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INTRODUCCION

Aconde a Los preceptos establecidos por nuestra Legislacibn, el con-
thato de arrendamiento es una fuente de obligaciones que se oxad
gina entre Las partes que en EL intervdienen, razbn por La cual
el consentimiento de ambas, viene a den fLa fuente de Los debe -
ned provendicentes del contrato.

A pesar de Lo anteadior, en Los dtimos aios, el Edtado ha
invadido poco a poco esferas que {ndicl{almente estaban reserva -
das a Los parnticulares, caso concreto de ello es el arrendamien
2o de inmuebfes destinados a habitacibn, el cual resulté afec -
tado por esa intervencdibn estatal, habifndose publicado el 7 de
febrero de 1985, una seade de disposicioned que Limitaron La -
autonomia de La voluntad del arrendador y del arnrendatanrdio.

En tales cdrcunslancias, este trabago Ziene por objeto de
mostrar gque el contrato de arrendamiento para casa habitacdén,-
estd dejando de pentenecer al Derecho Privado, para pasar a for
man parte def Tenrecho PabRico, debido a La intervencdbn def -~
Estado, que cada vez es mayoxr,

AL efeclo, La presente tesds estd divdidida en cuatfro capi
tufos: en el primetro, nos referdimos a Los antecedentes histbri-
cos del arnendamiento, razén por La que LLevamos a cabo un estu
dio del mismo, em Rema, Espaia, Francia y México. Asimismo, -~
elaboramos una invesitigacidn de Los padncdpales Decretos de con
gefacidn de renias, a §4in de demostrar La intromisibn del Esita-
do desde aquella Epoca.

En el segundo capiulo, itratamos Las ramas que. comprende-
el Derccho PGbLico, asi como £a intervenciln estatal y Los con-
tratos de adhesibn, figunra Legal en La que se encuadra el ac -
tual contarato de anrendamiento.



En el teacea capliulo, nos referimos a Las ramas que com-
prende el Denecho Privado, asl eomo a La importancia que tiene-
La voluntad de Las pantes en Los contratos y Los elementos que-
€stos requdieren para existin.

En ef cuarto capitulo, LLevamos a cabo un estudio del con
thrato para casa habitacidn, antes y despus de Las refonmas del
7 de febreno de 1965, sin olvidar el conthailo para comercios y
ofdicinas, el cual no fue tomado en cuenta por Los Legisladonres-
en Las hefernidas neformad.

También en este trabajo analizamos La Ley Federal de Pro
teceiln al Consumidor, en su capfiulo nreferente a Los arnenda -
mientos para casa habitacibn, ya que 8ste Lo considera como pan
te {integaante del Derecho Social, existiendo desigualdades en -
tre 2as partes que trata de equilibran,



CAPITULO T
ANTECEDENTES HISTORICOS

1.1. EL arrendamiento en Roma.

En vintud de que el contrato de arrendamiento nace en =«
Roma, comenzaremos por definin La obLigacifn romana.

Las Institucdiones de Justiniano, £a definen como "...0BLI
GATI0 EST JURIS VINCULUM, QUO NECESSITATE ADSTRINGITUR ALICU-
JUS SOLVENDAE REI, SECUNDUM NOSTRAE CIVITATIS JURA." ",..LA -
OBLIGACION ES UN VINCULO DE DERECHO FORMADO SEGUN NUESTRO DERE~
CHO CIVIL, ¥ QUE NOS OBLIGA A PAGAR ALGUNA COSA." t

También definiremos, al CONTRATO: "Segldn £a concepedidn -
romana de La €poca cldsdica, contrato - conlractus ~ es el acto-
Licito que, descansando en un acueado de voluntades, se endere-
za a 8a constitucdibn de un vinculo obligatorio® (2).

Existen dos categorias de contratos:

a] CONTRATOS NOMINADOS.- Reconocidos por el fus edvile de
£a GLtima Epoca aepublicana.

bl CONTRATOS INNOMINADOS 0 ATIPICOS.- Que son aquiflos
auye contendido no ha sido neglamentado expresamente por el Le -
gistadoa, aunque afgunos Lengan ya un nombre doctrinariamente.

En tales circunstancias, dentro del grupo de Los contra -
Lo$ nominadod y acorde a su manera de perfecelonarse existen -~

{1

Oxtoldn M. ITnstituciones de Justindiano. Buenos Aixes. Edito
aial Atalaya. £947. encabezade def titufo XIII. pdg. 236.

{2) 1gtesias, Juan. Deaecho Romano. Instituciones de Dexecho -
Paivado. 7a. Edicibn. Barcelona, Editonial Ariel, S.A. £982. pdg. 416.



cuatro clastes de contratos a saben:

1) CONTRATOS VERBIS.- Que 4e penfeccionan por La pronun=-
eiacibn de palabras solemnes o de deteaminadas frases conaag{éf'
das pon La tradicibn, ocasionalmente relacionadas con La magia
o La neligibn.

2) CONTRATOS LITTERIS.~ Los cuales se forman en algunos-
casos con el uso de La eschitura.

3) CONTRATOS REALES.- Que se perfeccionan mediante ef -~
consentimiento aunados a La entrega de un objeto.

4) CONTRATOS CONSENSUALES.- Segdn ef maesdtro Pefia Guz ~
mdn son "Las convencdioned que se perfeccionan pon el solo con-
sentimiento de Las pantes sin necesddad del cumplimiento de ~
fonrmatidad alguna ni de £a entrega de una cosa..." {3}, eon -
tratos que ademds eran sinalagméticos 4 y bonae §ided.

(3) Pedia Guzmdn, Ludis ALbento, Angllelfo, Luis RodoLfo. Denecho-
Romano. Buenoa Aines. Tipogadfica Editora. 1966. pdg. 297

{4) Oniginalmente se LEamanon sinalagmdticos, €stos se dividie~
non en: Sinalagmdticos Imperfectos y Sinalagmdticos Perfec-
tos, Los que pasaron a nuesiro Dexaecho como bilaterales,

Los primerocs son aquéllos que en el momento de su peafec -
cionamiento, a6Lo crean obligacdidn a cargo def deudor, pehro
postenionmente, por motivo def miamo contrato, surgen obli-
gacdiones para el acreedon,

Los segundos son aquéllos que en el momento en que 4e per -
feccionan, crean obfigacdones para ambas partes contratan -
Les.



Segdn Lo afirmado pon Los jurnistas nromanos y provendiene-
tes del {us gentium, Los contratos consensuales se dividen en =

cuatho tipos que son: Compraventa
Annendamiento
Socicdad
Mandazo

En vintud de que el objeto de nuestro estudio en el pre -
sente capftulo, es el arrendamiento en Roma, expresaremod una -
breve defindicifn de £os contratos consensuales, profundizando -
posteriormente en el arrendamiento.

EL Da, Guillermo Flordis Margadant S., seiiala que: "La com
praventa (emptio-venditic) es un contrato bilateral y, por tan-
to, de buena fe. Ademfis, es un contrato consensual, ya que se -
peagecciona porn el simple consentimiento de Las pantes. Se po ~
dria definin como ef contrato por el cual una persona, vende -
doa, se obliga a transferir a otra, comprader, el poder que tdie
ne sobae deteaminado objeto, contra el page de ciernta cantidad-
de dineno” [5).

A continuacdidn enunciaremos, La definicibn de arrenda -
miento, que nos proporciona Cristdbal Montes., "EL aarendamien -
to {Locatio=conductio), e& un contrato consensual, sinalagmdti-
co perfecto y de buena e, por el que una de Las partes (arnen-
dador-Locator) se obliga a procutar a La ctra {anrendatario-con
ductonr) el uso y disfrute temporal de una cosa, o La prestacidn
de deteaminados seavicios, o La ejecucifn de una obra, a cambio
de una deteaminada compensacifn o remuneracién” (6},

{5) Mangadant S., Guilleamo FLonis. EL Derecho Praivado Romano.-
§a. Edicibn. MExico. Editonial Esfinge, S.A. 1978.pp.401-402,

[6) CnistBbal Montes, Angel. Curso de Denecho Romano. Caracad Universidad-
Contral de Venezuela., 1964,.pdg. 485,
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En tales circunstancias, cé necesardio, puntualizar, que -
£as dos definiciones antenionres, presentan evidentes semejan -
zas, ya que ch Roma, tanto £a emptio-venditio, como La Locatio-
conductlo, se rigieron por Las mismad reglas jurldicas, ya que~
La compraventa se contrala, siempre y cuando hubiede acuendo -
dobre el precio; asi como tambifn, La Locaecidn y conduccdiln se-
consideraba contratda, &4 se convenia en £a merced.

EL tecnicismo nomano constituido por £as palabras Loca -~
tio-conductio, Locador, conductor, representan ef acto de dar -
y reeibinr en arniendo.,

Finalmente, expaesancmos &as defindciones de Sociedad y-
Mandato en Roma, ya que estas dod figuras juridicas forman par-
te de Los contratos consenduales.

Alfrnedo DL Pietno, sostiene ques "lLa dociedad (societas)-
es un contaato en viatud del cual dos o mds perdonas (socdiil se
obfigan a hacer apontes en comdn de bienes o de trabajo para ob
tener una utilidad comln que se repartindn” (7).

Eugene Petdit, dice que: "EL mandato es un contrato por el
cual una persona da encargo a otxa pensona, que acepta, de rea-
Lizar gratuitamente un acto deteaminado ¢ un conjunto de opera-
ciones. EL que da ef mandato se LLama mandante, mandator o domi
nus; el que sc¢ encarga de cllo se¢ £Lama mandatardic, procuraton”
(8).

En vintud de que ef objeto de nuestro estudio en el pre -
sente capitube, ed el axrendamients, seialaremos que acoade a -
La definicibn que nos proporeiona Cristbfbal Monites, Este puede-

T7) DL Pietio.Algredo. Lapieza ELLL, Angel Envique. Manual de Derecho Roma

no. Buenos Aines. Cooperadoan de Devecho y Ciencias Sociales.l1976.p8g. 796

(8) Petit, Eugene. Tratado ECamertal de Derecho Romano, México, Cditorial -
Poxxda, S.A. 19§5. pdg, $1°.

- 0§ -



presentanse bajo taes £ipos:

1.~ EL ARRENDAMIENTO DE COSAS (LOCATIO-CONODUCTIC-RETY.

11.- EL ARRENDAMNIENTO DE SERVICIOS {LOCATIO-CONDUCTIC-OPERA
RUM) .

111.~ EL ARRENDAMIENTO DE OBRA (LOCATIO-CONDUCTIO OPERIS).

La divisibn existente entne Locatio conduciio ned [Loca -~
eifn de cosas), Locatio conductio operarum {Locacidn de servi -
ci0s) y Locatio conductio operdis (Locacisn de obra) ne es es -
trictamente nomana, sino que fue obra de La doetrina modenna, -
ya que ni Gayo ni Paulo nd ULpiano explican esta separacidn -
de La focatio-conductio.

En tales circunstancias, £os romanos conocdieron una sofa-
Locatio~conductio, aplicando Las mismas reglas juridicas a Las~
distintas maneras particulared en que aquilla se predentase.

Remontdndonos, al onigen etimolfgice de La Locatio-conduc
tio, La palabra Locare significa en Las fuentes "colocar", es -
decir, entregar o cncomendar algo a una peasona.

M&s obscuro es el significado de conducere, aunque parece
sen que signifded "ElLevar consigo"

Pon Lo tanto, fa Locatio-conductio en Roma, se distin -
guid por presentan Las sigulentes caracterfsticas:

1.- Exa un contrato consensual, ya que adquiafa validez -
por La simple emisibfn del consentimiento de Las partes contha =
tantes, s4in que fuese necedaria La entrega de La cosa.

2,- Eaa, Jdinalagmdtico peafecio, ya que engendraba oblLi-

-9 -



gaciones rnecfprocas a cargo de ambas pantes contratantes: por--
una parte, €a obligacidn del arrendadon de prestar el uso y -
goce de £a cosa y por La otra, La obligacién del arrendatario -
de propercionar La remuneracddn o meaced convendda,

3.- De buena fe, consccuentemente, Las accdiones que def -
mismo nacian, contenfan €a cldusula ex f4ide bona, en base a <La
cual ¢ juez al sentencian tomaba en cuenta, no s6fo Lo expresa
mente aceadado, s4no ademds fode aquéllo que fuere exigible en
base a La Lealtad y correceidn que deben observarse en Los con-
tratos de buena fe.

Era ind{scutible, €a similitud existente entre La Loca -~
tio-conductio y La emptio~venditio en Roma, sin embargo, ed me-
nester seialar que, mientras en £a compraventa el vendedor esta
ba obligado a procurar al comprador un uso y disfrute pacifico-
y definditivo de La cosa vendida, cn el arrendamiento, el asren-
dadoxr tan s$6Lo se obliga a proporcionar al arrendatario el uso-
v disfrute temporal de fa cosa arrendada, Ademds, mientras el
vendedoa transfiere £a posdesidn de La cosa, ef arrendador trasd-
Cada dnicamente La tenencdia o detentacibfn material.

Los efementos csenciales del arrendamiento, ademds de £L0s
gencrales a todo contrato, son: La cosa (res) y ef precio o com
pensacidn lmexces, pensie, canon).

EL objeto del arrendamiente cra muy diverdo, ya que pe -
dian seafo todas Las cosas {n commexcdium, coapcrales ¢ {ncorpo-
rales, muebles ¢ inmuebles. Indcialmente, para podexr entregan -
2a cosa a §in de que se use ¢ disfrute se requenfa que La misma
Juese Lnconsumible.

En cuanto a La xrenuncracddn o compensacdibn {merces) su -
page coxxesponde a quien obtiene utilddad del arnendamiente, es
decdr, a quien toma en aaxdiendo una ceda, servicdes ayenos o -

- 10 -



una obra.

EL canon o merced debla sea ciento y deteaminado. En -- -
el Denecho justindianco debla consistir en una suma de dinero;- -
a excepcddn de La denominada colonia partiaria, en La cual, - -
el arnendatario cstaba obligado a entregah como compensacidn, -
ne una suma de dineao, sino una parte de Los frutos y paoduc---
204 cosechados (aparcerta).

Angel Caistbbal Montes, nos seiala que: Girard, considers
inicialmente, que La finalidad del arnendamiento se obtenla a -
través de una doble estipulacibn (de donde proviene el nombre -
de 2ocatio~conductio), hasta que, a partir de La Lex Acbutia, -
el arrendamiento quedé configurado como contrato consensual, es
decin generador de oblLigaciones civiles sin necesidad de requi-
4itos foamales,

A continuacd{dn expresaremos, La acertada definicifn que -
Cristbbal Montes nos proporciona del arnendamiento de cosa:

1.~ ARRENDAMIENTO DE COSA ['LOCATTO-CONDUCTIO-RET '],

"EL aanendamiento de cosas {(Locatio-conductio rerum) es -
un contrato consdensual, sinalagmdtico perfecto y de buena fe, -
poa cuya virtud el arrendador {Locaton] se obliga a procurar -
al arrendatanio {conductor) el uso y disfrute de una cierta co-
sa no consumibfe, mueble o inmueble, coaporal o incorporal, ponr
un deteaminado Lapso de Ziempo a cambio def pago de fa retribu-
ci6n convendida (meaces)" (9]

Tal y como se desprende de €a definicifn, cualquier cosa-
puede sea dada en aariendo, sdiempre y cuando fsta fuera Lincondu

T97 Crisldbal Monfes, Angel. Curso de Derecho Romano. Caracas -
Univeasidad Central de Venezuela. £964, pdg. 493.

-1 -



mible.

La cosa arnendada podfa sen propia o ajena def arrendam=-
dor ya que el Denccho Romano, peanitif el subarriendo, ejemplo:
"S{ te hubiese anrrendado una casa ajena en 50,000 sedtercdios y=
26 La subarnrendases a Ticdo en 60,000, y el propietario hubiese
impedido que Ticdo La habitara, af demandar td pon La accdibn de
conduccifn se estima procedente que debed conseguir Lod 60,000,
ponque td mismo ecstds obligado con Ticdio pon 60,000..." {D.19.2
7). (10}

S{i el arnendamiento es de f4nca urbana, el arnendatanio--
reeibe el nombre de inquilino [dinquilinus), 84 es de finca nds-
tica, el arnrendatanio se denomina colono {colonus}.

E¢ arrendamiento de coda no oaigina, a favor del arrenda-
tarnio deaecho real alguno, sobre Esta, sino tan s6Lo un deaechq
personal o de caldito, razbn por La cual el arnendador puede -=
exigin La entrega de £a cosa, a fin de poderfa usar y disfrutan
de acueardo a Lo convenido, Luego entonces, el arrendatariv esé-
un meno detentador que tiene £a cosa, a nombre del arnendadonr,~
En consccuencia, 84 ¢4 pertunbado o violentado por parte de zex
ceros, Ltendrd que solicitar La intervencibn def arrendador, a -
§in de que continfe usando o disfautando La cosa.

A continuacifn, enunciaremos brevemente Las obligaciones-
del annendador {Locatonrl.

Al OBLIGACTONES DEL ARRENDADOR (Locaton}.

a} EL aarendador estd obligade a entregar o a poner a dis

[T0] Heandndez Tejeno, F. Fuente Seca P. y otros. EL Digesito de
Justiniane, Tomo 1. Constituciones Prefiminanes y Libros -
1-19.Versién Castellana por A.D'ORS., Pamplona.Editorial =
Ananzadi 1968, pdg. 712,

- 12 -



posicibn del arnendatanio La cosa Locada, a §in de que €ste La ~
ude, o &a use y disfrute, acorde a Los tériminos esiablecidos en
el contrato. Dicha entrega debla £Levanse a cabo en el tiempo y
Lugar convendidos.

b) A verdificar todos 04 gastos y reparacioned necesa ==
rias, a f4in de que ef arrendataric pueda disfrutar plenamente -
de La cosa arrendada, durante el tiempo y en Las condiciones -~
establecidas.

¢} Responden de daitos y perfudicdiod, en caso de evicedifn ~
o de vicios ocultos del objeto, ya que &4 el arrendatario se -
vela paivado del uso, o del udo y disfrute de £a cosa Locada =
pon causa del dolo o de cualquien negligencia del Locator, po =
dfa exigin La indemnizacifn plena de todos Los daidos y perjud =
ci{os que se Le hubicaen ocasionade,

Por Lo tanto, en el caso de que ef arrendadonr decidiera -
vender au propiedad y que ef arrendatario tuviera que daAocupa@
el inmuecble pon decisidn def nuevo duefo, ef Linqudiling podla -
exigin o neelamar al arnendador daiios y perjuicios, por Lo que-
e vendedor debla gestionan que ef comprador no molestara af in
quiline durante La vigencia def contrato de arrendamiento; &in
embargo, de no redofver el Locator esta sdituacién, el nuevo pho
pietanio podla exigir af conductor £a desocupacifn, ya que en -
Roma, fa compraventa {nvalidaba af arsendamiento,

d) Pagar £as reparaciones necesariad y thascendentes, o -
en su defecto rcembolsar al arrendatario Los gastos ocasdionados
para mejorar o reparar fa cosa.

e) Sostenea todas Las cargas que necaigan sobre el obje--

to, tales como tributos y gravdmenes.

- 13 -



B] UBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO (conducton).

a) EL arnendatario estd obfigado a pagar el precio del ~--
arnendamiento (meaced) en ef fugar, tiempo y foima que se hubie
ren edtablecddo. Sin embarge, podfa Libaarse del page, cuando -
ta cosa sufriena dafos, como: inundaciones, terremotos, sequias
que impidieran el uso o disfrute de £a cosa. En orden a Los -
arrendamientos de fincas ndsticas, se establecif La Leamada re~
miss40 meacedis, en viatun de La cual el Locator debfa rebajan-
equitativamente £a renta en £0s8 afod de malas cosechas, para -
sen redintegrado Lo que faltana, cuando vinieran otras abundan -
Les.

b} A seaviase de La cosa Locada para La finalidad que hu=
bicae sido convenida, o de acuerdo al destine propio de £a mis-
ma.

¢) Debla cudidar La consa con La diligencia propia de un -
buen paterfamilia, acorde a Lo que se¢ hubiere convenddo. Si el-
objeto arrendado se destrula fortuitamente, el arrendatanio se~
tiberaba de toda obligacibn,

d) Tenfa obligacidn de restituir en buen estado, ef obje-
to artendado, al vencimiento del té&amino establecido en ef con-
Lrato,

e) No podfa abandonar fa cosa fLocada, antes de que conclu
yera el plazo del aardlendo, a menos de que ex{sdtiera motivo pa-

ra dicho abandono.

