que  lo 

contrario se desprenda de las circunstancias, de la 
naturaleza de la obligación o de la ley,  según  el  artículo  

2082  del  Código  Civil;  pero  si  el  objeto  del  contrato es  
un inmueble,  es  lógico  que  deba  entregarse  en  el  lugar  
de  su  ubicación,  tal  y  como  lo dispone el artículo 2083 

del mismo ordenamiento

Tiempo  de  entrega.  En  primer  lugar,  el  arrendador debe  
entregar  la  cosa  objeto del contrato en el tiempo 

convenido, y si no se fija plazo, luego que sea requerido por 
el arrendatario 

astos  de  entrega.  En  cuanto  a  los  gastos  de  entrega  de  
la  cosa  arrendada,  corren por  cuenta  del  arrendador,  si  
no  se  ha  convenido  otra  cosa,  de  conformidad  con  el 

artículo 2086 del Código Civil. Conservar la cosa arrendada. 
Otra obligación que se le impone  al  arrendador  es  la  de  

conservar  la  cosa  arrendada  en  el  mismo  estado  de 
servir para el uso convenido;  y si no hubo convenio expreso, 

para aquel que por su misma  naturaleza  estuviese  
destinada;  así  como  en  condiciones  que  ofrezcan  al 

arrendatario la higiene y seguridad del inmueble durante 
todo el tiempo que dure el arrendamiento
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Derechos y obligaciones del arrendatario

Pagar la renta en la forma y tiempo convenidos. La  
principal obligación que tiene el arrendatario es la 
de pagar la renta, razón por la cual el artículo 2425, 

en su fracción I, consigna dicha obligación: "El 
arrendatario está obligado: I. A satisfacer la renta 

en la forma y tiempo convenidos". Además, el 
artículo 2398, que define el contrato  de 

arrendamiento, dice  expresamente  que  el 
arrendatario  se  obliga a  pagar  por  el uso o goce 

un precio cierto

En  qué  puede  consistir  la  renta  y  requisitos  
que  debe  l lenar.  La   renta,  en  el arrendamiento, 

puede consistir en una suma de dinero o en 
cua lquier otra cosa, con la condición de que sea 

cierta   y  determinada,  según  lo  indica  el  artículo  
2399  del   Código  Civil

Desde  cuándo  debe  pagar.  El   arrendatario  no  
está  obligado  a   pagar  el  precio  o  renta  s ino 

desde  el  día  en  que  recibe  la  cosa  arrendada,  
sa lvo  estipulación  en  contrario,  tal y  como  lo 

indica el artículo 2426 del Código Civil.

Lugar  de  pago.  La  renta  deberá  pagarse  en  el  
lugar  convenido  y,  a   falta  de  convenio,  en  la 

casa-habitación o despacho del arrendatario 
(artículo 2427 del CCCM). 

Época de pago. La  renta o precio deberá pagarse en 
el  tiempo convenido, según lo dispuesto en la 

fracción I  del artículo 2425 ya  trascrito. También 
encontramos regulada esta disposición en  los  

artículos  2452,  2454  y  2462  del   Código  Civil,  
relativos  a   arrendamientos  de  fincas urbanas,  

fincas  rústicas  y  bienes  muebles,  
respectivamente. 

Forma de pago y exactitud en cuanto a la sustancia. 
Respecto a la exactitud, en cuanto a  la forma o 
modo, el arrendatario está obligado a  pagar la 

renta  en una sola exhibición y no en pagos  
parciales;  y  en  cuanto  a  la  sustancia,  deberá  

pagar  la  renta  tal  y  como  se  hubiera convenido,  
sea  en  dinero  o  en  cosa  equivalente,  con  tal  
que  sea  cierta  y  determinada (artículos  2078,  

2012  y  2399  del  CCCM)

Si  el  arrendador fuere vencido en juicio sobre una 
parte de la cosa arrendada, el arrendatario puede 
reclamar una disminución en la renta o bien, pedir 
la  rescisión del contrato y el  pago de  los  daños  y  
perjuicios  que  sufra  (artículo  2420  del CCCM).
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Responsabilidad por incendio.