§) Debila costear £os gastos ondinariod de conservacifn de
8a cosa Locada.

- 14 -



EXTINCION O TERMINACION DE LA "LOCATIO-CONDUCTIO REI".
EL arnendamicnto conclula por Las causas sdigudientes:

a) Por el vencimiento del t€amino easatablecido en el con -
trato; salvo el caso de tdcita neconduccidn, en La cual, 84 al~
téamino del plazo fijado, el arnendatario continda gozando de -
ta cosa annendada, &in oposicifn del arrendadonr, se forma un -
nuevo arniendo por el acuendo tdeito de Las partes, a condicibn
de que ol aarendadon sea siempre capaz,

b) Ponr La p€rdida de £a cosa araendada.

e} Poa el mutuo disentimiento, es deein, ef acuendo de -
Las partes para recsolver el contrato.

d} Poa Za anulacidn obtenida porn el aancndadonr. Con ire-
ferencia a este punto, el arrendadonr, tiene derecho a hacer ce
san el aaniendo cuando el aarendatario abusa del disfrute, o -
queda dos ailos sin pagar La merces Yy cuando quiere Accuperar~
La casa anrendada panrahabitarla €2 mismo.

11.,- DEL ARRENDAMIENTO DE SERVICIOS.

Se distinguen fa Locatio-conductio operarum [arnendamien-
to de deavicdics) ¢, La Locatio~conductio operis [(arrendamiento-
de obara).

1.- La paimeaa se prescenta cuando ef fLocatonr, en Lugaxr de
vrocurar el disfrute al conductor de una cosda, por La que Le de
be La mences, Le presta servicdios deteaminadod.

2.= La segunda, aecae dobre el nresultado de un taabajo, -
csto cs, sobre el producto def mismo, ya acabado. En cstos dife
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rentes casos, Los romanos consdderan La operaci®n que debe sen-
realizada como La cosa arrendada. Leaman Locaton al que enthrega
8a cosa y conducton al que debe ejecutar ef taabajo. Resulta de
Lo anterion, que es Locator quien paga £a merces y el conductor
quien La nrecibe.

En ambos casos, el contrato obliga a una de Las partes a-

prestar Los scrvicios prometidos; a La otra, a pagar £a merces-
convendda.
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1.2 EL annendamiento en Espaiia.
CARACTER Y NATURALEZA DEL ARRENDAMIENTO

Uno de Los contratos mfs Lnteresantes y usuales es el ~-
arrendamiento, que ha sido introducido por el Derecho Privado -
en todas Las Naciones, como indispensable para La sociedad, ya-
que por EE adquieren La mayor parte un albergue para su 6am£l£a,
un depbsito para su pataimondioc mobiliario y un domicilio f4ifo0;-
por &L se cstablecen tallexes de agricultura, industaia y comex
cio, tambibn a La clase trabajadora se Le proporciona Lo supin-
fLuo de La clase opufenta, dande nacimiente al anndiendo de su -
trabajo, sus senvicios y sus cuddados.

A contdnuacifn, enunciaremes La defdinicidn de arnendamien
to que nos proporciona el Dr, Benito Gutibrrez Feanfndez, en el
34{glo pasado.

"Tit, VII1, Part. 5a.- AlLegar & arnendar, son dos maneras
de pleditos que usan Los omes de s¢ uno € como qudier que algunos
cudidan que son de una maneaa, pero ha departimiento entre -
ellos.

Ley la,- Aloguero es propiamente cuando un ome Loga 4 -
otre obras que ha de hacer con su persona o con su beatia;‘ﬂ -
otorgar poder de usar de su cosa, 6 de servinse de ella, porn -
clexto precdo, que £¢ ha de pagaxs en dineros contados. Casd -
otra cosa rescibiere que non fucsen dineros contados, non serda
Logueno, mas sexdia contrato {nnominato" (11).

[TT] Guii&rnez Feandndez, Bendito. C6digos o Estudios Fundamenta
Les sobre el Deaecho Civil Espaiicl. Tratado de Las Obliga-
cdones. 3a. Edicddn. Tome TV, Madxid. 1877, pdg. 399.



EL mismo maestro seiala que el "Aanendamiento, segun el--
fenguaje de Espaiia, es arrendan henedamiento, 6 almoxardifadgo, -
§ alguna otha cosa, por nenta clenta que den pon clla". (12).

En tales cdrcunstancias, el referido maecstro sostiene --
que: "E& el annendamiento un contrato consensual, por el cual -
una de Las pantes sc obliga & ceder & La otra ol goce § uso de-
una cosa § € prestarle un servicio peasonal pon preeio detenmi-
nado" (13},

En el s.iglo pasado existif el arnendamiento de cosas y de
pensonas: es arnendamiento de cosas cuando uno se obfiga a ce -
den a otno el uso de una cosa pon ciento tiempo y mediante un -
precio deteaminade y penibdico; es annendamiento de personas -
84 uno &c compromete a prestarfe a otro un Servicdio personal, -
pon determinado tiempo y mediante una retaibucifn.

Como Lo dice el autor antes citado, La ITnstituta Lo ubica
pabximo a La compraventa, en virtud de que estd sufeto a Las -
mismas neglas de deacecho, 46Lo que en el arnendamicnto no se =~
taansmite La propiedad, . sino ef uso y La posesdidn de una cosa,

EL nombre gen€rico de esta figura es 'annendamiento', sin
embango en el Derecho Histbnico es frecuente una disgregacifn -
por nazén de La naturafeza de £a cosa sobre La que recac, en di
versos 2dpos como son:

al EL Annendamiento general de cosas, al que Las Pantidas
Leaman 'alogan", y el Denecho Local castcliano aplica el nombre
de 'alquifen'.

TT7) Guiilanez Feinandez, Bendto. op. cit. pdg. 400,
{13) Loc. edt.
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b) EL de casas, al que sc ataibuyen tambiln Los nombres -
anteniokes y que ¢4 conocdido como 'inquilinate! y 'arrendamien-
Lo unbano',

¢) EL de hexedades, a Lo que 2as Paatidas denmominan pro =~
piamente 'axxendan’ y que de inteapreta como 'colonato' y -
tarnendamiento adstico’.

d} EL de seavicdos, que recibe el nombrec de 'contrato de-
trabajo' o 'Laboral’.

e] EL de bestdas, includido gencralmente en el 'alogar' y

4§l EL de navlos, xeconocdido come 'affetamiento' o '{leta-
mento’.

Cabe sciialar, que en Roma al iguaf que en Espaia, e con-
sddend el arnendamiento de cosas y el de perdonas; sin embango,
actualmente e encuentran regulades por diferentes deaechos, -
el arrendamiento de cosas por ¢f Derecho Civil y el arxendamien
2o de peasonas dif como rcswultado el contrate Laboral, en vin--
tud de que Se considend un c¢fentado a La dignidad humana £Lamax
arrendamiento a La prestacifn de serviciod personales,

Lo anterdon se confirma, con fa definicidn que nos propoxr
ciona Jesds Lalirde Abadia, en el presente siglo:

Arrendamiento, contrato "... en viatud del cual una perso
na, denomdinada "arrendadora", cede a otra, denominada "arrenda -
tardio", el use de una cosa por un deteaminade paecdo" (14},

[TH] Laf<nde Abad<a, Jesds. ITniciacdifn Histbrica al Derecho Es-
paiiol, Barcelona, FEdiciones Axiel, 1970, pdg. 691,



Requisitos esenciales del arrendamiento. Estos son:

a) EL CONSENTIMIENTO
b) LA COSA
c) EL PRECIVO

a) EL CONSENTTIMIENTO.- Consdiste en La voluntad reciproca-
del axrendador y arrendatario para celebaar el arrendamiento.

Et consentimiento puede manifestarse verbalmente o pon --
escadito en documento pdblice o privado, de manera que 2a eascri~
tura no e aequisito esencLal para La peafeccifn y validez del-
contrato., Pero 34 se kubiere pactado que el arrendamiento se -
realdce mediante Ea foama escrdita, no bastand el simple consen-
timiento para su perfeccddn, sdiendo necesaria fa expedicibn del
documente convendido.

b} LA COSA.- Son susceptibles de arrendarse todas aqué -
L2as que se encuentran dentro def comercdo.

c] EL PRECIO,.~ Es La retrnibucdidn, paga o merced que se da

por el uso de una coaa, debe sex justo o guardan elerta proponr-
cibn con Las utilidades de que se desprende el dueiio, ’

OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR ¥V DEL ARRENDATARIO,

Ef articulo 1554 del Cédigo CALviE Espaiiof de 1892, esta -
blece que:

"Art, 1554.- EE arnendador estd obligade:

To.- A entiegar al arrendatario La cesa objeto del con --
Zrato.
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20.- A hacer en clla durante e arnendamiento todas £as -
heparacdones necesdardias a fin de conservarla en estado de sen -
vin para e uso & que ha sido destinada,

3o0.~- A mantenex al arrendaterio cn el goece paclfico del -
arrendamicnto pon todo el tiempo del contrato" [15}).

To.- Respecto a £a primera obligacdibn, el anrendador debe
entregar La cosa en buen estado, manifestando al arrendatecrio -
Lasy conddlcdoncs acales de €sta.

Cabe seialar que el aanendadon no sofamente nesponde de -
Los vicdos preexdistentes al contaato, sino de Los que Lo subsdi-
guen, a diferencda del vendedor, que Gnicamente Lo es de Los -
que contenfa fa cosa al momento de efectuan el convenio, cuya -
diferencia cstadiba en que desde que La venta se perfeccdiona -=
por ¢l condentimiento de Los contrayentes, Lod riedgos de ella-
inherentes a su dominio pertenccen al comprnador, y en e€ arren-
damiento son siempre del arrendador, que no se ha desprendido -
matd que del uso y disfrute de su propiedad.

EL arrendatasio que hubdese acepfado £a cosa con defec -
tos notoxdios, se presume que fos consdiderb al estipular ef pre-
cio, pox o que no podad hacexr ninguna reclamacibn en su razbn-
al dueiie.

20.- Con xelacidn a La segunda obligacidn manifestaremos=
que ef anrendador estd obligado a hacex todas fas aeparaciones-
indispersables en La cosa, paxe que el Inquilino pueda habitas-
La con La comedidad y segurdidad que exige el oaden regufaxr de -

[15] Bofaaull, D. Manuel De. EC C6diga Civil Espaiol segln La -
edici8n 0fdlcial. 2a. Edicidn. MExico. 1892, pdg. 540.



Las cosas, En caso de que el arxrendador no efectuara £as refentd
das reparaciones y el axrendatario tuviera La neccdidad de eje-
cutarlas, el aarendador deberd abonarle el impoate de Las mefo-
ras,

La pérdida parcial no produce el mismo efecto, ya que en~
este caso, el arrendatario puede pedir una ‘disminucifn propor -
cional del precio o La redcisidn del contrato.

La refeadida obligacidn queda sin efecto, cuando La cosa -
se destauye por un acontecdimiento fortudito y de fuerza mayor,--
entonced el arxiendo sc rescinde de pleno derecho.

30.- En Lo que se arefiere a fa teracera obligacdidn, el ---
arrendador debe eximir de toda peaturbacifn en el goce de £a co
sa al arrendataric y nesponderle de £0s viciod o defectos no ma
nigiestos de fa misma, Siempre y cuando no e Zrate de causas-
independientes de La voluntad del arrendador y de La previsdidn,

EL aatlculo 1555 del C6digo Civil Edspaiiol dr 1392, esta -
blece que:

"Axt, 1555.- EL aanendatario estd cbligado:

lo.- A pagar el precio del arrendamiento en Los téami -
nes convenidos,

20.- A usar de & cosa arrendada como un diligente pa -
dre de gamilias, destindndole al uso pactade; y, en defecto de-
pacto al que se infiera de &a naturaleza de £a cosa araendada,-

segln La cestumbre de La ticraa.

30.,- A pagat 2038 gastod que ccaddicne fa eschituta del--~--
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contrato" (16).

la. obligacidn.- EL precdo debe Liquidarse segdn el plazo
seiatado en el contrato, asl como en el Lugar fifado por el mi4
mo. S& no sc hubiese designado Zugar, el pago se efcctuard en o
el domicilio def arrendadonr.

2a, otligacidn .~ Comprende tres deberes que son:

a) EL de no utilizar La cosa arrendada fuera del objeto -
para que se dis,

b) Poner rcgular cuidado en su conservaeidn.

¢) Devolverla con un detexioro noamal por el uso que se -
hizo de clla,

3a. obligacdidn.~ EL arrendatario debe solventar Los gas -
208 que oadigine La escritura del contrato.

MODOS DE CONCLUIRSE tL ARRENDAMIENTO.

Segfin D. Lloaenzo Aarazola y otros, son Los sdiguientes:

1] POR VENCIMIENTO DEL PLAZO ESTIPULADO.

Una vez que ha transcurrido el plazo catablaci&o en el --
contrate, si el anrendataxio continda en el goce de La cosa -
aarendada con aquicscencia del duefe, se presume celebrado en -
tre «£Los un nueve contiate. la causa de La conclusign del con-
trato ed en este caso la consecuencia forzesa e inmediata de La
convencddn.

ofaxull, U, Manuel De. op. cii., pdg. 5471.
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2) POR VOLUNTAD DE LAS PARTES.

Las partes, acordes y conformes en poner téamino a La ---
obligacifn, La cxpresan en Los t&aminos que La Ley ha presend -
o,

3] POR CAUSAS TNDEPENDIENTES DE LA VOLUNTAD DE LAS PARTES,
ESTAS SON CUATRO:

a} CONSOLIDACION DE LOS DERECHOS DEL PROPIETARIO CON LOS-

TEL ARRENDATARIO.
.

Cesa el aznendamiento, cuando se xednen en una misma per-
sona Las cualdidades de propietardico y de arrendataric, por ejem-
plo: $4 el axxendador Lega o dua fa §inca arrendada af arrendata
rio o Le da y Lega su usufructo; cuando Lo instituye heredenro, -
ele.

b) POR EXTINCION FORZOSA DE LOS DERECHOS DEL ARRENDADOR,

EL arrendamiento se¢ extingue, &4 el derechq posecsidn y --
disdrute del arnrendador sobre €a cosa dada en arrendamiento, se
encuentran condicionados a una defeamdinada Epoca; y en caso de-
expropiacisn de £a cosa poa causa de utilidad pblica.

cj POR PERDIDA DE LA CUSA

La péadida total de £a cosa pox caso fortudito y juerza -
mayos concfuye ef arxtendamicnio, pucs €ste no es posible sin co
sa que fe sdiva de materdia y objete. Lla péadida parcdial no an
duce ¢f misme efcete, ya gue en este case, el arrendataxio pue-
de pedir una disminucidn preporcional del paeecdo o fa nescisddn
def centrate.
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d} POR EL IMPEDIMENTO DE SU us0.

En el momento er que un acontecimientc de fuerza mayor -~
0 caso foartuito impida el uso y disfrute de La cosa arnendada,-
el contrato queda disuclto, o al menos sc debe suspender mien -
thas el obstdculo subsisia,

4} POR CAUSAS QUE PROCEDEN DE LA VOLUNTAD DE LAS PARTES, -
ESTAS SON TRES:

al EL MUTUO CONSENTIMIENT(.- Las pattes de comfln acuerdo-
pueden dar poa texminado el contrato, sdempre y cuando ne pea-
judiquen a un tercero, cjemplo: &£ el aarendatardio hubiese sub-
arhendado £a cosa a tiempo cichto, no podafa consentir en La di
soluciSn de su contaato antes deqie vencdlese el plazo def sub -
axndiendo,

bY FALTA DE CUMPLIMIENTO.- La viofacidn a Las obligacio -
nes que asumen ambas partes, es motivo de teaminacidn def con -
trato, en viatud de quc Este, ed bilatenal, y por Lo tanto en -
gendxa dexechos y cbligaciones reciprocos, es decdn, concesidne
del uso o goce de una cosa y el pago de un precdo.

En tales circunstancdas, La {nobservancia de estas res --
ponsabili{dades, da a La parte en cuyo peajuicio han dejade de ~
cumplirse y a eleccidn de £a misma el derecho de pedir su eje -
cucdibn o £a resclsddn del arrendamicnito-

¢) EXTINCION VOLUNTARIA.- EC axaendamiento econcluye 84 el
axsendadon decid: vender fa cosa cbjeto del arnendamiento; en -
virtud de que ef propietario trasmite Gnicamente af arrendata -
x40 el dereche de gozar y disfrutas de La ecosa arrxendada, el in
quil ino carcce de accddn para obligar al comprador & xedpelasn -
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oL arnendamiento otorgado por ef vendedor, a excepedidn de
que 4¢ hubiese pactado Lo contrardo.

- 26 -



1.3 EL arnendamdiento en Francda, . .. PR

ta Libentad exdstente en Las nelacdencs entre arrendado ~
red y arnendatardios, ha sido Limitada considerabfemente, des -
pufs de fa paimena Guerra Mundial, ya que el Legisladon ha fija
do imperativamente Los precdos de Los alquilferes; asimismo, e
ha negado, en Lo que se nefiere a Los Locales de vivienda, a -
peamitin que Eos propicetarios tengan en cuenta La baja del po -
dea adquisitivo de La moneda, oniginando con ello La imposibilfi
dad de Los dueilos, de efectuan Las obras de conservacdidn necesa
rdas,

Enunciaaremos La definicibn del C6dige de Napoleon, que -
nos prepercionan PLandiof y Ripeat:

EL aatleulo 1709 define el arrendamiento de cosas como -~
Yun contrato per ef cual una de fLas partes sc obliga a hacen -
disfrutar a otaa de una cosa por cicrto tiampo y mediante cien-
to precio que €sta sc obfiga a pagan a aquélla. (17)

Segdn Peaniol y Ripert, de esta definicidn resultan thes-
puniod que caracteadzan el anrendamiento de cosasd:

lo.- Una de Las partes, denominada arnendador [(18), se
obtiga a proporcionar a fa otra, que comfnmente e demomina -
ankendatario, el disfaute de La cosa, objeto del contrato, -
siempre y cuando ¢f arrendatandio pague un precdo quzlnccibe -

[17) PLaniol, Marcefo v Ripeat, Jorge. Taatado Préctico de De-
recho Civdl Faanefs, Teme X. Habana Cuba, Cuftural, S.A, -
1946. pdg. 4§1.

(18) "Bailfeua" (arrendadon en capaiiol) cs el que df a "bail",
del veabo "baillern" que en antiguo §rancls signdificaba: -
dar, proponcionar, entregai.



et nombre de alquifen {Loyen} o renta {feamagel (19), segdn La-
natunaleza del blen arnendado. '

20,- EL aarendamiento de cosas e¢s pon tiempo Limitado, --
ya que ef annendadon sc obliga a hacer disgrutar de La cosa -~
annendada al arrendatario, durante cieato tiempo. En tales cin-
cunstancias, el derecho de disfrutan de una cosa e4 uno de Los-
ataibutos de fa propicdad, por Lo que su cesifn a peapetuidad -
excedeafa el aleance j&ntdico de un arrendamiento, equipardndo-
d¢ a una verdadera enafenacddn, fustificdndose asl, La prohibi-
cibn de Los arrendamientos perpétuos, usados antiguamente en -
nuestrho Derecho, teniendo actualmente una duracibén mdxima de -
99 aios.

30.- EL prccio adeudado por el arrendatanio debe sen pro-
porcional af tiempo en que verdaderamente haya tendido el disdru

te de La eosa.

En Los sdigudientcsd temas, todos Los autores franceses con-
suftados, opinan en el mismo sentddo.

NATURALEZA JURIDICA DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE COSAS.
Es un contrato:
a) CONSENSUAL
b} A TITULO ONEROSO

c¢] SINALAGMATICO
d} DE CUMPLIMIENTO SUCESIVO

[19]) EL aarendamicnte de §incas uabanas en Francés es {(badil --
a Loyea) y el de fincas adstdicas [bail a gfeamel.
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A) CONTRATO CONSENSUAL

Ne sc requienre ninguna forma paxra La validez del contrato
de arnendamicnto de cosas, que puede celebrarse verbalmente., -
Por Lo tanto, el arrendamiento se perfecciona "s0Lo consensu", -
desde of momentoe de La coincidencia de Las voluntades, antes de
toda toma de poscsifn y sin ninguna formalidad,

B) A TITULO ONEROSO

Pongue ac establece un precdo que se paga por el uso y go
ce de a cosa aarendada, €a cual queda a disposicibn del arren-
datario., En caso de no estipufarse ningdn valor, ef arrenda -
miente e4 nulo por falta de costo.