El  arrendatario,  de  conformidad  con  el  artículo  2435  del  Código  Civil,  es  responsable  del incendio de la cosa ar rendada, a 
no ser que provenga de caso fortuito, fuerza mayor o vicio de construcción. El  arrendatario  tampoco  es  responsable  cuand o  el  

incendio  se  haya  comunicado  de  otra parte,  si  toma  todas  las  precauciones  necesarias  para  evitar  que  el  fuego se  
propague,  o  si demuestra  que  no  pudo  comenzar  en  la  localidad  arrendada.  Cuando  existen  varios

Si  el  arrendador  ocupa  parte  de  la  finca,  también  responderá  parcialmente,  
según  la  renta que, a su parte, fijen peritos. Cuando se pruebe que el incendio 

comenzó en la habitación de uno de los inquilinos, solamente éste será el 
responsable; la anterior, según se desprende de lo  preceptuado  en  el  artículo  
2437  del  Código  Civil.  Si  alguno  de  los  arrendatarios  prueba que el fuego no 

pudo comenzar en la localidad que ocupa, quedará libre de responsabilidad

Reformas recientes.Proyecto  de  reforma  
pendiente  para  2020  y  2021al  código  civil  de  la  

Ciudad  de México. A petición de asociaciones y 
activistas en derecho a la vivienda, con fecha 8 de 

julio de 2020, dos diputadas del Grupo 
Parlamentario de MORENA presentaron al Congreso 

de la Ciudad de  México,  la  “Iniciativa  con  
Proyecto  de  Decreto  por  el  que  se  Reforman  y  
Adicionan diversas   Disposiciones   delCódigo   Civil   

para   el Ciudad   de   México,   en   Materia   de 
Arrendamiento  para  Garantizar  el  Derecho  a  la  
Vivienda  frente  a  la  Pandemia”  (la “Iniciativa”)

Adición de dos párrafos al artículo 2406.El juicio de 
desocupación resultará improcedente en caso de 

que el arrendador no presente un contrato de 
arrendamiento de vivienda por escrito, aún y cuando 

dicho juicio se sustente en el incumplimiento en el 
pago de rentas.

La  crisis  sanitaria  derivada  del  virus  
COVID-19  ha  ocasionado  que  los  

arrendatarios  de vivienda   incumplan   con   
la   obligación   de   pago   de   rentas,   al   
presentarse   dificultades económicas  y  

sociales  tales  como  pérdida  de  empleo,  
reducción  de  salarios  e  inactividad 

comercial.

Reforma al artículo 2398.Se   define   al   contrato   
dearrendamiento   de   vivienda   como “aquel   que   
coadyuva   al cumplimiento  del  derecho  humano  a  
la  vivienda  de  la  parte  arrendataria  a  cambio  de  

un precio cierto a favor de la parte arrendadora
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ARRENDAMIENTO 
DE BIENES 
MUEBLES.

Elcontrato  de  arrendamiento  de  
bienes  muebleses  el  documento  

mediante  el  cual  una persona  
(llamadaarrendadora)  cede  a  otra  
persona  (llamadaarrendatario)  el 
goce  o  uso  de un  bien  mueble  

(vehículo,  maquinaria  u  otro)  por  
un  tiempo  determinado  y  a  cambio  

del pago de una renta

Eneste documento, se fijará 
elimporte y la forma de pago de la 
renta, cuota o alquilerque deberá  

pagar  el  arrendatario,  y  
laduracióndel  arrendamiento. 