C] SINALAGMATICO

EL contrato de arrendamicnto, oadigdina obfigaciones a car~
go de¢ ambas partes: arrendador y arrendatario. EL primenro debe-
ponea £a cosa a disposicidn def arnendatario y mantenerla en =
buen estado; asimismo debe gaxaniizar al {nquilino contra La -
eviceibn y Los viedlos ocultos, con ¢f objeto de aseguranfe el -
goce pacffice. Por su parte, el arrendatario debe pagar £a ren-
ta y usar de La cosa come un buen padre de famifia.

D} DE CUMPLIMIENTO SUCESIVO

La obligacidn del arnendador, consistente en poner y en--
mantenea La cosa a disposiciSn del arrendatario, subsiste nece~
saniamente duranie todo el perfodo del aanendamiento; asf como-
£a oblLigaciSn del axrendatario de poitarse como un buen padre -

de famildia.

OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR
Coinciden que sobxre el aarendador, hecaen tres obligacio-

- 29 -



nes:

a) DE ENTREGA
b) DE CONSERVACION
c} DE GARANTIA

Pero ademds Los Heamanos Mazeaud, habfan de una cuarta --
obligacibn de seguridad, La cual es una creacibn de La Jurispru
dencia.

a) UBLIGACION DE ENTREGA:

EL arrendador estd obligado @ entregar La ecosa en buen -
estado de xeparaciones,

b) OBLIGACION DE CONSERVACION:

Duaantc ¢l arrendamicnto, el arrendador debe peamitinle -
al axrendatario fa utilizacidn de La cosa conservando La finca-
arxendada. Sin embargo, no estd obligade, a solventan £Los gas -
tes de fas aeparacdioncs menores, ya que €stas, cornesponden al-
ariendatario. Asimismo, el axrendador, no estd oblLigado a re --
construin el inmueble cuande se destruya total o parcialmente.

¢} OBLIGACION DE GARANTIA:

E¢ avrendador debe proteger al araendatario contra fa  ~-
eviceddn ¢ Les vicios ocultos,

1).- GARANTIA CONTRA LA EVICCION:
EL axrendadoa deberd abstencrae de Zoda pernturbacidn de -
hecho o de dexecho, Luego entonced no puede tealizax ringdn he-

che pexsonal que tradiga como consecucencda £a perturbacdién del -
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disfrute del arrendatario.

Tiene que evitar todo acto que tenga cardeter de pertunba
cidn de denecho; cjemplo 8¢ da en arnendamiento a otra peasona-
a totalidad o una parte del {mmueble arrendado.

Asimismo, debead abstenease de todo acto que constituya -
una pextuabacibn de hecho; por efemplo: Que el arrendador pre -
tenda percibin fautos de fa §inca arnendada, en viatud de que -
el arrendatario tienc el derecho a todas Las ventajas que resul
ten del disfaute.

En Lo que se rcfiere a Las perlurbacdlones proveniented de
teaceros, ¢l arrendador debe protegen al arrendatanio contra =«
Las de derecho, pero no contra Las de hecho.

2) GARANTIA CONTRA LOS VICIOS OCULTOS:

EL aanendador debe resguardan al arrendatario contaa todo
aquel defecto oculio y que {mpida el uso de 8a cosa, mismo que
debe sex desconocido per el arrendataric en el momento del axrnen

darienta.

Loa Tribunales decidindn 8 Ba perturbacifn es Lo sugdi -
cientemente grave, como paza deteaminar La resolucdién del arxen
damiento; o 3L basta con oxdencr una xeduceibn de La renta. Asd
mismo, otoagan ef abono de £os daics y perjuicéos al arrendata-
ri0, $in pacocuparse de €a buena o mala {e def arrendadoxr.

d} OBLIGACION DE SEGURIDAD:

La Jurispaudencia {mpone edta xesponsabilidad al arrenda-
“dox, en &0 que a¢ refiere a fa seguridad de €as personas y con-
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hesdpecto a

Lo biercs de Los arrcndatariosd.

OBLIGACTONES DEL ARRENDATARIO.

la.~
2a.~
3a.,-
da, -
S5a.-

la.-

3a.-

A).-

USAR CORRECTAMENTE DE LA COSA.

PAGAR EL ALQUILER.

HACER LAS OBRAS DE REPARACION LOCATIVAS.

RESTITUIR LA COSA A LA EXPIRACTON DEL CONTRATO.
VELAR POR SU CONSERVACION POR TODO EL TTEMPO DE DURA
CION DEL ARRENDAMIENTO.

EL arrendatario debe usar y disdfautar &a cosa como -
un buen padie de familia, ain deterdiorarla, asi como
tambitn, sin alterar La tranquilidad de £08 veeinos-
con {nstalaciones peligrosas o Lincémodas.

EL araendatardio estd obf.igado a pagar el precdo del-
arrendamiente en Los plazos convendidos, a parntin -
del dfa en que reciba La cosa arrendada, salvo pacto
en contrario,

EZ arrendatario debe solventar Los gastos ordiginados
pox Las reparaciones menores que de deban efectuar -
en £a cosa, a causa del uso noamal de dsta.

Sobxre ecste punto, exdsten dos excepeiones:

S4i hay varios Linquilinos, Las reparaciones Locativas
de Los Lugares sometidos a ur disgaute comdn, como -
son: patios, escaleras, corredokes, ete., ne de dis-
tribugen entie Lo diveasos Lnquildinos, sino que re-
caen Integaamente sobxe el paopdletatdio, wa que no -~
existe presuncidn de culpa pora paxte de Los arrenda-
tarios, a mencs que ef dueie demuestre Lo contiaxdic.
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B) .- En caso de que ¢l inquilino, Lograse demostrar que -
el deterioro que necesita €a acparacidn es debido a
Ca vetustez, a £a fuecrza mayor o a un vicio de £La -
cosa, como poa efemplo: un defecte de construccdén,

da.- EC inquilino estd obligado a devoluver 2a cosa al téx
mine dét arrendamiento, con un deterioro noamal, cau
sado por el uso natural del objeto aarendado.

5a.~ Esta obligacifn adquicre un aspecto particularn en Lo
que sc¢ nefiere al incend<io, nresponsabilidad reglamen
tada en Los artlculos 1733 y 1734 del Codigo de Napo
Ledn, transcaitos por Julien Bonnecase.

"Ant., 1733.~ Es aecsponsable en caso de incendio a menos -
que pawcbe, que ef (incendio fue causado por caso fortuitio, fuex
za mayor ¢ por vicdo en fa construccidn; o que el fuego se comu
nied per una casa vecedina",

"Ant, 1734.- S& hay varios inqui€inos, todod son sofida -
xiamente aesponsables del incendie, safvo que se pauebe que elf-
§ucgo comenz§ en La habitacdiIn de une de ellos, porgue ertonces
Gnicamente &ste sead nesponsable. No sead responsable ef inqui
€ino que demwestae que el fuege no pudo paincdpiar en su habita
cidn, {20)

De &o anteados, dintinguen dod hipbtesds:

al LA DE UN SOLO ARRENDATARIO VY,
bl LA DE VARIOS ARRENDATARICS.

{20) Bonneccase, Juldion. ELemeittos de Derecho Civil., Tomo IT,
Tijuana B.C. Cdadenas Editor y Disiribuidor. 1985, pdg.543.
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EL caso del arncndatardio Gnico no provoca muchas -«
dificultades, ya que £ste se encuentra sometido a una presun -
cifn de culpa, Asdhismo, el Lnqudilino send nesponsable frente-
a Lo teaceros, en el caso de que Los estragos causados pon el
fuego, hayan sido provocados por su culpa o por Las personas -
de quienes responde.

Refenente a La segunda hipStesdis, Los arrnendatarios
responden en su conjunto del valon total del <inmubble, pero en
proporeibn al valoa de La parnte ocupada por cada uno de ellos-
y no en proporcdifn a La nenta que pagucn,

TERMINACION DEL ARRENDAMIENTO.

EL anrrendamiento puede {inalizax:

lo.- POR LA LLEGADA DEL TERMINC PREVISTO.

20,- POR LA VOLUNTAD DE UNA DE LAS PARTES.

30,- POR LA INEJECUCION DE LAS OBLIGACIONES NACIDAS DEL-
ARRENDAMIENTO ¥ POR LA RESCISION QUE ES LA CONSE -~
CUENCIA DE ELLO.

d4o.- POR LA PERDIDA DE LA COSA ARRENDAVA.

To.~ Cuando el téamino previsto ha concluido, el arrenda
miento ceda &iin que haya necesdidad de dar aviso. lLa
duxacibn def contrato, sec puede fifarn vernbalmente o
poa escrito, aunque Este, en afgunas ocasdiones pue~
de no deteaminanfa.

20.- EL arrendamiento de duracién indeterminada concluye
poa £a mandifestacibn que una de Las partes hace a £a othra, pon
Lo tanto el conthrato se rcscinde poa voluntad unilateral.

30.~ Respecto a £a tercera causa de teamdinacifn del -
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arrendamiento, &ste concfuye por el Lncumplimiento de Las obli-
gaciones de cualquicra de Las partes: arrendador o arrendatanio,
o que naturalmente traerdl como consccuencia a rescisibn del -
contrato.

d4o.- Sobre esta causa de teaminaci®n, hay que distinguin-
entre:

LA PERDIDA TOTAL ¥ LA PERDIDA PARCIAL,

LA PERDIDA TUTAL, de £q cosa arhendada produce La reded -
346n del arnendamiento de pLeno derecho, sin que el arrrndata =
rdo, pueda ex<igir al arrendador, fa reconstitucién de £a cosa -
destauida; sin embargo ef culpable sent nesponsable de daios y ~
perjudicios, pero ef contrato no dejard por eflo de quedar nres -
cindido,

S{ £a PERDIDA cs sofamente PARCIAL. La Ley concede una op
cibn al axnendatario, quien wuede, segln Las circunstancias, de
mandar una diaminucibn def precio o La nrescisién del contrato,-
Las palabras "segln Las circunstancdias”, hacen afusdén a una {&
cultad, no s6fo para el arrendatario, sine tambi&n para el juez,
quien podala negarse a pronuncdiar La nescisdidn 84 La pérdida -

jucse minima.

Peaniol y Ripeat, asi como Bonnecase, consideran que el -
arrendamiento puede extingudirse tambilin poi:

S5¢ .~ EXPROPIACION POR CAUSA DE UTILIDAD PUBLICA.

EZ axxendamiento fencce de plene dereche por La sentencia
en que se prenuncie La exproplacisn y desde La fecha de Esia.

La sentencia de expropiacibn, al mismo tiempo que pone -~
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§in al anrendamiento, tiene como efecto transfoamar el derecho
del arrendatarnio en un derecho de indemnizacibn.

Sin embargo, puede danse el caso de que se haya pactado, -
en una cldusula capecial del anrendamiento, que en caso de ex =
propiacibn el arnendatario no podad rcclamarn al arhendadonr nin-

quna {ndemndzacidn,

De Lo anterdior, se deduce que por esa cfdusula, el arren-
dadoa solamente se ha preocupado de sud propios Lintereses, ya -
que ¢l arrendatario no podrd dindgin su accifn de indemnizacibn
contra €, pero 4L contra el exproplante.

PRaniol y Ripeat, incluyen una cauda mds de terminacdbn:

6o0.,~ LA MUERTE DEL ARRENDATARIO.

Si el fallecimiento es consccuencia directa o L{ndirecta -
de La guenra, acoade a Lo dispuesto por La Ley del 9 de marnzo -
de 1918, sobre Las modificaciones impucstas en Los arrendamien-
2os de fincas unbanas, aunque seglin el Denecho comdn, este motd
vo no condtituye una causa de Lteaminacdbn del arrendamiento,
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1.4, EC Arnendamiento en México.

Nuestro actual C6digo, s6Lo incluye dentro del contrato -
de arrendamiento, una de £as foamas que reguld el Perecho Roma-
no, o sea, el arrendamiento de cosas {Locatio conductio nedl. -
Consecucntemente, ya no dncluimos bajo La denominacibn general-
de arrendamiento, fa prestacifn de senvicdios (Locatio conductio
. operanum), ni el contrato de obaa {Locatio conductio openis); -
ya que en MExico desde La promulgacifn del primen C6digo Civil-
de 1870, el arrendamiento se £imits al primer caso, en virtud -
de que ef trabajo humano no podfa compazarse a una cosa, porque
debido a Ca dignidad def hombre no era apropiado reglamentarse-
como un arrcndamiento.

En tales cdiacunstancias, Leopoldo Aguilar Carbajal sostie
ne que actualmente *,., sc¢ ha definido el contrato de arnenda -
miento como aquéd en virtud del cwal una pensona £Lamada arhen-
dadoa, concede a otra, LLamada arrendatario, ef wso y goce de ~
una cosa, en foama temporal, o s6Lo el uso, mediante pago de «
una aenta, que es el precdio y que debe ser cieato." [21)

Refenente a Lo materia del arrcidamiento, puedcu sento -
2os bienes muebles o inmuebled que no se consuman por el primen
uso que sc¢ haga de clla.

La cexteza en el precio constituye un elemento esencdial -
del contrato, el cual debe expresarse en una cifra exacta, ya -

que de no sen asi, estanlamos nrefirilndonos a un contrato L{nmno=

minado,

{21) Aguilax Canbajal, Leopoldo. Contaatos Civiles., -MExico Edi
toriaf Paxnda, S.A. 1977, pp. 151.-152. &L se inspina en -
el antfculo 239§ del C8digo Civil para el Distrito Federal.
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Econfmicamente, el arrendamiento tiene La {uncibn de per
mitin a persona diversa del dueiio, el aprovechamiento de una-
rdqueza ya cacada,

Asdémismo, puede transferin ef uso sofamente de La cosa, -
efemplo: arnendamicnio de una casa habitacifn; o bien, también-
el goce: axrendamicnto de un campo para su cultivo.

CLASIFICACION.

Todos Los autores mexicanos consultades, coinciden en que
el contrato de aracndamiento se clasifica en:

~ PRINCIPAL.~ Porque no nrequiere de othro contrato u obli-
gaci{fn para existin, peamancce y subsidte por &L mismo, ya que
tiene su propia finalidad junldica y tambiin econbmica.

- BILATERAL.- Tambifn se fec denomina sinalagmdtico porque
engendra desde que se cefebra, obligacdiones recfprocas a cango-
de cada uno de Los contratantes.

~ ONEROSO.- Ya gue Lmpone provechos y gravdmenes a Las ~
dos partes; asi el ariendador soporta La carga de desprenderse~
del udo o del uso y goce de La cosa para transmitirta al arnen-
datanio mediante una enajenacidn temporal. Pero necibe un pro-
vecho, un beneficdio: el precdo que se obliga a pagax el arrenda
2ario por La adquisicdidn temporal del udo y goce de una cosa.

- CONMUTATIVO.- Poaque desde ef momento en que se celebaa,
el arrendador tiene conceimiento sobae cudl es La extensibn de
su obligaeidn: proporcionar el uso ¢ ef uso y goce de upa cosa;
tambifn el atrrendatanio sabe que debe pagar un precdo.

- FORMAL.- Supuesto que debe celebrarse por eschdito, excep
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Lo aquelfos arrendamientos que veasan sobre cosas cuya aenta no
exceda de clen pesos anuales, Los cuales puecen celebrarse ver-
bafmente.

~ CONSENSUAL.~ Por aazdn de que para su perfeccionanmiento,
no se requiere de £a entrega de La cosa, sdino 8680 del consend
miento de las partes.

« NOMINADO.- Por razén de fa amplia aegulacidn que hace -
de & €a ey, puesto que es el contrato al que mds axrtfculos Le
dedica e CSdige (Del 2398 al 2496).

- DE TRACTQ SUCESIVO.- Puesto que ta obligqacibn del arien
dadex, se va cumpliendo momente a momento, durante ef tiempo de
vigencia del misme. En taled circunstancias, La obligacibn de
ambays partes cencludad, en el momente en que Zeamine €ate.

OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR.

a) TRANSMITIR EL U8 O GOCE TEMPORAL DE UNA COSA.

Esta obligacidn, el detecho francés fa clasifica como de-
hacen,

Los C&digos de 1870 y 1884, aeeonocicron el carfeter tem-
potal, &in establecer Limite algunc.

Nuestre CSdigo en e& artfculo 2398 Lo degine como tempo -
ral; selalande ademds como plazo mdximo el de 10 aflos, para el-
contrato de casa habitacidn; 15, para Las §incas desatinadas a -
comeacio y 20 para Zas designadas a una industria.

b) ENTREGAR LA COSA ARRENDADA.

E2 arxxendader estd obligado, adn ain pacte expresec qa en =
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tregan al arrendatanio La §.inca arrnendada, con todas sus perte-
nencias y en estado de seavir para el uso convenddo; y 84 no -
htbe convenio especifico, para aquél a que por du misma natura-
Leza estuviere destinada,

La entrega de La cosa se haad en el tiempo convendido, 4in
embargo, nuestra Legislacibn cstablece que: 84 no se fifa fecha
para tal cfecto, al indiciarse el contrato, €sta se hand inmedia
tamente que ef araendatario xrequicra al arrnendadon, en tanto -
que para Las dem®s obligaciones de dar debe haber inteapelacddn
segudida de 30 dilas, para que se hagan exigibles. )

c] REPARAR LA COSA ARRENDADA,

EL arrendadonr estd obl.igado a cfectuar todas Las repana -
ciones necesarias, con el objeto de que pueda proporcionar al -
arrendatario el uso convendde o destinado por La naturaleza de-
La cosa, durante La vigencda def contrato.

d) GARANTIZAR EL USO PACIFICO DE LA COSA ARRENDADA,

Esta obligacibn del axrendadonr, ne se rcficere a Lod ata -
ques de frecho que wit tercero fLevare « cabo, sdne cuando Loa -
Leaceres, funddndosc en un dexeche adquirdido, peatunban al --
axraendatanio, e¢femplo: un usufructe constitudido con anterlonl -
dad al arrendaméente, en virtud de que el usufructuario tiene -
un dereche real cpondible a tescero, por Lo que podad pcnsegu£47
ta cosa desposeyendo al arrendatario; tambifn pueden mencionan-
s¢ 2a erdetencia de un embarge, una dervidumbre o cualquier -
otro gravamen anterdor,
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e) GARANTIZAR UNA POSESION UTIL DE LA COSA ARRENDADA.

EL arnendadon debe ascgurar une posesidn dtif al arrenda-
tanio, cs deedn, ncsponder de Lo daifos y perjudicios que Se e~
causen por Los vicdos o defectos oculios de 8a cosa, La reapon-
sabilidad subsiste, adn cuando el arrendadon desconozea Lod vi-
cios, o que Los mismos se deban a causas ajenas a su voluntad.-
Los vicios o defectos ocultos dc La cosa axnendada, deben hacen
La impropia pana ¢f uso convenido o natural, de tal forma que -
de haberlos conocddo no se hubiera celebrado el contrato, o se
hubiera cstipulado una renta menor. Ademds, deben ser oculios, -
por cuanto que sc¢ pacsume que 84 cstfn a La vista, en esas con-
diciones sc acepta fa cosa y sc fifa La xenta. Por sen el arnen
damiente un contrate de thacte sucesive, el arrendadon tambifn-
debe aespondenr de Los vicios o defectos ccultos que sobrevengan
dunante €a vigeneda def arrcendamiento.

§1. RESPONDER DE LOS.DANOS Y PERJUICIOS QUE SE CAUSEN AL
ARRENDATARIO EN EL CASO DE QUE EL ARRENDADOR SUFRA
EVICCION.

La nesponsabilidad del arrendadoxn dcpendend de que haya -
conocido el mejon derecho de un Zeacenro o de que ignonrase ede -
denccho, En ambos casos deberd resancdir al arrendatario de L0
daiios y peajuicdos ccusados poxr haber sido privado de fa cosa -
antes del téamine de expiracidn del contrato,

Como fa eviceidn, desde el momento en que procede, supone
un mefor dexecho de teacero que fogra La restitucibn de La cosa,
La responsabilidad def arnendador es independiente de La bucna-
fe, ua que ella procede contra el duelc o poseedon Legliimo del
bien, En este caso, al igual que en La obligacibn de responder
de £os vicdos o defectos ocultos, se atiende al dafo causado -
con un critenio objetivo., La buena o mala fe sdlo {ntervienen -
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para §ijar el monto de Los dafios y peajuicios.

g). NO ALTERAR LA FORMA DE LA COSA ARRENDADA NI ESTORBAR
EL USO DE LA MISMA.

EL annendador estd .imposdibilitado para alterar su forma o
sustancia, asl como para obstaculdizan el uso o goce de La cosa,
excepto cuando deba efectuar algunas reparaciones en ella.

h). PREFERIR AL ARRENDATARIO, QUE HA DURADO MAS DE CINCO-
ANOS, CUANDO HA HECHO MEJORAS DE TMPORTANCIA EN LA -
FINCA ARRENDADA ¥ SE ENCUENTRE AL CORRIENTE EN EL -
PAGO DE SUS RENTAS, RESPECTO DE CUALQUIER OTRO INTE -
RESADO EN EL NUEVO CONTRATO.

En este caso el annendatardio tiene derecho, a que, en -
{gualdad de elrcunstancias, se¢ Le prefiera a otno Lntercsado en
el nuevo arnendamiento de £a §{.inca., Tambiln gozard del derecho
del tanto si el propietanio decdide venden el inmuebfe arrendado.

OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO,

@) PAGAR LA RENTA., EL anrendatardio estd obligade a satis-
facer La nenia en La forma y tiempo convendidos y a falta de con
vendio, acorde a Las reglas establecidas por el CEdigo Civil vi=
gente,

En tales circunstancdasr, ef pago debe consdistin en un pre
cio cdeato; a diferencda de La compraventa, no debe sen precisa
mente en dinero; ya que puede establecerse pon concepto de al =
quiler el pago de frutos, con tal que secan deteaminados.

Ademfs, £La xenta debe sexn justa, es decin, debe haber una
proporcibn entre el valox def uso o goce de La cosa y el monto-
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del araendamiento.

Toda pertunbacibén en ede uso exonera al arrendatandio del
pago de€ asrendamiento coracspondiente al tiempo que €ata duxe,
Si La peatunbacion cs pancial, ef pago debend reducinse proponr-
cionalmente al uso concedido., S& es total, el Linquifino no estd
obligade a pagar ¢l alquiler y 84 sc Le impdide ef uso de La co-
sa por mfs de dos mescs, habad una causa para pedin La nesel -
$46n del contrato, aunque el impedimento provenga de caso §or--
tuito, fuerza magyor e {ncfusive, cuande el aarendadonr obstaculi
ce e uso para efectuar reparaciones en La cosa.

b). CONSERVAR ¥V CUIDAR DE LA COSA ARRENDADA, Respecto a
esta obligacifn, cabe agxregakque en efLCdigo encontramos diferen
tes disposiciones que al parecer establecen obligaciones divea-
sas en el arrendatanio, pero que, en hrealddad se unifican Zodas
baje el caiterdo de conservar y custodiar La cosa, Por £o tan-
to el arrendatario no pucde alteaar La forma o sustancia de La-
cosa, tampoco destinarfa a un uso diverso de aquél que por su -
naturaleza o convendo se haya pactado; estd obligado a respon--
dea de £oa dafies y perjuicdios que e causen por su cufpa, por -
La de sus familiances o siavientes; debe comuniecar al artendadorn
La necesdidad de hacea repaxraciones Sdiendo responsable por La -
falta oponrtuna de eflas; debe ejecutarn Las reparaciones Leves--
que pon el uso natural de £a cosa vayan origindndose, Asimismo,
debe comunicar af arxendador toda novedad daiosa o ataque de --
teacero, para que aquél esté en posibilidades de defendenta.

De Lo anchLGa, se concluye, que el objetivo principal es
condeavar La cosa, tante ejeeutando actod que dmplican una cus-
todia, como abstenifndosc de realizar aquéllos que forzosamente
altesan su foxama, sustancia, o L{nmiscuyen un daile.

¢! PAGO DE LOS DANOS ¥ PERJUICTOS QUE POR CULPA DEL ---
ARRENDATARIO 0 DE SUS FAMILTARES, STRVIENTES 0 SUBARRENDATARIOS,
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SE CAUSEN EN LA COSA ARRENDADA,.~ En edle caso, el arrendatandio-
debe responden de Los daifos y penjuicios que por su culpa se -
causen en £a cosa arrendada, asl como de Los que e originen -
por culpa de sus sirvientes, parndientes o demds personas que ha-
biten o visiten La finca arrendada,

dl. RESPONDER EN LOS CASOS DE INCENDIO.~- E£ COdigo Civil-~
para el Distrito Fedenal, distingue para Los casos de incendio-
de Las cosas arrendadas, varndas sftuacdones que don:

la.- S& se trata de araendatardio Gnico.

2a,- Si el bien ha sido annendado a diferentes personas.

3a.- S{ el duciio de £a cosc ¢ el arnendadon vive ¢ habita
el inmuebfe arrendado en unidn de Los demfs arrenda-
tandios; y

da,- S4 el incendio se origina en determinada Localidad.

Estos cuatno hechos tienen diferente reglamentacifn juri
dica.

EL paimero supone el arrendamiento dnico. Inicialmente el
arnendataaio, por una presuncddn junds tantum, ed hresponsable -
de 2a destruceddn o detendiono de La cosa por incendio y el -
arrendador para exdiginr La nesponsabifidad 3620 debe comproban -
que se proveed un incendic y que pon &€ se Lesdions o destruyb-
La cosa.

La nesponsabilidad def arnendatario, se destruye econ La -
prueba del case foxntuito, poa La evidencia de vielos de cons =«
truccdbn, porque demuestre que el incendie comenzd por ofna pan
te y tomb tas phrecaucdones necesarias para Lmpedir que se propa
gaira y cuando compaucbe que el incendio no pudo inicien en Ra
Lo'calidad arrendada.

ta segunda hipétesis supone que £a cosa arrendada estd -
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ocupada porn diferentes arnendatanios. En este caso tambifn La -
Ley procede a base de presunciones., Si no puede precisarse en
dénde comenzd ¢l Jincendio, sc considera que todos Los arnendata
nios son nesponsables en aelacifn con el monto de La nenta,

Ant, 2437.- "Cuando 4on varios Los anrendatanics y no se sabe =
dénde comenzd cl incendio, todos son hesponsables -
proporcionalmente a La nenta que paguen, y 44 el -
annendador ocupa pante de La §inca, tambifn nespon-
dend proporcionalmente a La nenta que a csta patte-
f§ijen penitos., S{ sc prucba que el incendio comenz§
en La habitacifn de uno de Cos L{nquilinos, asolamen-
te €ste send el ncsponsable”. (272)

La teacera hipdtesis cstd prevista en el antfculo que se-
Halamos antenioamente, al establecer que s{ el arncndador ocupa
pante de €a finca, Lambifn rnesponderd en propoicidn a La renta-
que a esa paate §ifen peaditos.

La cuanta suposicibn cstd prevista en el antfculo 2436 -
del C6digo Ciwil paxa el Distaito Fedenal conforme al cual: "EL
arnnendatandio no redponde del incendio que se haya corunicado de
otra parte, $4 tom§ Lay precauciones necesarias para eviiar que
el fuego se propagara™. {23)

Tambdidn cs aplicable el ALtimo pdrrafo del articulo 2437~
del misme oadenamiento al ecstablecer: "Si se prueba que el in -
cendio comenzé en fa habitacidn de uno de Los inquilinos, sofa-
mente €ste sexd el acsponsable”. {24)

[22) C6digo Civil para el Distrito Federal 53a., Edicibn México,
Editorlal Ponrda, S.A., 1984, pdg. 421,

{23) Loe. cit.
{24) Loec., cit.
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Confiama tambifn ecsta idea el arntlculo 2438: "S{ alguno-
de 20s anncendatanios prucba que el fuego no pudo comenzar en -
La pante que ocupa, quedard Libre de nesponsabilidad.” (25)

e). RESTITUIR LA COSA A LA TERMINACION DEL CONTRATO. Es
una obligacibn de dan, Exdiste La presuncisn de que el anmend5¥
tario que recibe €a cosa al comenzar el arrendamiento, sin ha-
cen obsenvaciones, La necibe en buen estado y completa, conse-
cuentemente, asl debe devofveala.

En cf caso de que haya recibido £a finca con expresa des
cadipeibn de Las parntes que La <integran, debe devolverla, al -
concluir c¢f arnendamiento, con un deteriore noamad,

TERMINACTON DEL ARRENDAMIENTO.

EL antfeulo 2483 del COdigo Civil para el Distaito Fede-
ral, enumera Las causas que ponen §in al centrato de arrenda -
miento. Analizaremos cada una de ellas.

ART, 2483, Fracce. 1.~ "Pon haberse cumplido ef plazo §4i-
jado en el contrato o pon £a Ley, o por estar satisfecho el -
objeto para que 2a cosa fue aAAendada;" {26) '

EL vencimiento del plazo opera de pleno derecho, pues no
requicxe de notificacibn previa para danfo pora teaminado. Sin
embarngo, edta causa no pone gin al arnendamiente, cuando el -
contrate se proanoga de manera CONVENCIONAL O LEGAL.

PRORROGA CONVENCTIONAL.- Resufta de un pacto expiesdo en -
tre Las parxites, Las auc acuendan prolongar por mfs tiempo La -

(25}, Loc. Cit.
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vigencia del contaato.

Puede paroducirse tambitn poir un acuerdo thedito entre --
arrendador y arrendatarnio, ya que despuls de veneido el plazo-
del arzendamiento continda el arrendatario en el udo y goce de
ta cosa araendada s4in oposicidn del arrendadon, operando asi -
La tdcita reconduccidn,

PRORROGA LEGAL.- Exdiste en dos casos:

1.~ En Los contratos de Lnmucbles a plazo {ifo, tiene -
derecho el arrendatanio a solicditar que se Le prornogue por un
aifo mds fa duracidn de dicho contrato, siempre y cuando esté -
al coandiente en cf pago de Las rentas., Esta disposicibn se =~
mod{ficd con Las reformas de febrero de 1985, Las cuales thrata
remos posterioamente,

2} .= Los contaatos de axrendamiento que se halfaban en -
vigor al entrar a regir el Decreto sobre pabrrega de arrenda -
micentos de 24 de diciembre de 1948, quedaron prornogados por -
tiempo 4nde5&ncdo y por mindstexio de La Ley, Lo que mds ade -
Lante expondaemos con mayor amplitud,

En ol caso de que Los contratantes hayan convenido en -
que su duracion sea indefinida o por tiempo voluntario, cual
quiera de eflas puede daxlo por concluddo, mediante un aviso
dado a 2a otra parte con dod medes de antelacibn, o come Las

partes Lo hayan dispuesto.

Fracedifn 11.- "Poa convendio cxpreso”; (26) en este caso,
fas partes de comdn acuerdo deciden dax pox teaminado el con -

trato de arnendamiento.

Fraceifn 111.- "Pox nulidad®;[26) es un motivo de teamd
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nacibn de cualquien obligacibn, no s6fo de un contrato. Sin em-
bargo, ticne interls porque tratdndose de un contrato de efecu-
cidn sucesiva no produce efectos retroactivos sino s8Lo La cesa
cifn de Estos.

Fraccibn IV.- "Pon nrescdsdibn;"{26) tiene Lugar en el caso
de incumpfimiento de Las oblLigacioncs del anrendadon o del -
arrendatario, de tal manera que La <nobseavancia de todas Las -
obligaciones que hemos cstudiado para ambas pantes, son base -
para {a aescisibn. .

Los principales cados de rescisdibn son:

1) .~ EL aanendadon puede exigin La hrescdsdbn del contrato.

a), Por falta de pago de La nrenta. .

b). Por utilizan La cosa para un uso divenso al cstable -
cido o inadecuado a La naturaleza y destino de La mis-
ma.

c). Por el subarniendo, efectuado sin autorizacibn del -
arrendadon.

2] .- EL arrendatario podrd ex.igin £a nrescisibn del contrato:

a), S& La péadida del uso y goce fuene total, y aln cuando
fuere parcial, 8{ fLa reparacifn durara mds de dos me -
ses.

Fraceddn V.- “Por confusibn;" (26) el arnendamiento con -
cluye, en case de que el arrendatario fLLegue a Ser propietanio-
de £a cosa.

Fraceidn VI.- "Poi pérdida o destaucedibn total de £a cosa
arrendada, poa caso fortuito o fuerza mayon;" (26) Ra pérdida o

destruced§n total de La cosa arxrendada por estos motaives, es un
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hecho distinto de La asdimple pérdida temporal del uso y goce de-
sta, efemplo: exdiste péadidec o dedtruccdibn de La cosa, 34 €sia
es arrasada totalmente por un huracdn; en cambio, hay s6Lo plr-
dida del uso de un tcrreno arnendado debido a un caso fortuito-
o fuerza mayon, 84 dicho campo sufre temporalmente una inunda -
clbn total,

Fraccibn VI11,~ "Pon expropiacitn de La cosa arrendada he-
cha por causa de utilidad pdblica;" (26) &4 La taansmisibn de -
La prepiedad se £Levare a cabo por causa de utilidad pdblica, -
el contaato se rescindird; pero el arrendador y el arrendatando
debeadin sen {ndemnizados por el expropiadon.

Fracedbn VITI.- "Por evicedbn de £a cosa dada en arrenda-
miente;" (26) en este caso el arnendadon tiene un derecho que -
ne cstd definido, poa Lo que puede no LLegaxr a sen propietario-
de La cosa.

Si adquiere cualquier derecho sobre esa cosa, €ste queda-
ad supeditado al cumplimicnto de La cond{cifn de adquinir Ba -
propiedad,

Lo mismo podemos decdr, 3L el arrendadon habia adquimido;
£a coasa bajo La condicifn nesolutonia. EC arrendatanio no podnf
alegar ningln derecho, en vintud de que estaba enterado de 2a =~

sétuacibn,

S{ el predio dado en asrcndamicnto fuere enafenado judi -
cialmente, el contrato de arnendamiento subsistind, excepto en
ef caso de que 3¢ haya celebaado dentro de Los 60 dias antendo-

{26} C6digo Civil paxa ef Dsitaito Fedenal.- 53a. Edicdifn.MéExdco
Editorial Ponrada, S.A., 1984, pad. 429.

- 49 -



res al secuestro de La fdinca.

La quiebra del anrendadon o del arrendatario tambifn pue
de ser causa de teaminacifn del aarendamiento, acorde a Lo dis
pucsto por el antfculo 153 de La lLey de Quicbras que dice: Ant,
153, "La quiebra del arnendador no rescinde, salvo pactc en -
contranio, el contrato de aarendamiento de inmuebles.

La quiebra del arnendatario autordiza al sindico a nescin
din el contrato, debiendo abonan en su case una fsta indemni-
zacibn, que send fijada por el juez, &4 Las pantes no se pusie
ran de acuendo sobre ella, oyendo al sindico, a La intervencdbn
y al aarnendador”, (27)

{27} Cddigo de Comercio y Leyes Complementanias. 54a. Edicddn
Méx<co, Editorial Poanda, S.A., 19906, pdg. 411,
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1.5 Los decaetos en materdia inquilinaria.

En todo ondenamiento jualdico medeino, exdisten como mind
mo taes Sadenes de Leyes:

a), LA CONSTITUCION
b), LAS LEYES ORDINARIAS
cl, LOS DECRETOS

Reapecteo a Lo antealor, seilalars a diferentes autores -
que Lo definen:

a), "la Constitucidn de un Estado es siempre un conjunto
de Leyes gundamentales, sancionade por el poder constituyente-
mediante 208 procedimientos previstos en fa Ley suprema”. [28)

b) . Mas Leyes ordinarias son sancionadas por el poder te
gistativo del Estado en La foama establecida para ello." (29)

c] Decreto. "En general se &2ama decreto a toda resolu -
cidn que dicta una persona investida de autoridad en el ejercd
cie de sus funciones, sobre un asunto o negocdo de’ au competen
cda. ™ (30)

Porx 2o tanto, los decretos son expedidos por autoaidad-
competente en actuac{dn del efercicic de stu poder, a §in de --
Llevar a caboe uno de sus principales objetives consistente en
procurar el bien de La colectividad.

{28} Mouchet, Carlcs Zoaaaqulin Secu, Ricardo. Introduccibn al-
Dereche. Buenos Adres. Editoxial Pearot. Sa. Edicién 1962,
pdg. 180,

[29) Loe. cdd.

{30] Ambaosiconi, Carles E. y otzres, Enciclopedia Jurlidica Ome-
ba Tome V. Buenos Af{res. Editeadlal Bibliogadfdica Axgenti-
na S.R.L. 1948 pdg. 983.



En vintud de que Los decretos sobre arnendamiento, modi--
ficaron Leyes ya exdstentes, nrazbn por La que se Les conoce =
como DECRETOS-LEVES, a continuacién daremos La definicibn de €3
Zos.

DECRETO LEY.- Ambrosioni, dice que: "En general ef decre-
2o Ley ed fa decisibn de caadfceter Legislative que dicta el po -
dern ejecutivo fundado en el estado de necesidad, en circunstan-
ci{as cxcepcionales ante el receso o caducidad del poder Legisla
tivo." {31)

La mayorla de Los autores, Los denomina reglamentos de -
necesddad o decretos de urgencda,

DECRETOS EN MATERTA INQUTLINARIA.

La endisds econSmica por La cual atravesaba ef pals duran-
te La dfeada de Los afos cuaxenta, obligl al gobierno mexicano-
a tomar medidas dadsticas, con el objeto de proteger a Las cla-
ses trabajadoras contra el afdn de Lucro de algunos propieta -
2403, que como prctexto de La mencionada erisis, paetenden in -
caementar en foama excesiva e injustificada ef precio de Los -
arrendamientos, razén poa La que se expidieron divensos decretos
que a continuacibn pasamos a cnumeranr,

1.- DECRETO DE FECHA 10 DE JULIO DE 1942,

Este Decreto congeld fas rentas de Los arxendamientos en=
vigox, en Lo que se refiere a casas o Locales desiinados a habs
tacibn, pex Lo que censiderd cquivalentes fas necesidades de ald
mentacdn con Las de alojamiento; imponiéndosele a Los infracto

{31) Ambrosdiond, Carlos E. y otaos. op. cdit. pdg. 986,
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res una multa equivalente al importe del aumenic de fLos axnrenda
mientods en doce mesdes,

2.~ DECRETO DE FECHA 24 DE SEPTIEMBRE DE 1943,

Este Decreto Presdidencdial de emergencda, continué con La -
congelacidn de nentas, pero ademds prorrogé La vigencia de 2Los
contratos de arnendamiento de casas habitacibn en beneficio de
Los inquilinos, por todo el tiempo de duracibn de £a guerra en
que se encontaaba fa Repdblica.

Suspendid La vigencia de varios artlculos del C6digo Ci -
vil (2483, fraccidn I, phrimera parte; 2484, 2478 4 2479},

La causa de teaminacibn establecdida en La fraccdbn 11, =
del aatlculo 2483 del nefenido ordenamiento, quedé suboadinada
a la condicibn de que el arrendatario ratificara personalmente
su consentimiento ante La Dineccidn de Gobernaed6n del Depanrta
mento del D.F.

En ¢l caso de que el paopietanio se negare a heeibin ef--
pago de £a renta, el inquilimo no incurnird en mora,sin necesd
dad de paomoven judicialmente el ofrecdmiento de pago y consig
nacidn de La renta, pues bastarfa que el demandado exhiba fLas
mensualidades adeudadas, dentro del plazo establecdido por of -
Cddigo de Paocedimientos Civifes, para que el juicio 3¢ d& pox
concluddo.

Los arrendadores que infainjan Las disposiciones del pre
sente Decaeto, serxdn sancionados con mufza de $100,00 o -
$1,000,00.

3}.- DECRETO DE FECHA 27 DE ENERO DE 1944
Prortogd Los contratos de arnendamiento de casas destina
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das a escuelas, celebrados con el Gobieano Federal, pon tode el
tiempo de duracibn del estado de guernra.

Se aplicaron a Los contratos de arrendamiento de edificios
para escuclas, todas Las disposiciones del decreto de fecha 24-
de septiembre de 1943.