Asimismo,se  regularán losderechos,  
obligaciones  y  responsabilidadesque  
emanarán  del  contrato  para  cada  
una  de las  partes;  por  ejemplo,  la  
utilización  del  bien  conforme  a  su  

destino,  su  devolución  en  un 
estado de conservación y uso igual a 

aquel en que fue recibido

El arrendador puede exigir que el 
arrendatario constituya algún tipo de 

garantía para asegurar el  
cumplimiento  de  sus  obligaciones  
contractuales  (particularmente,  el  

pago  de  la renta  y  el deber  de  
conservación  del  bien).  Algunas  de  

las  garantías  de  cumplimiento  o  
pago  son  la fianza y el aval o fiador 

solidario

En el caso de lafianza o depósito de 
garantía, el arrendatario entrega una 
cantidadde dinero al arrendador para 

asegurar el cumplimiento de sus 
obligaciones. Al finalizar el contrato, 

si ha cumplido  con  todas  sus  
obligaciones  (especialmente,  si  

entrega  el  bien  en  las  condiciones 
pactadas),  esta  cantidad  le  será  
devuelta;  en  cambio,  si  no  ha  

cumplido  con  todas  sus 
obligaciones, el arrendador la 

retendrá.

El contrato de arrendamiento de bienes inmuebles 
es el que viene referido específicamente a los  bienes  

raíces,  dentro  del  concepto  general  del  
arrendamiento  de  cosas  a  que  hace referencia 

elartículo 1543 del Código Civily por el que una de las 
partes se obliga a dar a la otra el goce o uso de una 

cosa por tiempo determinado y precio cierto, 
tratándose en este caso  el  objeto  del  contrato de  
un  bien  inmueble,  con  exclusión  por  tanto de  los  

muebles  y otros  derechos  susceptibles  de  
arrendamiento,  existiendo  una  amplísima  gama  
de  bienes inmuebles  que  pueden  ser  objeto  de  

arrendamiento 

El  arrendamiento  de  bienes  inmuebles  
presenta  determinadas  particularidades  

en  relación con  la  posibilidad  de  
inscripción  registral  de  los  mismos  y  en  
tanto,  como  establece  el artículo 1549 
del Código Civil con relación a terceros, 

no surtirán efecto los arrendamientos de 
bienes raíces que no sehallen 

debidamente inscritos en el Registro de la 
Propiedad". Los derechos derivados del 

contrato de arrendamiento son, en 
principio, de carácter personal, si bien  y  
cuando  se  procede  a  la  inscripción  de  

los  mismos  en  el  Registro  de  la  
Propiedad alcanzan un rango que la 
doctrina, e incluso la Jurisprudencia, 

aproximan, cuando no incluyen, entre  los  
que  ostentan  carácter  real.

os  efectos  de  la  inscripción  
registral  frente  a  terceros  pueden  

ser  distintos  según  los 
arrendamientos de inmuebles estén 
sometidos a la legislación común o 

especial y, por lo que e refiere a 
aquéllos, sostiene la doctrina que la 

inscripción hace oponible el 
arrendamiento a todo  adquirente  o  
propietario  posterior,  produciendo  
los  efectos  propios  de  la  anotación 

preventiva, de manera que el 
adquirente se halla constreñido a 
tolerar o soportar el ejercicio o 

actuaciónde la relación arrendaticia, 
pudiendo reclamar el arrendatario al 

nuevo dueño el cumplimiento   de   
todas   las   obligaciones   

contractuale
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La renta.

Existen innumerables definiciones de renta y de tan variada naturaleza, que su análisis aislado conduciría a un 
caos intelectual.Sin embargo,tales definiciones tienencomo elemento común la necesidad de un incremento 

patrimonial.Por  lo tanto,renta  es  una  riqueza  nueva,  esto  es,  una  riqueza  que  se  agrega  a  aquella 
precedentemente poseída por el contribuyente.