Estas medidas sc¢ tomaron en virtud de que Los propieta --
ados, exigian La desocupacién de Las casas arnendadad para escue
Las, con el objeto de elevar el monto de £as rentas, aprovechan
do el incremento de £a demanda de habitacdiones y oficinas.

4).- DECRETO DE FECHA 15 DE MAYO DE 1944,

€L presente Decaeto fue expedido en £0s mismos tlrminos, -
que et de fecha 24 de septiembre de 1943, publicade: en el Dia-
rio Oficial de La Federacifn fechado el 11 de noviembre del mis
mo aio.,

En tales circundtancias, prosiguib La congelacibn de ren-
tas, asf como La pabrroga de Los contratos de anrendamiento de-
Locales o casas destinadas a habitacibn, por todo el tiempo de-
duracibn de €a gueara. '

5}.~ DECRETO DE FECHA 5 DE ENERO DE 1945

Adicion8 el decreto del dia 24 de septiembre de 1943, -
agregdndose Los arrcndamientos de Los Locales en que s¢ vendian
artfculos de primera necesidad, por Lo tanto quedaron prornroga-
dos £0s contratos de arrendamiento de toda clase de Locales {de
partamentos, acccsorias, viviendas, cte.), en donde se encuen -
taen {nstalados cualesquiera de Los siguientes giros comercda -
Les: misceldneas, estanquillos, recaudenfas, tortillenias, hue-
vealas, fauterfas, molinos de nixtamal, cremenfas, cazbonenfas-
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y expenddios de pan,

Aslmismo, declar6 subsistentes Los decretos de fecha 10 -
de julio de 1942 y 24 de septiembae de 1043,

6.~ DECRETO DE FECHA 11 DE FEBRERO DE 1946,

Prolong6 Los arrendamientos y congeld Las nentas de Las -
casas o Locales destinados:

al, "Exclusivamente a habitacifn del {nquilino y de sus -
familianes;

b). Los ocupados por trabajadones a domicifdio, o,
c¢). Por tablencs familianes,.,." (32}

Se exceptfan de Ea dispesicibn anterdon, Las nentas de ca
sas 0 Lacales superndiones a $300.00 mensuales.,

Ademds, (mpudo a Los infractorcs de cstas disposdiciones,
una mufia cquivalente al {mporte del aumento de £os alquilenes-
o artendamientos de doce meses.

Tgualmente, declaxrd de oaden pdbldico e fnnenunciables sus
disposiciones, por Lo que cuafesquicra estipulacifn que dc efec
tuf en oposdicifn a este Decrero, no producird ningln efecto fLe-
gal.

7).~ DECRETO DE FECHA 30 DE DICIEMBRE DE 1947,
Repitib Las disposdiciones del decreto antendon.

[32) Diaadlo 0ficial de Za FederaciSn de fecha 11 de gebreno de
1945, pfg. 12,
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8).- DECRETO DE FECHA 24 DE DICIEMBRE DE 1948,

Prornogé por ministerdic de La Ley, Lod coniratos de arren
damiento de fas casas o Locales que a continuaciln se mencionan:

a}, Los destinados a habdtacibn que ocupen el Lnquilino y
famifiares que vivan con &L,

b).- Los ccupados por Zrabajadores a domicifio;
e) .~ Los ocupados pon talleres. y

d) .~ Loa destinados a comercdod o Lndusidrdas.

ART. 20.~ Se excerttur de La disposicifn anterior, Los -
conthatod que se Aefiercn:

1]. A casas destinados para habitacibn, cuya renta sea ma
gor de $300.00

I1). A Las casas o Locales que el arrendador necesdite ha-
bitan u ocupax, con el objeto de establecer en effos una indus-
trda o comercio de su propiedad, previa justificacidn ante Los
tribunales,

Asdmismo, dispuso que Las rentas menones de $100.00, no -
podiian dea inexemenitadas.

La padarnoga a que se refiere ef presente deereto, no impi
de a Los axrendadores efercer el derecho de soldicitar La rescd-
846n del contrate y f{a desocupacibn del inmuebfe en Los cados -
s{guienies:

1.- Poa jalta de pago de tres mensuablidades, a menos que-
el arrendatario exhiba ¢l monto de Las rentas adeudadurs, antes-



de Llevar a cabo La diligencia de Lanzamiento,

2.- Por subarnendar total o parcdalmenze of inmueble sin-
consentimiento expreso del propictardo,

3,- Por taaspasar o ceader exprecsa o tdcitamente Los dene-
chos deaivados del contrato de arrendamiento, s.in £a expresa -
confoamidad del arrendadon.

4.- Poa destinar el arrendatando, sud gamiliarcs, o el -
subarsendatanio, ef inmueble arrendado a usos diferentes de 203
convenddes en el contrato,

5.- Porque el arnrendatario o el subarrendatario, L2even a
efecto, obaas de tal naturaleza que alteren substanci{almente, -
Las condiciones de La finca, sin La anuencia def propletario.

6.- S& el arnendatardo, sus familianes, sirvientes o sub-
arrendatario causan daios af L{nmueble arnendado, gque o sean =
consdecuencia de au uso noamaf.

7.- Poaque La mayoria de Los inquilinos de una casa s08i-
citen al arrendador, La nescddibn del contrate de arrendamdento
de algdn inquiline, con causa justificada,

§.- Si &a {inca 3¢ encuentaa en estado rudlnesc, que haga-
necesdaria su demolicidn total o parcial, a juicio de pernitos.

3.« Por GLtime, s& Las condiciones sanitarias de Za pho =
piedad, requieren su desocupacddn, a juicio de Las autesaidades-

sanditasdas,

Este decrato se propuso eldiminar La posibilidad del inene
mente de Las xentas, ya que es une de o factores que puede -
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contribuin al aumento del costo de La vida. En tales cincunstan
cias, esta disposicibn favorecil al pequeiio comercio ¢ a Los in
quilinos en mala situacibn ccondmica ¢ a Las cfases Laborantes,
equipardndose el alofamiento al consumo de articulos de padimenra-
necesdidad,

9.~ DECRETO DE FECHA 30 DE NOVIEMBRE DE 1951.

Eata Ley reformb el anticule 2do. de £La nesolucibn pubfi-
cada en ef Diandio Oficial de La Federacibn de fecha 24 de di -
ciembre de 1948, sobre padrroga pen Mindisterdo de tey, de Los -
contratos de arnendamiento en el Distandito Federal, adicionfndo=
se una fraccdidn a Las dos ya evistentes, Las cuales no sugnie -
aon modificacidn alguna,

La fraccifn 111, exceptub de La referdida prbrroga Les con
tratos neferentes a Las casas o Locales destinados a cantinas,-
pulquenlas, cabarets, centhos de vicio; salones de espectdculos
pdblicos: como teatrnos, cinematbgrafos, cincos, asi como Los -~
destinados a La explotacibn de juegos peamitidos por La Ley.
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CAPITULO TI
DERECHO  PUBLICO

Es en 8a Edad Media, donde se indicdia el preceso de La divi-
846n del derecho en nramas, [cjemplo: Derecho Civil), el cual -
se L{nchements en La Edad Modeana, {nclindndose hacdie una ghan-
diversificacibn en nuestros dlas.

EL maestrho Eduarado Garcla Maynez y Carlos Mouchet, coin-
cdiden en afirmar que: £a primera gran divisién que se elabora-
del Derecho Posditivo, es La que distingue el Derecho Pabfico -
del Paivado. En tales circunstancias, cada una de esas gran -
des ramas se divide en otras mds especdalizadas, a Las que se
Les denomina disdciplinas junlfdicas cspeciales, Las cuales tra-
taremos mds adelante.

Esta clasificacifn proviene de Los furistas homanos, Los
que consideraron como Derecho PGbLico, aquél que interesa a -
fas cuestioncs del Estado Romano y como Derecho Privado,el -
relacionado al fnterals y utilidad de Los particulanes.

Para ef maestro Miguel Acosta Romero: "Endendemos por -
Derccho PAblico el confunto de noamas que hregulan La estiuctu-
ra, organizacifn y funcionamiento del Estado y su actividad -
encaminada af cumplimiento de sus fdnes, cuando intenvenga en-
relaciones con Los particufares, con el cardeter de aqutordidad,"
(33) .
Pox Lo tanto, se caracteriza porque en &€ exdisdte un ejen
cicio del poden def Estado. Sus noxmas tienen como objetivo -

{33) Acosta Romero, Miguel.- Teoala General del Derecho Adminds
thativo. 4a. Edicifn, México. Editorial Poanfla, S,A. 19817
pdg. 14.
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regular La organizacdbn y La actividad de &ite y demds entes pd
blicos y sus aelaciones como tales con Loy particulares. Los -
auiones granceses e {talianos, Lo consideran como fa parte del
derecho que estudia af Estado en su adpecto tefrico.

Para fundamentar La distincifn entre ef Dexrecho PabLico y
el Denccho Privado, se han efaborado diversas teontfas, de Las -
cuales, trataremos lasd de mayor aceptacibn:

1).- TEORIA DE LA NATURALEZA DE LA RELACION.~ lLa cual consisie-
en sostener que el chiterdio para diferenciar estos Derechos, no
debe buscarse en La Lndofe de Los intercdes protegidos, sino en
a naturaleza de Las relaciones furfdicas que €as normas esta -
bLezcan entre el Estado y Los panticulares, o entre Los diver -
808 Srganos del Estado.

Pox Lo tanto, una nelacibn es de coordinacibn, &4 Los su-
fetos que Lntervienen en ella [sea entre paaticulares, enlre -
dos Srganos def Estado, o enire un particular y ef Estado, &4 -
€ste GLtimo no Jinteaviene con su caadeter de podern soberano), -
se encuentran cofocados en un plano de igualdad, aelacifn pro -
pia del Denreche Padivado.

Existen zelaciones de subordinacibn o de supraordenacdibn,
84 Los dujetos de La misma, no estfn considerados iguales juri-
dicamente y en donde el Estado, actfia con su carfeter de enti -
dad soberana y un particular, fas cuales forman el campo del -
Derecho PAblico.

2).- CRITERIO DERIVADO DEL CARACTER DE LAS NORMAS LEGALES. AL -
nespecto se considexan de Derecho PablLico Las normas imperati -
vas, es decdr, aquéllas que contienen mandatos absolutos e Lnng
nuncdiables; son de Dexecho Privado Las normas de cardeter suple
tordo.
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CARACTERISTICAS DEL DERECHO PUBLICO.

a) .- EN CUANTO A LAS RELACIONES REGULADAS.- Serdn pdbei -
cas todas aqudllas en que intervenga como sujelo activo o como-
dufeto pasivo el Estado, por medio de afgdn Brgano.

b) .- RESPECTO AL CRITERIO FILOSCFICO APLICABLE.- EL De-~-
recho PAbLico estd negido por La justicia de suboadinacién y -
por La fusticia {nstitucional. La primehra es aquélta que tiene
como objetivo el bien de La comunidad. La secgunda tiene como -
finalidad regulat Los denechos y debenes de Las difenentes ins
tituciones esatatales entre L.

c) .~ REFERENTE A LAS CARACTERISTICAS DE LAS ACTUACIONES=~-
JURIDICAS. Seadn pdblicas todas aquillas que se realicen a =~
nombre del Estado y en ejercicic de La soberanfa, ejemplos: el
uso de La fuerza pidblica, fas expropiacdiones por causa de utildi
dad pdblica, ete,

d) .- RESPECTO A LA MANERA DE OPERAR.- En el Derecho PAbLL
co estd presente el Estado, por Lo tanto su presencia imprime =
a su actuacibn ura imperiosidad que se manifiesta en dos formas:
en La posibilidad de utilizar La fuerza {coactividad) para impo
net su so0lucibn; y en La inexdstencia de consufta de La othra -
parte, 34 se zaata de una persona particular {{isica o moral}.

EL juaista francés Lebn Dugudit, ha puesto en duda fa cta;
sificacibn del Derecho, en: PhGblico y Privado, ya que niega fa-
ex{stencia del Estado con susiantivided propia. No hay sine go
bernantes y gobennados. Loa primenos son individuos de £a misma
naturaleza que Los segundos, suboadinados como todos Los miem -
bros de La socdiedad a Las noamas de derecho, A Las nelaciones -
entne ambos y a Las relaciones de Los suboadinados entrne 81, se
aplica una sola y misma regfa de derecho.
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Pon Lo tanto, negada La existencia del ente Estado, se =«
desvancce toda posibilidad de distincibn entre el Denecho Fdbli
co y ¢l Padvado,

Asimismo, expone otros argumentos, para fundamentan su =
negativa de La diveasidad de ambos derechoa:

1}.~ E esplritu que debe gudian el estudio def Denecho -

Piblico no es diferente del que debe inspiran el es-

. tudio del Derecho Paivado, ya que ambos deben sern =
cinigidos por el esplnitu de justicda.

2).= No nrequienen métodos de estudio diferentes, ya que -
para La investigacidn de ambos derechos, se emplea -
el procedimiento de £La observacibn combinada con La-
hip6tesis deductiva, sistema aplicable al derecho -
como ciencda social.

3).- Se forman y evolucdionan de manera semejante. Las -
fuentes [costumbre, juaisprudencdia, Ley escnital, -
son Las mismas pana ambos.

Antes de pasan a enumerar Las ramas que comprende el De -
recho Pdbeico, sefialanemos que esia divisién se nefiene al Dene
cho Inteano, es decdn, al orden furfdico de cada Estado. Pero -
como Las nelacdones jurldicas pueden nebasar ol eAmite de valdi-
dez de un deteaminado sistema de dereccho, mencionaremos aque =~
2eas disciplinas no s6L0 en su aspecto naclonal, 3dino tambifn -
en su faceta inteanacional. Poa Lo tante al fado del Derecho PG
bLico y el Derecho Paivado nacionales (o Lnteanos), exdite un -
Derecho Pablico y un Derecho Privado Internacionales.
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2.1 Ramas que comprende

a}.- DERECHO CONSTITUCIONAL.- EL macstno Rafael Bielsa, -
seiala que "En concepto nuestro el derecho constitucional es La
parte def deaccho pablico que negla el sistema de gobienno, La=
gormacifn de Los poderes pfblicos, su estauctura y atribuciones,
y Las declanraciones y Los denechos y garantias de Los habitan -
tes como micmbros de £a sociedad refernida al Estado y como -
méembros del cueapo polltico (a tLtulo de cludadanos)” (34).

Consccuwentemente, el Derccho Constitucional, incfuye to -
das fas noamas que se rcfieren a La estrwuctura misma del Estado,
a fa organizaci@n y aelaciones cntre Los Poderes Federales, asde
como a £os denechos fundamentales de Los individuos.

Porn Lo tanto, s en csta nama def dercche donde se {natdie
tuyen el Poder Legislativo, Efecutive y Judicial, como Los 6rga
nos fundamentales poa medio de £os que £a Naei6n ejerce su asobe
rania,

S6Lo que tratfndose def Poden Legislative, como su activi
dad se acfiene al establecimicnto de noamas abstractas e {mpex
sonales, no existen nelaciones con Los panticulanes; en cambio,
el funcdionamiento de Los Poderes Ejecutivo y Judicial 81 impli-
ca fa neeesidad de regular Las relacdones que con Los indivi -
duos se originan a consecuencia de su funcionamiento.

En ¢l caso de £os dos poderes mencionados anteaiormente,=
La Constitucdifn instituye sofamente Las bases principafles de su
onganizacidn, sin LLegan al detalle de La misma, puedto que Los
titulanes de Los nreferidos podenes, no van a desarnollar perso-

[34] B8icTsa, Rajael.= Derecho Administrativo. 5a. Edicdidn. To-m
mo 1. Buenos Adines. Roque Depalma Editoa. 1955, pdg. 64,
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nal y directamente, todas Las actividades que La Constituedibn -
Les encomienda. Ambos podenes nequieren para su funcionamiento-
una muftipticidad de 6rganos sccundarios.

Pon tafes motivos se han desprendido del Derecho Constdi -
tucional dosd ramas: La def Denccho Administrativo y 2a del Denre
cho Procesal, negulando cada una de ellas La onganizacdln y fun
cionamiento de £os podenres Ejeceutivo y Judicial nespectivamen -
Ze.

b}.- DERECHO ADMINISTRATIVO.« Gabino Fraga Lo define'... core
el conjunte de noramas funfdicas que regulan La organizacdibn ye-
func.ionamiento del Poder Efecutivo"(35).

Asimismo, enunciaremos La defindicdidn de Haundou, que nos-
proporciona ef maestro Gabino Fraga, qudien sostiene que es: "lLa
rama del denecho pdblico que regufa: lo.- La ongandizacdibn de La
empresa de €a admindstnracifn pdblica y de Las ddivernsas pensonas
administrativas en Las cuales ha encarnado; 20.- Los poderes y-
208 denechos que poseen estas personas adminisdtrativas para ma-
nefar Los seavicios pliblicos; 30.- EL efencicdio de estos pode--
ned y de estos derechos poa La paenrogativa cspecial, pon ef -
procedimiento de aceddn de oficic y Las consecuencdias contencdio
sas que e sdguen” (3é6]).

De Lo antexadion se dendive que cdta nama def Derecho, dini-
ge fa crgandzacidn y accibn de Las autoridades administrativas.
Asimismo, oadena jurldicamente £a actividad def Estado, espe =
cialmente de Los servieios pdblicos.

Actualmente, £a arrolladora intervencdidn del Estado en -

(35T Fraga, Gabino, Derecho Administraiivo, 24a. Edicidn. MExi-
co, Editoaial Pornda, S.A. 1985, pdg. 91,
{38) Loc. cit.
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os diversos aspectos de La vida social, ha provocado que Las -
funciones de La administracidn sean mucho mds amplias e <rten -
sas, modificdndose La posdicidn del ciudadano grente a su proce-
den, ya que en La actualidad La administracifn, no es s6Lo La -
protectora de un orden establecddo, sino que €€eva a cabo una -
Labor de prestacddn de servicios al ciudadane, ef cual se en= -
cuentaa cads vez mds en acfacidfn de dependencia con ella.

¢) DERECHO PENAL.- Considerado. come aama del Dexccho --
Pablico per su finalidad de onden gencral, consdistente en preve
nix y sancionar Los delitos, asl como tambiln por La intcrven -
cifn dinecta del Estado, cgectuando esas funciones de defensa -
de fa socdedad.

En tafes clrcunstancias, el confunto de noamasd que reguw
Lan Los delitos, 2as penas y Las medidas de seguridad integran-
el Deaecho Penal,

Por Lo tanto, Rafl Carnancd y Taujiflo dice que: "En suma,
el Derecho Penal objetivamente cons.iderado es el conjunto de -
Leyes mediante 2as cuales ef Estado define £os delitos, deter -
mina Laa penas imponibles a Los delincuentes y regula La apld -
cacifn concaeta de Las mismas a Lo casos de incaiminacidn"(37),

En algunos paises se utiliza £a denominacifn Derecho Pe -
nal y en otros Derecho Cadiminal, segdn se tomen Za pena o el--
delito como §undamento de £La defindicidn. En México es usual La-
primera defindcdidn.

Seglin Carrancd y Trufillo: "Junto al Dexrecho Penal propio
o judicdal, cuyo §in es La seguxidad general y el nestablecimien
to del oxden juridice pestunbade pon ef delito, se alinea el De
recho Penal Disciplinario, que 23 La potestad penal del Estado

(377 Caxtancd y Thugiffo, Radl. Derecho Penal Mexicano. Parte~
Genexal, MExico, Editorial Poxnda, S.A. 1986. pdg. 17.
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pana hacer que empleados y funcionarios plblicos cumplan con Los
debenes deaivados de su funcién nresponsable; o de £as pensonas -
morales-instituciones-conporaciones-onganismos-, ya sean pdbli -
cos 0 privadoes, en nelacifn con sus miembros” (38).

Finalmente, Las noamas penales se dirigen a todos Los 4An-
dividuos subordinades a La Ley penal del Estado, sean o no ciuda
danos, imponilndoles La ejecucdbn u omisifn de un deteaminado he
cho,

d) .- DERECHQ PROCESAL.= Eduando Pallfares so0siiene que: =~
"EL Denccho Procesal Civif Objetivo es el conjunto de noamas fu-
aldicas escrnitas o consuetudinarias, que regulan La indiciacibn,=-
tramitacddn y teaminacibn del proceso jurisdicedonal™ (39),

CARACTERTSTICAS.- Foama pante del Derecho PdbLico, ya que
med{ante €L se regula una de £as funciones pdblicas mds importan
tes del Estado, La de admindstrar justicia.

Desde el punto de vista constitucdional, es considerado -
como Ley reglamentardia de Los anticulos So. 14 y 17 Constitucdo
nal, cuya Lmpoatancia es considerable en el procede jurisdicedo-
nat,

De Lo anteadon, se deduce que exdste una estrecha rela -
cifn entre el Derecho Procesal Civik, considernado cbjetivamente
y el Denecho Constitucional, que siempre debe sen nespetado al -
expedin y ejecutan Las Leyes procesales.

EL Derecho Procesal Civil anterdiormente comprendia af De-
necho Labonal, pero en virtud de La importancda que edte df€timo-

[387 Carnancd y Taujillo, Radf. op. ci{t., pdg. 18.
(39} Patlares, Eduando.- Derccho Procesal Civif, 12a. Edicibn, -
Mé&xico, Editonial Pornda, S.A, 1986, pdg. 49.
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ha adquirido actualmente, de deapmend&d del dabol civil para cons

tituin un derecho auténomo.

e),~ DERECHO AGRARIO. Maatha Chdvez nos seiala que, el Da,
Lucio Mendieta y Ndiiez, degine el Derecho Agrasrio como: "el con-
jento de noamas, Leyes, ncglamentos y disposicioncs en general,~
doctrina y fuadsprudencia que sc aeficren a La propledad rfstica
y a Cas explotaciones de cardetean agafcola™ (40},

EC contendido del Derecho Agrario Lo foxman sus noamas fu-
Aaldicas en vigor que aegulan Lo referente a La propiedad rdstica,
{ncluyendo toda institucdifn que se rnefacione con este eoncepto.

En México, ol Derecho Agranio es consdiderado como una sub
Aan: autbnoma del Deraecho Socdial, ya que podee principios pro =
pios, noamas jurldicad paaticulares y nefacioned especiales que-
vienen desde £a Epoca pachispdnica.

Sin embargo, el Da. Garcla Maynez, aunque £o considera -
una tama fuxfdica de creacddn neciente, Lo ubica dentro del cam
po del Dexecho Piblice, €o cual nos parece mds ccertado, en via
Lud de 2a inferencia del Estado, ya que &ste regula La produc ~
cibn agrfcola por cuestiones ecconbmicas, asegura su equilibrio-
soci{al mediantc fa supresidn de Latifundios, hredistribuye La -
propiedad en varias manod y §ifa Limites af predio particulax.

Pedala ponerse en tela de juicio, el hecho de que se Le-
considera una rama jurZdica de creacdifn recdente, puesto que Za
ensefdanza del Derecho Agaario, se cstabfecif en Las Facultades-
de Qrecho, como un curso obligatorio desde 1939,

[40] Chdvez Padabn, Maxtha, EL Deaecho Agrando en México, S5a. -
Edicibn. MExico. Editoardial Poanda, S.A, 1980. pfg. 74.
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§) .~ DERECHO DEL TRABAJO,- Es Derecho pdbfico, en viatud-
de que sus paincipios bdsicos fueron efevados a £a categoaia de
dexechos sociales constitucionales.

Las noamasd de trabajo son {arenunciables poa su natura -
teza de Deaccho PdbLico,

EL Derecho def Taabajo ed concebido como el estatuto que-
La cfase trabajadera impuso en £a Canta Magna, con el objeto de
defindin su posicibn grente af capital y establecer Los benefi~ -
c{0d minimos que deben corrcsponderfe por La prestacidn de sus -
servicdod.

EL Derecho del Trabajo, e¢s denominado también Derecho -
Obreae o Legistacidn Industaial,

Consecuentemente, el maestro Jose de Jesls Castorena 4048~
Liene que: "EL Deaccho Obrero es el conjunto de normas que xegu-
Za La prestacidn subordinada de sexrvicios personales, chea Las-
autoridades que se encargan de aplicar esas noamad y fifja Zos -
precedimientod que gaaantizan La cficacia de Los derechos que de
Las paopias noamas deadvan" (41},

tn tales circunstancias, Las noamas del Derecho Obrero se
aplican ¢ Los trabajadores y a Loy patirones.

La refenida tama ha naedde ceme dexeche de clase y tdene-
pox Eo tanto, el caxdfcter de Legislacibn protectora de Los traba
fadores, a §in de que el profetatrdiado Zogae mejoran su nivel de
vida.

Pox conddiguiente, el maestro Maric de £a Cueva consddera-

{41) Castoxena, José de Jeshs. Manual de Denccho Obrexo. M&xdco,
9.F. Imprenta Didet, S. de R.L. 1959, pdg. 5.
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que "el nuevo dereche es La noama que se propone realiraxr £a jus
ticda socdal en el equilibrio de Las relaciones entre el trabajo
y el capital {42).

g).- DERECHO AEREO.- EL Da. Garcla Magnez, Lo consdidera -
una rama jusldica de crcacifn aecdente, sostendiendos que: "Es fLa
ditedplina que estudia £as noamas relativas a La navegacibn -
afrea, a Las acronaves y al espacie afrco, como elementos indis-
pensables de tal navegacidn " (43).

i) .- DERECHO INTERNACIONAL PUBLICO.~ EL nembre de esta -
disciplina sc usé desde que Jeremfas Bentham Lo utilizé en 1789,
pox no enccentrarse un téaminoe mefor para designaania.

En castellanc se usa junto con el nombre deaecho intenna-
cional ta designaci8n derccho de gentes, La cual significa desde
el sigle XVI, pueblos oagandizados polfticamente.

Poxr Lo tanto, el macstro Cdsan Sepdlveda afitma que: "EL -
derecho inteanacional pdbLico puede defininse como el conjunto -
de noamas jurf{dicas que xegulan Zas relaciones de Los Estados en
tae 8L, o mds coancetamente, el derecho de gentes nige Las nela-
ciones entre Los sujetos o peasonas de La comunidad internacio -
nal" {44},

EL derecho dinternacional pdblico, tiene una triple fun -
cidne

{42] Cucva, Matic De La. EL Nuevo Derccho Mexicano del Trabajo. -

México, D.F. Editordial Poarda, S.A. 9a. Ed. 'Tomo 1 1984, -
Pdg. 85.

{43) Garefa Maynez, Eduardo. Introduccidn al Estudie del Denecho
33a. Edicidn. MExico Edit., Poxada, S.A, S.A, 1982, pdg. 153

[44) Sepdfveda, C&sar.~ Curso de Dereche Internacional PdbiZico.
da, Edicién. Méxice. Editorial Poanfa, S.A. 1971, pldg. 3.

- 49 -



a} .~ La de establecer Los derechos y deberes de Los Estados-
en La comunidad inteanacional,

b). Determina Las competencins de cada Estado.

¢). Reglamenta Laa organizacdiones e institucdiones de -
carfcten intennacional,

Frecuentemente, 4¢ conguﬁde el Derecho Internacionad Pd-
b2ico con el derecho interno del Estado {constitucional, admi -
ndstrative, ete.), sobre todo 84 ne es fdeil advertin que el =
Estado actda como miembro de La comunidad o como entidad poli -
tica en el cumplimiento de sus propfsitos de ongandizacibn inten
na, ya que el derecho interno onganiza nefaciones de individuos,
de pensonas, en ef dmbito de un Eatado y sin tener aplicacibn -
extenion,

EL actual derecho internacional, no s6Lo se ocupa de Las
relacdiones polliticas entre £as naciones, 84 no que también abax
ca el derecho de Las onganizaciones inteanacionales y algunas-
noamas novedosdas rcfenentes al bienestar humano.
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2.7 Intervencidn del Estado.

AL acapecto, diremos que el Estado en Loy ALEimos ailos,-
ha empezade a {nvadirn csferas que Lndicdalmente estaban reserva-
das e Los particulares, ya que su arrofladora Lntervencibn en -
os diferentes aspectes de La vida socdal, ha provocado que sus
funciones sean mds amplias,

EL Estado como toda ongandizacdidn, requdéere de un §4in prg
pio que fustifique Su actuacdfn, esta finalidad es el bien pd -
bfico o bien comdn de Esze.

AsL, el gobieanc ha acxrecentado su intervencibn en £a -
actividad paivada, como resultado de La transformacibn del pen-
samiento politico modexno; ya que desde La Revolucién Francesa,
cuyes principdos constituyeron el cimiento de La mayeria de Las
Constituciones mundiales, se han incluido Los principios de Li~
bertad, {gualdad y §rateandidad, ideas Lnterrumpidas con el sur-
gimiente del Socialismo que puse de manifiesto £a existencia de
profundas desigualdades econbmicas, requiriéndose La interven -
cibn del gobieano para cquilibraxlas mediante su actividad prdie
vada,

De esta mancra, nuestro s{stema jurldico se ha desvirn -
tuado, ya que La intromisiSn del Estade en dreas que antes te -
nfa vedadas, nos ha hecho pensar que ef Detrecho Paivado £e ha -
cedido e camino al Deaccho PGbidico en afgunos aspectos.

Regerente a Las seformas del axrendamiento, seialarnemos-
que no coaxcsponden a Los modefos tradicdionales de noamas paiva
das (doctainasiamente), puesto que Las relaciones fualdicas que
s¢ intentan phrotegen son de subcadinacién, dada fa desigualdad-
de 203 sujetos que inteavienen,

En tales cincunstancias, el Estado al regular el contra-
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to de arnendamiento, abandona sus tradicionales funciones de Es
tado-Policfa, para conveatinse en Eastado Rectorn. Luego eﬁtonceb,
hubicra sido mfs clano, concreto y técndco, el paomulgar una -
Ley que protegiera Los intercses de Los arnendatanrios y abrogan
el capftulo respectivo del C6digo Civil.

AL ncspecto el maedtro Francisco Porrda PErez, sostdene-
que: "E3 Indudable que en La actualidad La penctracibn del Esta
do en fa esfera individual cada vez es mayor. Cuando fa activi
dad de Lo panticulanres toma tal incremento que nedunda en el -
{ntenés geneacl el Estado tiene que dictar noamas para encauzan
La " (45),

Cabe seialaxn, que esa intervencibn del Estado se mani -
fiesta adn m€s en Los dectetos de congelacidn de rentas expeddi-
dos entre 1942 y 1951, Los que s bien fuenon oportunos en su -
momento, Zambifn es cicato que han producido graves consecuen--
cias, ya que La congelacifn de Los contratos de arnendamiento -
desandmé en tlaminos gencrales cuantitativa y cualitativamentee
Las invensdiones destinadas a arrendamiento, Lo que ocasiond -
escater de La ofeata cornrespondiente. Porn otra parte, Los due-
ies de Los inmuebles cuyas rentas fueron congeladas, cun ef -
thanscurdo del tiempo nresultaron afectados por La considerable-~
disminuc {fn de sus {ngresos, ya qud no Se puso un Limite de vi-
gencda a Los mencionados decretos, Lo cual ha constituldo un -
cbstdeulo para proporclonar meforas y un adecuado manienimiento
a sus piopiedades, Lo que ha provocado que Los anrendatanios vi
van en condiciones antihigibnicas y peligrosas.

En Lo que se refdierc a Los decretos de congelacibn de -

xendas, exdste uno de vital importancia, ef cual afin se encuen-

{45) Posrtia Pérez, Francdsco.- Teosia del Estado., lda. Edicibu-
México.~ Editondial Poxnda, S.A. 1980, p&g. 162,

- 72 -



taa en vigoa y en ef que se prorrogaron por mindsterio de Ley -
os contratos de arrendamiento, asimidmo se peamitid ef incre -
mento a Las aentas en deteaminados cases y aeguld Las causas de
rescdsdon,

En Lineas anterdones, expusimos algunas de Las ccnsecuen
cias que han generado Los acfendidos decaetos, peno ademds dire=
mos que han ocasionado juicios Largos e inteaminables, asl como
tambifn han contaibuido al deterioro de Los inmucbles y de cdien
tas zonas de la ciudad de MExico, en vintud de que resulla impo
sible ¢ Aincosteable efectuan Las reparacdiones necedarias, por -
Las bajas rentas que se perciben o La falta de pago de elias,

En tales cincunsdtancdas, transcrdibimos el Decneto de fe=

cha 30 de diciembre de 1948, en ¢l apéndice ndmero ! que obra -
al ginal del presente trabafo, en La pdgina 186,
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2.3 Contaates de adhesisn

EC contrato por adhes(fn sutge como wua tipo de contaa -
te antlpoda ded eadinarie, que Josserand denemina paritario o
de {gual a (gual.,

Poy o tante, leuds Josserand, sostiene £o sigudente:
"Contaatvs parditaried [(de dgual a (iguall y contaatos de adhe ~
${8n,~ Eu ol tipe tradicional y c{dsice ded contrato, se pesan,
discuten y establecen en ¢l momente del trate Las clfusulas y -
das condiedones, ¥ a esta terea ambas partes coeoperan {gual y -
Lebremente., Este fipe ne ha desapavecdido completamente; Lo vol
vemey @ encentrar on Lo venia de (nmucbles, en da venta d2 g€ -
ey en un mexcade.  Se entadla uwna discusdifn, mdy o menos -
ezaga, mls ¢ miard animada; s daypata palme a palme el terre -
ne; 28 pescble un regateo; Lay cosas se hacen cen {gualdad; ne
rarece que una de &as parles imponga su Ley a Za otra; el con -
trate ¢y veadaderamente fa obra de dos veluntades; se paepara y
st tewmina de <gual a (guad; s¢ vedila calijizar de centrate -
paritarie” (48],

A€ Qade de este tipe de zontiaie, en que przvalece €a -
autonemla de {a voluntad, tenemes 2 dos coatxates de adhesifn,
ANTECEDENTES,.- EZ crigen deld contaate por adhesifn cemo
acertadamente Lo daneminarn ¢ PR, lezane Neoxdega v el maesdsc -
: s
¢

Rafae? 42

ded segdo pasade, af unlsens con 28 nacd =
1iIatiede (rdustrialed y
s prepeorcienat al pgbed

e
e electdiscdad, tranmspenges, tatl -

Cevid,» Terarta Gengral de lasy -




En tales clrcunstancias y pon tratanse de servicdos de
os cuales no podemos prescindir, el contrato por adhesifn ne--
quiere La inteavencibn del Estado, a §in de mantencen el cquili-
brio cconbmico indispensable en este tipo de aelaciones, cosa =
que difteilmente sucle conseguirse. Por eso el maestro Ramfn ~
Sdnchez Medal, aginma que:"...en casos de duda o de oscunridad =~
del contiato de adhesifn debe prevalecen La inteapretacifn mds
gavorable a fa parte que no redacts el contrato y que s6Lo acep
t6 Las condiciones impuestas por La otaa" [47) ..

Sin embarge, cdte contrato ha adquirdide un . desannello =~
extraordinario, ya que &a mayonfa de Los serviecdiosindi{spensa -
bles cnunciados anterloamente, que el hombre modenno utiliza a
diario, requicren previamente La exdatencia de un contrato de -
edta Indote,

CONCEPTQ.- Segln Rafael de Pina: "Lf&mase contrato de ~
adhesidn o porn adhesibn aquel cuyas cldusulas, redactadas und -
tateralmente pon una de Las paxtes, no dejan a La otra mds po -
sibilidad que La de susenibirlas Lntegaramente, sin modificacifn
alguna®” (481,

De Za. defindicifn antenion se desprende aconde a Lo dis -
pucsto por el maestno Francisco Lozano Nordega"... que el con -
taato, en acaldidad, ¢4 La obra de una veluntad, de Za voluntad
de une de Los contratanies.

Lta voduntad del olso ne {nteaviene propiamente en fLa con
geccifn, en La manufactura def contrato. Eata es La obra de -
una de Las voluntades, Za otaa voluntad £o que hace ¢ adherdin-

(47) SAnche:z Medal, Ramfn.- De oy Contratos Civifes.- da, Edie
edifn, MExico. Editoadial Porada, S.A, 1978,pdg. 19.

[48) Pina, Rafael de .~ Elementos de Dexeche CLvil Mex.icano,~ -
MExico. Editon{al Porxda, S.A. 1985. pdg. 341,
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se; de aquf el nombare del contrato" (49},

Naturaleze Jurtdica.

Ledn Dugudit, influenciado pon £a situacibn de desigual -
dad existente entre Las partes, niega carfcter contractual a es
ze tipo de contratos.

Este autonr de Derecho PAbLico, sefiala que el caso mds =~
sencille de Lo que variod furisconsubtos denominan contrato de
adhesi®i ,n.. . es ol que todo el mundo concce el del distribui
dor automftico., EL industrial o La administracibn que estable-
ce en un fLugar pGblico un distrnibuidon de ese géneno,crnea con ~
csto un estado de hecho tal que todo individuo que cofoca en e¢b
aparato £a moneda 4indicada, se hace acrcedorn del objete anuncia
do en dicho aparato o de Za restitucifn de £La moneda. Se dice:
hay un contrato de adhesibn, porque ef que hace uso del distni-
buidor s¢ adhiere a un cierto estade de hecho, y precisamente, -
esta adhesibn, es La que constituye el contrato” (50).

De Lo antenior, se despaende que no existen dos volunita-
des, que ecstén en contacto y se pongan de acuerdo, puesto que =
no s¢ conocen, mucho menos van a estipular Las condiciones del
contrato.

Existe una vofuntad que establece un estado de hecho de
orden geneaal y peamanente y otra que desea apaovechan eda &4 -
tuacddn.

{49) Lozano Noaiega, Francisco.- CONTRATOS.- 4o0. Curso de Dere~
cho civil.- M8xico, 0. F. Editorial Luz, 1970. pp., &5 -
y 66.

150} Dugudit, LeSn.= Las Transiosmaciones Gencrales de? Derecho
Privado desde el CSdigo de Napoledn. 2a. Edicibn. Madnrid .-
Librerla Espaicla y Extranfexa. pda. 141,
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En consdecuenciea, no hay un acuetrdo entae Las partes, mas
bien es una declaracidn unilateral de voluntad,

En tales circunstancias, Dugudlt consdidera que, ef oferen
te, ha expresado una voluntad reglarentaria y que Za otaa parte
estd impesibil itada para discutin os téaminos del contrate, -
Zuego entonces deberd aceptan 2as condicioned preestaolecddas o
ne habad tal operacidn jualdica. Censccucntemente, ef resuf -
tado, no sead 2a obaa de dos voluntades, sino Za de fa voluntad
predeminante que emited ese reglamente.

En contraposiciSn con Za Lesds sestendda por Dugudit, po-
demes cctar €a de algunes cl{vdl{stay como Planicel y Ripert, Jo=-
sseannd, ote., quiency apeyades en una primeaq hipdtesds, agia-~
marn que ${ hay ventrato, ya que una de Zas pantes pre-redacta,
estudia, analiza y establece fos tfaminos de €ste, presentdndo-
se hasta este momente una simple cferta. Podterloamente La -
otaa parte edtudia Loy te€amincs del mismo ¢ acepta, en conse -

cuencda g1 hay acueade de veluntades, por Lo tante habad contra-
Lo.

En Za degunda hipStesis, sucede exactamente Lo misme, -
3820 que a  peasona del pdblice desconoce Las cfdusulas del -
contrate y pese a cllo,manifdlesta su voluntad de celebrarfo.

Pox Lo tante, (o3 civiZistas conaideran que hay acecado-
de voluntades, fuege entonces exdiste contiate., Ademfa seialan
que 34 una de fas pantes ne LeyS el contaato, exdfstiad dolo, -~
exacn, vicio de Za veoluntad en su consentimiente, razfn por la
que podad alegarn Za nulidad abscluza ¢ aelativa, segdn La natu-
xateza del vicio, Zuego enteonces carecead de valdidez, pere ha -
baf contrate,

AL respecto, Manuel Boaga Scasiano seiala que: "Oe Los -



contratos de adhesidn, el de seguros y el de transportes han -
sido aeglamentados por el Cdigo Civil de 1884 y pon el Cédigo-
de Comencdo, considerdndolos como contratos. EL C8digo Civil =~
de 1928 en su capltulo [De La declaracibn unifateral de La vo -
Luntad), sc acficre a Los distintos actos que considera con el-
cardceten de unilateaales, y cntre cllos no comprende el contra-
2o de adhesifn, Por Lo que debemos seguinlo considerando como -
verdadere contaato" ({51},

CARACTERISTICAS DEL CONTRATQ POR ADHESION

Planiol, entre otnos autores nos proporcdiona Las sdiguien
tes distinciones de Los contratos por adhesaifn.

lo.- "En todos Los contratos de adhesidn La oferta tiene un =~
cardeter general y peamanente, yendo dirigida a persona in
deteaminada y siendo mantenida pon tiempo iLimitado o pon-
ciento tiempo."