Formas de terminación

Vencimiento del plazo.Si el arrendamiento se ha hecho por tiempo determinado, concluye  el  día  prefijado  sin  necesidad  
de  requerimiento,  a  pesar  de  ello  existe  la tácita  reconducción  que estipula  que  si  al  terminar  el  contrato  

permanece  el arrendatario  disfrutando  quince  días  de  la  cosa  arrendada  la  tácita  reconducción supone un nuevo 
contrato con idéntico contenido que el anterior, excepto en lo que se refiere a su duración y a las obligaciones contraídas 

por un tercero. Resolución  de  un  contrato.El  incumplimiento  de  las  obligaciones  tanto delarrendador   y   el   
arrendatario,   permite   pedir   la   rescisión   del   contrato   y   la indemnización de daños y perjuicios

Mediante un contrato de subarriendo, el inquilino puede 
alquilar a un tercero el uso de toda o parte de la vivienda 
que él tiene arrendada. Al contrario que en la cesión, se 

mantiene la relación  contractual  principal  entre  
arrendador  y arrendatario,  así  como  sus  cláusulas.  Por 

tanto,  nace  un  nuevo  contrato  en  las  mismas  
condiciones  y  sin  extinguir  el  contrato  de alquiler 

principal

cambio,  la  Ley  de  Arrendamientos  Rústicos,  exige  
quetanto  la  cesión  como  el subarriendose realice sobre 
la totalidad de la finca. Para   que   sea   perfectamente   

válido,   el   subarriendo   deberá   realizarse   con 
consentimiento  previo,expreso  y  por  escrito  del  

propietarioo  arrendador.  Es imprescindible que esté de 
acuerdo, pues si no lo autoriza, tendrá automáticamente 

la facultad de finalizar el contrato.

Reglas del subarrendamiento: Puede  ser  total  o  
parcial:  LaLey  de  Arrendamientos  

Urbanossolamente  permite el parcial  (no  en  su  
totalidad).El  arrendatario  que  subarrienda,  

debe  permanecer  en  la vivienda,  pues  en  caso  
contrario  se  trataría  de  una  cesión  de  

arrendamiento.  En

Si el usode una vivienda es temporal y atítulo gratuito 
no se considera subarriendo, por ejemplo, cuando hay 
amigos o familiares de visita. Tampoco lo será cuando 
tiene fines comerciales o turísticos, pues entonces se 
trata de un contrato de hospedaje. El  contrato  de  

subarriendo  de  la  vivienda  se  regirá  por  las  mismas  
normas  que  el arrendamiento original. Larentaque  

pague  el  subarrendatariono  podrá  ser  superior a  la  
renta  que  pague  el inquilinoal propietario. Cuando  en  
la  finca  alquilada  se  ejerza  una  actividad  empresarial  
o  profesional,  el arrendatario   podrá   subarrendar   la   

finca   sin   necesidad   de   contar   con   el 
consentimiento previo del arrendador (aunque si es 

conveniente que se le notifique) ypodrá elevar larenta 
un 10% del precio del contrato de alquiler original. El  
subarriendo  o  subarrendamiento  es  por  naturaleza  

un  acuerdo  que  resulta  del contrato  de  
arrendamiento  principal.  Por  tanto,  terminará  si  se  

finaliza  el  alquiler original.

Por  la  cesión  de  contrato  de  arrendamiento  
el  inquilino  o  arrendatario  de  un  inmueble 
(cedente) transmite a un tercero (cesionario) 

todos los derechos y obligaciones que pactó en el  
alquiler  original,  pasando  el  nuevo  inquilino  a  
ocupar  su  posición  del  anterioren  el contrato 

frente al arrendador, finalizando en 
consecuencia el primer contrato de alquiler.

Venta  de  la  cosa  arrendada.Se  otorga  al  comprador  la  facultad  
de  dar  por terminado el arriendo vigente al verificarse la venta. El 
arrendatario podrá exigir que se  le  indemnice  por  los  daños  y  

perjuicios  que  se  le  ocasionen  siempre  y  cuando  se presente una 
extinción anticipada del contrato. Perdida de la cosa arrendada.Se 

extingue el arrendamiento y el arrendatario no tiene  responsabilidad  
si  la  destrucción  de  la  cosa  fue  por  caso  fortuito  se  establece 
una  presunción  de  culpa  del  deudor  o  arrendatario  que  este  

puede  desvirtuar  con prueba en contrario. Muerte del arrendatario 
o del arrendador.La muerte del arrendatario no pone necesariamente 
final al arrendamiento. El acreedor o acreedores podrán sustituirse al 

arrendatario  prestando  fianza  satisfacción  del  acreedor.  No  
siendo  así  el arrendador tendrá derecho para dar por concluido el 

arrendamiento.