20.- "la ofeata emana de un contratante que Liene a su favor -
un monopoldio de hecho o de derecho, o af menos, gran po -
dex econbmico, bien sea por sus propilas fuenrzas o por fLa -
unibn con otrad empresas andlegas”.

30.- "EL objeto del contrato es La prestacifn de un servicio -
privado, con utifidad pdblica, pretendido pox todo el -
mundo y que sofamente una persona determinada puede pro =~
porcionar.”

40.- "La oferta aparece bajo Lo foama de un contrato tipo cuyas
condiciones generales, cuidadosamente estudiadas, §orman -
un conjunto que s¢ predenta en bloque a Los adherentes panr
ticulaxnes; generalmente esos coniratos-tL{pos eatah impre -

{5IT Borja Soriwio, Matuel.-Teorfa Goteral de 8as obligaciones,-9a.Edicifn.
México Editonial Porrfla, S.A, 1984,pdg. 135,
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50.~

la,

2a.

3a.

da,

808 y comprenden numencsas cldusulas diflciles de compren-
der y aun de Leea para Los Legos."

"EL contrato comprende una serie de cldusulas establecd -~
das, todas ellfas, cn exclusivo intenfs del oferente; unas-
dancionan con severidad extremada el incumplfimienio even -
tual del adhenente; otras suprimen o Limitan AR e -
La responsabilfidad contractual def oferente " (52).

CARACTERISTICA.~ AL respecto, seialaremos que estos contra-
2os sc pacsentan como una oferta dirdigida al pdblico en ge-
neaxal para que se LLeve a cabo el contrato con sus condicdo
nes, AsZ, qudien desce aceptar La policitacifn, Lo hace,-pei
fecciondndose de esta manera el contrato,

CARACTERISTICA.~ EL conthatante, goza de un ghran poder -
econdmico, puesto que es La parte fuerte del contaato.

CARACTERISTICA,~ Estod contratos encubren y ocultan La -
prestacibn de un seavicdio pablico, Sin embargo, podemos en-
contrar un contrato de adhesidn que no reuna edta particu -
Laridad, ejempfo: el aparato distribuidon de chicles, en -
el cual exdiste una ofeata general por parte del comercdian -
te para vendea esdasd pastillas, Ast, qudien desee celebrar -
el contrato, intaoducind una moneda, darf vuelia a £a palan
ca y obtendrd £a mercancla, EL pdblico no podad modifican -
fas condiciones del contrato, puesto que es totalmente im -
posible que solicite tres pastillas en Lugar de dos.

CARACTERISTICA.- La ojexta aparece en una especie de regla-
mento, una aedaccidn previamente elaborada, en donde ef ad=

(52T

Planiol, Maxcelo y Ripeas, Joige.- Taatado Padetico de De-
necho Civil Francts.- Las Obligaciones.- Tomo VI. Habana.-
Cultunal, S.A. 1936. pp. 161 y 162,
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herente se Limita a acogerse a ella, comprometifndose a -
aceptar sus disposicioned sin tener La posibifidad de dis -
cutinlas,

5a. CARACTERISTICA .- ER contaato incluye una senie de cldusulas -
redactadas absolutamente en una situacibn, de desigualdad en
tre ambas partes, en donde al adherente no Le queda mas que
allanarse a Las condiciones establecidas en el Reglamento,

En opodiedi8n a Ras teddis anterionres, sunge La del maes -
tro Gutidhrez y Gonzdlez, quien sostiene que La figuna juridi -
ca en estudio, ni es contrato, ni tampoco acte unifatenal; sim-
pLemente es un acto jurldico con naturafeza especial y propia,-
el cual presenta algunas semejanzas con el contrato, pero no -
por elfc e considera como tal, denominfndofLo GUION ADMINTSTRA-
T1VO0,

En tales circunstancias, el refenido autor seiala que en
un principdle el suministro de energfa ellctrica, asf come el de
transpontes y el de servicdlo telefbnico, se proporcionaban a -
Travds de un contrato palvado, ri{gilndosec en consecuencdia por =~
Los pactos privados, Lo que no succede en La actualidad, ya que-
La vida modeana sc¢ paralizanfa $i 2Legana a faltarn alguno de -
Los servicdios pblLicos cnunciados anterioamente, ante La nega =
tiva del proveedon,

Luego entonces, Las necesidades paivadas han evolucdona-
do conviatilndose en pdblicas, cornespondiendo al Estado La sa-
tisdaceibn de Las mismas,

Por o tante, el citado tratadista sostiene que Los -
guiones administrativos han evelucdionade en el aspecto social,-
al grado de que han side extaaldos del campo del contrato cdvil
pana estudiarse dentro del Dexecho Administrativo.

Cabe seialan que,segdn el maestro Eanesto Gutifrrez -
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y Gonzd€ez "Su natuaafeza junidica es propia, y no es £a de un
contrato, Se trata de un acte que nequiene como efementos de
ex.{atencia, no s6le el consentimiento y el objete, sino que -
LLeva un elemento mds: La voluntad del Estade, pero no en La -
forma de una sancifn gencaal que otorgan Las leyes generales, -
peamaientes y abstractas, y que s¢ ponen en movimiento por ac-
tos de Los paaticulares; ne, La voluntad del Estado inteavie -
ne como elemento esencdal y defindtivo, pues autoriza con
dorme a fa Ley, a Los particulares, para que propoacdionen ¢l -
Seavicdo plblico que entraia todo guddn administrativo" (53],

De Lo anterdion, se despaende que £a autonizacibn previa
de un dagane del Estado, ademds de senr un clemento fundamental
de este acto, £¢ proporciona una propiedad juridica y una esen
cia diferente a €a del contrato.

Razén poa la que,el maestro Eanesto Gutibrrez y Gonzd -
Lez condidenra que "Su verdadera naturaleza en sfntesds, es fLa
de un acte jurldico admini{staative plunifatexal, pues en €2 se
encuentaan siempre como mfndmo tres sujetos: el Estado, La em-
presa y el panticular usuario" [54).

Asimismo, agregaremos que fa inteavencidn del Estado no
se constadiie al hecho de proporcionar esa autoadizacddn, sino -
que ademds supervisa que se obseaven Los téaminos del guidfn -

administaativo,

EL POR QUE DE LA DESIGNACION DE GUION ADHINISTRATIVO.

Porque el Estado dinige fa voluntad de {as paites en el
acto, en vintud de que el gudién, es dictade en Zodos sus aspec

[537 Guiidxrez y Gonzdlez, Eanesto, Dexecho de Las Obligacio -
nes. Pucbla Pue. Editoadal Cajica, S.A, 5a. Edicdibén, 1984,
pfa. 393.
[54) Llee. c4t.
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tos pon ol Estado, ya que fste propoaciona normas y disposicio-
nes imposibles de evitar y sobre Las cualed necesariamente se~
debe trabajan, a §in de satisfacer Las necesidades piblicas,

Este nombre &4 no se analiza, puede parecer Lnadecuado, -
peno no exdste tal, ya que segdn el Diecdonario de £a Lengua Es
paiofa La palabra "guifn" se¢ nregistra en La Lengua castellana -
como "Escaito en que breve y ondenadamente se han apuntado afgu
nas especied o cosas, con obgjeto de que sirva de gufa para de-
teaminado §in " (55),

Eanesto Gut.ifrre:r y Gonfalez, PLaniol y Ripeat y Manuel-
Borjfa Soxrdiane, nos proporcionan Los siguientes cfemplos de con-
taatos por adhesdbn:

1) EL de sumindiatrno de eneagla elletrica, agua, gas, teléfono -
y en genenal todos Los casos en Los que un panticularn nequie
re de un serviedlo pdblico.

2} E2Z de thranspoate tearedtre, alreo y marftimo.

3) EL contrato Ley, en materia Labonral,

4} Los neglamentos de un tallen.

5) Las divensas cfases de deguros.

&) Los arnendamicntos de Locales para el ejeacdcdio de profesio-
ned o vivienda en Las grandes ciudades.

[5%] Diceionaric de La Lengua Espaiola., 18a.Edicifn.Real Acada-~
mia Espafola. 1956, Madrid pag. 68§.
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CAPITULD 111
DERECHO PRIVADO

Angel Latorre considera que: "EZ Denccho Paivado es ~
aquel que regula Las aclacioncs entre particufares, es decdin, -
aqueflas en que ninguna de Las paates actda revestida de podea-
estatal " {56},

CARACTERISTICAS

a).- EN CUANTO A SU CONTENIDO 0 MATERIA,- EL Dehecho Privado -
comprende Las noarmas mediante £as cuales se efercdita La -
acsponsabilidad de Los particulanres, acorde a Los Limites-
que cf Estado Les rceconoce, por medio del paincipdio de La-
autonomfa de &a vofuntad., Esta autonomia implica La posdi -
bigidad de crear, no a6Lo La existencia de una nueva rela-
cién jurnidica, sino adem&s Los Limites, foama y contendido-
de £a misma.

En Los contratos de adhesidn, La autonomla La ejerce el-
particulan ofeaente del contrato. Algunos autores, sobre todo -
Los especialistas en Derecho PdbLico, niegan La categorfa de -
contrato a esde negoedo junidico, pon La actitud pasiva de La =
parie aceptante,

En tales ciacunstancias, Lebn Duguit, argumenta que para
que haya voluntad, para que fsta desce algo, es menesten que el
entendimiento paimero Lo conozca.

Sin embargo, &4 Las cldusulas de £a ofeata no son detea-
minadas poa el pantieular oferente, sino impuestas por el Esta-
do, se abandona entonces el Derecho Privado, tendiendo un contara

TSZT Laforre scgura, Angel.- Introduccidn al Derecho. 7a.Edicidn
Banrcelona-Caracas. Editonial Arief, 1976. pdg. 1§5.



to adminidtrative, que serd de Derecho PhablLico, porque el foco-
creadon ya no phoviene de &a voluntad de Lo particulares, sino
de La voluntad del Estado.

b).- EN CUANTO A LAS RELACIUNES REGULADAS.- Serdn paivadas to -
das aquéllas en que tanto el sujeto active como el pasdivo,
decan particulanres, procediendo como tales.

c}.- EN CUANTO AL CRITERIQ FILOSOFICO APLICABLE.- EL Derecho -~
Privado cstd necogido por La justicia de subordinacifn, La
cual tiene como fin L{nmediato, ef bien de Los individuos -
y como LImite, el bien comdn.

d).- EN CUANTO A LAS CARACTERISTICAS DE LAS ACTUACIONES JURIDI-
CAS.- Seadn paivadas aqudllas que LEeven a cabo Los panrti-
culares, en el ejercicio def paincipio de La autonomfa -~
de Za voluntad,

e).~ EN CUANTO AL MODO DE OPERAR.- EL Derccho Privade tiene su-
base en La Libeatad responsable de Los individuos, por Lo-
Zanto sus obLigaciones nacen por actos de esa Libertad, -
sin coaccifn estatal,
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to administrativo, que serd de Derecho PGbLico, porque el foco-
ereador ya no proviene de La voluntad de os particulanres, sino
de La votuntad del Estado.

b}.-

cl.-

d}.~

e).-

EN CUANTO A LAS RELACIUNES REGULADAS.- Seadn privadas to ~
das aqufllas en que tanto el sufeto activo como el pasdvo,
dean particulares, procediendo como tales.

EN CUANTO AL CRITERIQ FILOSOFICO APLICABLE.- EZ Derecho -
Paivade estd necogido poar La justicia de subordinacifn, La
cual tiene ecomo fin {nmediato, el bien de Los individuos -
¢ como £Imite, el bien comdn.

EN CUANTO A LAS CARACTERISTICAS DE LAS ACTUACIONES JURIDI-
CAS.- Seadn privadas aqufZlas que LLeven a cabo Los parti-
culanres, en el ejercicio del princdipio de £a autonomfa -
de Za voluntad.

EN CUANTO AL MODO DE OPERAR.- EE Dernecho Paivado tiene su-
base en La Libeatad responsable de Los individuos, poa Lo-
tanto sus obfigaciones nacen por actos de esa £ibertad, -
84in coaceddn cstatal,
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3.1 ‘Ramas que comprende,
1}.- DERECHO CIVIL,

Lufs Diez Picazo y Antonio Gulldén afirman que: "La evo -
ucibn histénica nos prescnta al Derecho Civil como aquelfa par
te o secton del oxadenamiento jurnfdico que, conteniendo £Los prin
cipios caadinales de La organdizacibn sjuridiea de La comunidad, -
tiene como objeto preferente La protececibn y defensa de La pen-
sona y de La aealizacidn de sus fines, La ordenacifn de a fa -
milia y La disciplina del pataimonio y del trdfico de Los bie -
nes " [57).

la divisidn vigente del Denecho Civil y aceptada de mane
ra general pora La doctadina juridica y por el plan de esdtudios -
de Las facultades de Derecho; delincada hace mds de un siglo -
por Savigny, cstd constituida por dos seccionesd: parte general-
y parte especdial, esta GLtima queda, a su vez, subdividida en -
ceatre grandes gaupos: Derccho de cosas, Denecho de obligacio -
nes, Deaecho de familia y Derecho de sucesdiones.

EL concepto del Denccho cdvil,—EEL Maestro Ignacio Galin-
do Gaagias afirma que:"la parte del dexecho privado constitudida
pon el conjunto de noamas que regulan Las situaclones juridicas
y Las rclacdiones comunes u ordinarias del hombrne en Lo que ata-
Ae a su peasonalidad, a su pataimonio, y a La inastitucién de La
familia, constituye el Deaccho civil " (58).

EZ Derecho Civil estd foamado per un complejo de noamas~
que se aplican a Los hembres que viven en sociedad.

T37T Diez Picazo, Luis y Guilén, Anlondio., Sistema de Derecho -
Civil. Vol. 1. %a. EdicdSn. Madaid. Editorxial Tecnos 1978,
pdg. 55.

{58) Galindo Garfias, Ignacio.- Derecho Civil. 8a. Edicibn, -
México, Editorial Poarda, S.A. 1987, pdg. 93.
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Asimismo, cabe. seialan que es La columna veatebral del
Dexecho Padvado.

Esta nama del derecho se configura actualmente sobre -
dos £fdeas fundamentales: £a de ser un Deaecho padivado genenal,
es deedr, aplicable como base de todas Zas othas ramas del De-
recho praivade y La de sea un Denecho en cienta forma resddual,
porque sce Lntroduce en su csfera tode aqufllo que no Le ha 84-
do sustradde por othas hamas del Derecho Privado,

Cabe mencionar que en sud oralgenes el Jus CivilLe com -
prendla todo el derecho de Roma [padivado y publico),pero a -
travis de Las sucesdvas edapas del desarrollo que ha sufrdido -
ed Derecho Remano, el concepto ha tendido varias mutilaciones,-
ya que de su dmbito se han separado conjuntos de noamas, con -
el objeto de integrar otras disciplinas del Derecho (Derecho -
Mercantil, Dereche Laboaal, Peaecho Agrandio, ele.).

A continuacidn enunclaremod La definicién de Denecho -
Civdil, que nos proporciona Bonnecase: "E& Deaecho civil es una
rama ded Perccho que compaende dos categorlas de reglas: lo.-
Reglas relativas a La estructura orgdnica y al poder de acedibn
de fas personas padivadas, tanto {individuales como colectivas,-
fLlaicas ¢ morales, o a La oaganizacibn docial de La famifia; -
20,- Reglas bajo cuyo imperio se¢ desarnollan Las nrelaciones -
de deaecho, deaivadas de La vida de fa familia, de La apropia-
cifn de Los bienes y del aprovechamiente de Los seaviedos " -~
{59).

2}, - DERECHO MERCANTIL,

Junte al Derecho Civil, se encuentaa el Dexeche Meacan
L, otra rama tradicional del Derxecho Palvado.

[5FT Bonnccasc, Julien, Elementes de Perecho Civil, Tomo I, -
Vol. XTII. Puebla, Pue, MEx, Editordial Josd M, Cajica, Jx.
1945, pdg. 26.
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Ef maestro Joaquln Rodrlguez Rodalguez, seiala que: -
"EQ Peaeche C{vdl, es el dexeche supletoaio del Meacantil, ya-
que cenceptes gundamentales come fos de persona juaddica, nego
cio jualdico, contrato, declaracidn de voluntad, representa -
clén, ete., estdn gundamentalmente dados en el Cédigo CLvil y-
se presupenen en fa xegulacién del mencantil " {60).

Cabe mencdonar, que ambos constituyen £as dos ramas -
fundamentales del Pereche Paivado.

Con aespecto a su relacidn coen el Perecho Civil, deda-
Laremey que fa deparacdfn Legistativea y dectainal entre Dere -
cho Civdl y Mercantil, ne jundamenta una Sepatacifn total de -
amboy, puesto que sen des derecnes comelementarics, de fos -
cualey 28 marcantd<l ¢s en gran parle un simple gragmento des--
prendido de aquil ¢y aplicable a relaciones particulares,

EZ Pereche Meacant{l no gue cenocdde come tal poa el -
Deacche Romano, ya que nacdd en ¢a Edad Media, en Las comund -
dades comeaciales ifafianas y en Loy gremics y ccaporaciones-
de comexccantes. Desde el punte de vista econémiceo, su naed ~
miento s¢ explica por 2l gleaecimiente del comercdo en esas --
cl{udades y desde el punte de vista jurldice, per La rdgidez -
ded s{stema xemane y €a {nsugiciencia de Las {nstitucdones -
que aegulaba.

En el M&xdco {ndependiznte, e primera ey mercantil -
data de 1841, bajo ¢2 gobieanc de Antenle Lfpez de Santa Anna-
Pecaeto de Qagandzacdidn de Cas Juntas de Feomento y Tadlbunales
Mercantiles}, pestericwmente se dictaton ¢f Cédige de Comeacdo
de 1854; ¢l Cédige de 1884 y §inalmente, el Cédige de Comea -
e{o que 2388 vigente desde el lo. de en2re de £890.

{807 Rodxlguer Redalguez, Joaqudin. Curxdc de DPereche Mexcantil.
Tome 1. Péa. Edicidn, M&xico Edit. Porada, S.A, 1982.pdg.
15.



En el presente siglo, durante La €poca Callista (1926~
1934), y bajo Los negfmened de Los presidentes Cdrdenas (1934-
40] y Manuel Avia Camacho (1940-46), se dictaron Las prinei -
pales Leyes mencantiles, que transfoamaron sidtemas y disposdi-
ciones obsoletas del Codigo de 1890, ofneciendo asl, sofucio -
nes modeanas cen £as materdias coraporativa,. cambiaria, banca -
ada, aseguradora, elc.

La dedinicibn def Denccho Mercantif, se obtiene del -
andlisis y de Los datos que ofrece el derccho posdtive, puesto
que ef Derecho Mercantil en vigor, es ef regulado en La Legis-
Lacibn comercial (C6digo de Comerncio y Leyes mercantiles) y el

. que deadva de La codtumbre mercantil.

En tales cdrcunstancdas "o, . on consdderacidna Los distin
tos clementos que se desprenden de nuestras Leyed comerciales-
podemos afirmar que ef derecho mencantdil en MExico es La parte
del derecho que regula Lod actos de comercio, La organizacibn-
de La empresa, La actividad del comerciante y £0s8 negocios que
recaigan sobre cosas mercantiles,” (61)

Cabe seialar que el Derecho Mercantil es derecho del -
comeacio; pero es tambifn demccho de Los comerciantes, de Las-
empredas y de £as cosas immidcudidas en el tadfico mercantil,

Consccuentemente Radll Ceavaniteds Ahumada degine..,al Ve
recho Mercantil como el conjunto coordinado de estaucturas -
{deales, peatenccientes al cadenamiento jurfdico genenal y des
tinadas a reafizarde o actualizarse principalmente en fa acti-
vidad de €a produccdibn o de La inteamediacidn en el cambio de-
bienes o scavicios destinados af mercado general "{62).