Subarrendamiento y cesión de derechos.El  
subarrendamiento  es  un  contrato  mediante  el  cual  el  

arrendatario  cede  a  un tercero 
denominadosubarrendatario  el  uso  como  arrendatario  

de  toda  o  parte  de  la  vivienda  que tiene 
arrendada.Éste  no  extingue  la  relación  contractual  
entre  el  arrendador  y  el  arrendatario,  que  sigue 

subsistente  en  los  mismos  términos  pactados  entre  
ambos.  El  subarriendoimplica  el nacimiento de una 
nueva relación contractual entre el arrendatario y el 

subarrendatario
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Obligaciones del depositario: Recibir la cosa objeto del 
depósito, guardar y conservar la cosa depositada, 

restituir la cosa depositada.Obligaciones  del  
depositante:  Entregar  la  cosa,  Pagar  la retribución,  
salvo  pacto  en contrario,  indemnizar  al  depositario,  

pagar  los  gastos  de  la  cosa  depositada,  sin  que  estos 
contratantes  vayan másalláde  lo  permitido,  porque  de 

acuerdo  a  la prácticacotidiana, auncuando  sea  
celebrado  de  forma  verbal,  las  partes  interesadas,  

manifiestan  claramente  sus pretensiones de tal manera 
que dejan en claro, los derechos como las obligaciones. 

1° Mercantil o civil. Mercantil si es entre contratantes, o 
si recae sobre cosas mercantiles. 2°. Depositoregular  y 
depósitoirregular, segúnconserve  la  propiedad  de  la  

cosa  el depositante o la transmita al depositario

Terminacióndel contrato de depósito: 
Como causas de terminaciónde dicho 

contrato se pueden mencionar, ademásde los modos 
normales de hacerlo, las siguientes:

Vencimiento del término.

Cumplimiento    de    la condiciónresolutoria    cuando    
se    hubiere    convenido expresamente esta 

modalidad.

Pérdidade la cosa depositada.

Por confusión,  es decir,  cuando  las  calidades  de 
depositante  y  depositario  se reúnenen una misma 

persona. Por denuncia unilateral.

Elementos reales.Pueden  ser  objeto  de  este  
contrato,  los  bienes  muebles  o  inmuebles,  cosas 
corpóreaso incorpóreas(créditos).  Se  requiere  que  

la  cosa  no  sea  fungible,  porque  de  lo  contrario  se 
trataríade un mutuo o del llamado depósitoirregular. 
Una cosa que no esteen el comercio tambiénpuede  

ser  objeto  de  un  contrato  de depósito.  Por  ser  un  
contrato  oneroso  por naturaleza,  la retribuciónal  

depositario  puede  ser  considerada tambiéncomo un  
elemento real de este contrato.

El depósito.

El  contrato  de  depósito  podemos  definirlo  como  un  
contrato  en  virtud  del  cual  una  parte denominada  

depositario,  se  obliga  a  custodiar  una  cosa  mueble  o  
inmueble  que otra  parte, llamada depositante le confía, y a 

restituirla cuando éste se la pida.Se  requiere  que  la 
obligaciónde  custodia  sea  la  principal  o  exclusiva,  porque  
en  otros contratos  (compraventa,  arrendamiento,  mandato,  
prenda  y  otros)  el  deber  de  custodia es secundario o sirve 

de medio a otras obligaciones de carácterprincipal.Clases.  
Existen  varias  clases  de depósito,  de  acuerdo  con  la 

legislaciónque  lo  regula.  El depósitopuede ser civil, mercantil, 
administrativo y bancario. Este últimopuede ser regular o 

irregular.  Por  las  cosas  depositadas  el depósitorecae,  como  
se  advierte  en  la definiciónanterior, sobre bienes muebles e 

inmuebles
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