(BTT Tntrcducciin al Dereche Mexicano, Lla gran enciclopedia mexicana, Tomo-
11, UK AM, Méxice® L.GEM.T.ILJ. 1983, pdg, 807,

(62} Ceavantes Ahumada, Raul . Derccho Mercantil, da. Ed, México, Editornial
Hexrero, S.A. 1982, pdg. 21.
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EL ondenamiento junldico mencantil estd integrado pon-
noamas (Las Leyes mercantiles), sujetos {comerciantes), cosas -
{empresas, moneda, tLtulos de crédito, mercanclas, ele,)

3}.- DERECHO INTERNACIONAL PRIVADO.

Esta denominaedibn fLa empfed por primenra vez el extran-
fero Stony en 1834 y postenioamente Foclix en 1843,

ORIGEN.- Caalos Albeato Lazcano sostiene que: "lLa aa -
z6n de sex del Derecho Intennacional Privado se encuentra en Los
contactos Legislativos que dieron origen a nuecstra disciplina, -
La cual es el conjunto de Los medios que resuelven Los conflic-
tes proveocados por esos contactos. EL hembre ne vive a La mane-
aa de Los eamitaidod: se nelaciona dentro y fuena de su pucblo -
por el matrimonio, Los contratos, el dominio, La nadicacidn peir
manente o accidental en un tearditoadio. Hay que saben, pues, -
cual sexd La Ley que gobeanard su persona, sus bienes, su famé
ia, cuande pox causa del objeto, &a foama o, La persona que -
integran una aclacibn jualdica, el derecho que nige La relacién
misma ¢ algunos de sus clementos son ajencs al derecho Local "
(63). .

Lo anterion pucde ejemplificarse, &4 un francés se ca-
sa con una espaiola; o un contrato realizado en nuestro pals de
be cumplinse en Chife, asd como tambi€n en ef caso de que un ca
sado en Sudiza, se divoacdle en Bolivdia, etce.

En tales circunsdtancias, el objeto def Derecho Inter -
nacional Paivado, es £a deteaminacién de £a nacionalidad, La -
de los derechos de que gozan Los extranjeros y La redolucidn de
2os conflictos de Leyes nrefearentes al nacimiento y al respeto-

[63) Lazeano, Caalos Albeato. Derecho Internacional Paivado. -
Axgentina. Editora Platense. 1965, pdg. 1§.
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de cs0s derechos, pero siempre en funcifn de La comunidad junl
dica humana y teniendo como fundamento el Derecho Nacional en -
todas sus namas,

En concreto, Albexto G Ance consddera :"..,que el Dexecho
InteanacLfonal Paivado ¢é La rama del Derecho que se ocupa de La
persona en dus relacdones internacionales o inteaprovineia -
Les, ya que en Estados Federales como son Los Estados Unidos -
Mexicanos, Los conflictos sungen no sofamente con Los estados -
extranjercs, sino con Los estados que integran La Federacifn "
{64),

DISCIRLINAS JURIDICAS AUXILIARES

EL macsatro Eduardo Garcla Maynez, sefala que: "Se da -
este nombae a Las que ayudan al jurista en sus estudios acenrca-
del deaecho ™ (65).

En el presente capftulo, 360 estudlanemos LA SOCICLO-
GIA JURIDPICA, LA HISTORIA DEL DERECHO Y EL DERECHO COMPARADO, -
por considerar el maestro Eduardo Garcfa Maynez, que son Las --
mdas {mpontantes.

A} SOCTOLOGIA DEL DERECHO.- Es una de Las ramas o aspectos de -
La so0ciologla general.

A continuacidn, cnunciaremos La definicifn de Jos& --
Hedina Ecliavarnfa, que ros preoponcdiona ef maestno Garela Maynez
"En su sentido mds amplio, puede decirnse que fa sociologla gene

6T Axce, ATberic §, Derecho Internacional Prlvado. Guadalaja-
ra, Edit. Universddad de Guadalajara. 1969, pdg., 10

{65) Garcdla Maynez, Eduardo, Introduceddn al Estudio del Dere -
cho. 33a. Edicidn., México, Editordial Porrda. S.A. 1982, -
pdg. 155.
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ral se ocupa del hecho de ta sociabilidad como un modo de su-

ser y existencia., En este sentido su atencibn se dirnige a Las

distintas formas de socializacién o, dicho con otras palabras,
a las distintas mancras en que Los hombres aparecen agrupados

o meramente relaclonades. ¥ taata de explicarse con unos u -

otros medios, Lad causas, manifestaciones y condecuencias de-

cs0s agregades y refaciones humanas " (66).

Se consideran fundadores de La sociofogla al {ilésodo -
francés Augusto Comte y al pensador baditdnico Heabent Spencen.
Al primeno se debe fa creacidn del vocablo sociclogla, que se
compone de: socius-so0cio y Logos-tratado, apareedib por paime-
ra ve: en el cuarto volumen de La obra de Augusto Comte, Cun-
40 de Filosofda Posditiva, publicada en 1873, en su foama §ran
cesa soclologde.

B) HISTORIA DEL DERECHO.- Segdn el maestno Eduardo Garela -
Maynez "la historia del derecho, como su nombre Lo indica,
es una aama 0 capltulo de La histordia genenral.

De acuerdo con La concepedidn tradicional suele €sta -
sen definida come la narracdbn de Los sucesos ocurnidos en el
pasado " (47}, .

Cabe seifialan, que La definicién antendion es muy -
amplia, pucsto que La historia no podrila refeninse, a todos -
Los sucesos pretéritos, sino solamente a aquéllos que han -
efercide una notable influencia en el curdo gencaal de La vi-
da humana, siendo €stos Los que realmente interesan al histo-
rdadon,

Para completar Lo antealor, dinemos que La Historia -
del Derecho en opinién def maestro Eduardo Garcefa Maygnez"...€s
una diseiplina cuyo objeto consiste en el conocimiento de Los

(361 Loc, ciZ.
{67) 1bidem. pdg. 160.
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sistemas funldicos del pasado™ (68},

C) DERECHO COMPARADO.- EL maestro Garcia Maynez, establece -
que: "Como su nombac Lo indica, esta disciplina consiste en -
el estudio comparativo de (nstituciones o sistemas funidicos-
de diversos Lugares o €pocas, con el fin de determinar Las no
tas comunes y Las diferencias que entre ellos exdsten, y denl
vak de tal examen conclusioned sobre La evofucdidn de tales -
institucdiones o sistemas y creterdios para su perfecelonamien-
2o y nefonma™ {69).

[68] 1bidem, pdg. 162,
[69) Thitdem. pp. 162 « 153,
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3.2 Lla voluntad de fas partes.

En cste capliulo, analizaremos uno de Los requisitos -
que ef contrato necesita para alecanzar su validez y de esta -
manera producir sus cfectos noamales,

AL nespecto el artlculo 1795 del Cédigo CLvil estable-
ce:

"EL conthato puede sen Lnvalidado:

1,.- Poa incapacidad Legal de £as partes o de una de cllas;

I11.- Por vicios del consentimiento;

I11T.- Porque su obfeto, o su motivo ¢ fin, sca LLLcito;

IV.- Porque el consentimiento no sc¢ haya manifestade en La -
foama que La Ley establece " (70} .

Antes de continuaa con huedtro cstudio, mencionaremod-
La censura que Sobre fa redaceddn del artleulo seialado ante-
rioamente, efabora ef maestro Gutifanez y Gonzdlez, puesto -
que €L sostiene, que el ncferido precepfo expone Las causas -
por Las que puede resultarn invalidade un contrato, no £0s -
requisitos que el acto requdiere para valen, en contraposicifn
con el sistema que sigue ef Codigo, ya que el artlculo 1794 -
del miamo ordenamiento, establece fos elementos de exdstencia
del contrato, no fLas causas por Las cuales podala declaranse-
{nexdistente.

Por Lo anterdior,segdn el maestro Gutiérrez y Gonzdlez-
esta disposicibn debis haberse redactado de La siguiente mane

ra:
"EL contrato para sern vilido requiere que:

I.- Las partes que Lo celebran scan capaces,

11.- La voluntad de Las partes no est€ viclada.

I171.- EL objeto, motivo o fin sea Lfcilo,

IV,- EZ consentimiento sc exteane en £a forma que La Ley -

Fdigo Civil para e Distrito Federal,53a. Edicidn, México,Editorial
Pontda, S.A. 1984, pdg. 325,
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establece " {(71) .

Hecho ¢l andlisdis antenior, procederemos a La Lnvesti-
gacibn de La fraccidn segunda, objeto de nuestro cstudio en -
el presente capltulo.

AL nespecto seflalaremos que ¢d menedtern que €as volun-
tades que forman el consentimiento no estén vicdadas, ya que-
8d el nefenido consentimiento se ha dado reafmente, peno bajo
La influcncia de una causa que Lo priva de su fLibertad, esta-
rd yiciado.

En tales circunstancias, a continuacién daremos el con
cepto de vicio que nos proporciona el macstro Guiti€rnez y -
Gonzdfez: "Se puede entender por vicde, La nealizacibn incom-
pleta o defectuosa de cuafquiera de Los clementos de esencia-
de una institucisn” (72},

Diveasos autonrnes como Josserand, Planiol y Ripenrt, -
Coltn y Capitant y Péthier, coincdden en afirmar que £o0s vdi -
cios de 2a voluntad son: el eanor, La violfencdia, La Lesibn y-
el dolo; a excepcifn del maestro Gutidanez y Gonzdlez, qudien-
considera que £0& vicios son:

I.- E£ ernronr

I1.- La violencda
IIT.~-La Lesdibn; y
IV.- La aeticencia,

EL macstre Radl Ontl: Unquidi dice Lo siguiente: "EL ERROR. SU
CONCEPTO. Podemos darn brevemente fLa nocddn del erron dicdendo
que es el falso concepto de 2a realidad " {73).

Asimismo, considera como materias especiales nelaciona
das con el crxron:

T7TT Guiiérrez y GonzdLez, Eanesto. Derecho de Las Obligacio-
nes., 5a, Edicién, Méxice, Editorial Cajica, S.A. 1984, -
pdg. 245.

(72) Guti€rrez y Gonzdlez, Eanesto. op. cit. pdg, 272,

(73] 0atl: Urquiddi, Radl.Perccho Civik, México, Editonial Pornia, =
S.A.1977.pdg.316, .94 -



- La mata intencdbn o "mala fe" como indebidamente se Le £ia
ma, como forma de mantencx en el earor fortudlto, y

- EL dolo, como foama de LLevar af ernon.

CUADRO SINOPTICO DEL ERROR Y SUS ESPECTES.

[

exso

Su estudio se hand de acueado con el cuadno sinbptico-
que nos properciona el macstro Eancsfo Guidifrrez y Gonzdlez -
quien Lo tom6 del Doctor Raymond Cefice, de su Libro e¢fL Ennroxr
en f“ Contratos, clasificdndolo de La sigudiente manera:

e e~ ko ]

:

>
1

B.-

L

ﬁ'-' De aritmética o cdlculo (1814}
a"),-In negotio
a'].,~ Obstdculo
b"),~In aem
a"],-Sobre La subs
b).- De §b'},~ Nulidad tancia,

Hecho (1813) b"),-Sobre £a per

sdona,

r-i~§ 4~1o)

et),~ Indiferente

c).- D transmisién Ja'l,- Imputable af proponente,

d).- Pe Perccho b'}.~ No impuiable al propo -
L nente,

Mantenido poa Mala Intencién (1615)

| Zo. Provocado o Inducido por Poto (1815)" (74).

73T Celice, Raymond. EL ervwon en £os contratos, citado por Gutiéwez y -
Gonzdlez, Exnesto en su Libw Dereche de Las Obligaciones 5a. Edicidn
México, Editonial Cajiea, S.A. 1984, pdg. 273,
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to. ERROR FORTUITO .- Es aquél en el cual , nadie instiga a La-
falsa creencia de La realidad y se clasifica de La siguien
Le manera:

INTRODUCCION

A.- ERROR COMUN segun ef maestro Guiti€rrez y Gonzdlez ",.,es el
que se comete en una operacién aritmética, y conforme a -
la Ley, no afecta a La vida del contrato, &ino que &6Lo -
da detrecho a su rectificacibn..." (75)

Se divide en:

al .- De qritmética o cdlculo: en xelacidn a ello, el antlou--
Lo 1814 del Cédigo Civil establfece que: "EL ernoa de cdl-
culo s6lo da Lugar a que e rectifique " [76).

b).- De Hecho: este Lipo de errorn vicdia ef consentimiento, de
quien {neurre en &L, Per Lo Zanto, tal como Lo afiama el
maedtro Colln y Capitant, ef que se ha cquivocado merece
a proteccdidn de La Ley, por Lo menos para el caso en --
que ¢l exroa vicie ghavemente el consentimiento. Compren
de tres grados, Los cuales generan divernsas consecuen -
ciad y son:

a'}.- De hecho, obstdculo.- Segdn el maestro Loudls Josserand:
"Este eaxron no s0Lo vicda sino que destruye el consentd

[75) Gutiérrez y Gonzdlez, Ennesto. Derecho de £as Obligacio-
nes. Sa. Edicdidn, Méxice. Editerdial Cajica, S.A, 1984, -
pdg. 275.

(76] Cédige Civil para cf Disturdite Fedetal, 53a. Edicidn, Mé-
xico, Editorial Porntia, S.A. 1984, pdg, 328,
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miento." (77)

Es tan grave y de tal magnitud, que puede afirmarse --
La falta de uno de fos elementos de existencda del contrato -

pueste que el consentimiento no se integra,

a"}.-

b}, -

a") .-

b"} .-

b'}.-

Este tipo de earon puede recaert

Sobre fa naturaleze del contrato, hefirifndonos al
eargh "An negotdo",

Sobre La {dentidad del objeto, tratdndose de "erron Ain-

rem.

I negoldio.- En este caso, una parte propone a otra en-

tregarle una cosa y sc La envla, peno una de elias
picnsa que de taata de una donacddn, mienthas que La
otra tiene La (ntencifn de efectuar simplemente un co
mo dato.

In aem,- Mencionaremos como cfemplo La venta de un ca
ballo, peao mientras el vendedor pretende deshacenrse

de deteaminado andimal que tiene en su cuadra el comphra-
don desea adquinin otre. En ambos casos, no hay consen-

timiento, puesto que no exdste acuerdo y en condceuen
cia el contrato no se foama,

Do heche nubidad.- Segd: ol macstro Rardn Sfuchez Medal, cs of -

", ..que hace anulable el contrate..." (78

T17T Josserand, Louds,- Denecho Civil. Teonfa General de Las-

Obligaciones. Tomo 11, Vol&., 1, Buencs Aines Ediciones
Jurldicas Europa América. 1950, pdg. 49.

{78) Sdnchez Medal, Ramén. De Los Contratos Civiles, da., Edi-

cibn, MExice. Editoxial Poanda, S.A. 1978. pdg. 33.
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No impide La foamacifn def condentimicnto y &L permite
soficitar a quien en &L incunnif, La anulaci6n del conthrato.

Se divide en:

a"), - Nulidad sobre La substancia.- Lo ejemplificaremos con =
el caso que nos propoaciona Pothien, en el que algudlen;
adquiere unos candelabros que de buena fe Le son pre --
sentados como de plata, Los cuales en realidad s68o son-
‘platendes, Existe exron sobre La substancia de La cosa, -~
ordgindndose La nulidad de La operacién, puesto que si=
se desea comprar candelabros de plata, no se hubieran =
adquirido cf saber que ne eran de ede metal.

b") .- Nulidad asobre La persona.

Por Lo general, ef ernon tobre La pensona, e indiferen
Le en Los conthatos, ya que a Los comencdiantes Les df igual -
vender a X o a Z,

Afgunos contaatos, por excepcddn, ae celebran en consd--
deracifn de La peasona, como en Lo casos siguientes:

1}.- Cuando se Lnspiran en un sentimiento particular para =
uno de Los contratantes,

2).- En atencifn a Las cualidades de una persona.

Como ejemplo para el primen cado, anogianemos La dona -
eibn, ya que £a persona que dona a otrha un bien, Lo 2Leva a -
cabo en atenedfn a un sentimiento personal hacia ef que La ne
cibe, Luego entonces $<i el donante se cngaia sobre La {denti~
dad de £a persona a quien gratifdica, su consentimiento estard
viciado y ef contaato sexd anulable.

Pana el segundoe case, tenemos €048 contratos determina -
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dos por el talento o Las aptitudes particulares de una perso-
na: &a oaden de un cuadro a un pinton, La sociedad de perso -
nas, el anrendamiento, etc. En todos estos contratos, no es-
indifenente La identidad de La persona, ya que Eata sexd La -
que {nspire congianza,

c').= Dc hecho, indifercnte.-EL maestro Radl Oatilz Unquidi, -
sostiene que "Por exclusidn, es {ndi{ferente el erron -
que nd es earoa-obstdculo nd es enron~-nulidad, Es de -
eirn, nd impide que el negocio juridico nazea, ndi nrecae~
sobne el motivo deteaminante de La voluntad.," (79}

Como efemplo, citaremos La compraventa de un edificio -
en vardas decenas de millenes de pesos, bajo La creencda de -
que su puerta principal es de cedro, La cual nresulla poste -
adoamenie sex de pine, pero como esta consideracidn no fue La
que motivd al comprador a adquirir el inmueble, ef error no-
impide que el negocdio furidico nazeca y produzca plenamente --
sus efectos.

A.- Earor comdn, ¢c).~ De transmisibn.

No estd negulado por el C8digo Civil, peno el maecstro -
Gutiérnez y Gonz&Lez, consddera que es convendente adqudirin -
un someno conocimiento, con ¢ef obfeto de que af efaborande un
nuevo oadenamiento, o s¢ reforme ef actual, o se fomen en con
dideracisn esdtas opindones, poa Lo que al respecto dice que:~
"EL exnon de trasmisdifn es el equivoco en que de incurre, al
hacen saber al destinatandio de una policitacidn, el confenido
de ella " (80).

(797 Oxatlz Uaquddil,Ratl. Derecho Civil, MExico. Editcrial Po-
anda, S.A. 1977, pdg. 321.

{§0) Gutifrnez y Gonzdlez, Eanesto.- Derecho de fas Obligacdo
nes. S5a. Edici6n. México. Editonial Cajica, S,A., 1984, =
pfg. 280.
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Puede presentar dos formas:

a'l.- Crnon imputable al proponente.
b'}.,- Ernor no Lmputable al proponente,

EL primero se presenta 84 exdiste una equivocaciln en La
esenitura de La propuesta, efemplo: X dieta a su sechetania =
una carta dirdigida a ¥, mediante La cual £Le¢ propone La venta-
de mil toneladas de trigo; La secretaria al mecanografiar La-
carta se equivoca y anota diez mil toneladas en Lugan de mil,
fiamdndose y remitiéndose en es0d términos La oferta. Y at
recdbinta, contesta que dacepta £a venta en Los referdidos arne
glos.

Indudablemente que existe un errer de X o de su secnreta
adia, pero imputable al oferente,

EL scgundo es aquél en el que se trasmite por un medio-
no controlable por el oferente, y el encargado de enviarla in
curre en La equivocacidn, ejemplo: X propone a ¥ La venta de=
mil toneladas de maZz, pexo como ¥ ae encuentra en una ciudad
diferente a donde estd X, €ste Le envia La propuesta por telb-
grafo, con todos £os datos cornectos, pero el telegragista -~
que envia ef mensaje, o el que Lo recibe, en Lugar de anctar-
mil, pone diez mil; por Lo que Y necibe La misiva con texto -
exadneo.

En tales circunstanciad, tenemod aqul un ernor de tras-
misifn, que no es imputable al poldicitante,

A, - ERROR COMUN. d).~De derecho
Se presenta $& una persona tiene una falsa cheencdia, so
bre La interprctacidn o aplicabilidad de una norma £egal., Re-

fenente a efle, el aaticulfo 1813 del CSdigo Civil establece -
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"EQ eanon de derecho o de hecho invaldida el contrato cuando ~
Aecae sobre el motive detexminante de €a vofuntad de cuafguie
ra de Los que contratan, &4 en el acto de £a celebracddn de -
declara ese motivo o 44 se prucba porn Las ciacunstanciasd del~
mismo contrato que sc celebrd &ste en el galso supuesto que -
Lo motivs y no por otaa causa” [8&1).,

lo.- ERROR FORTUITO., B.- Mantenide poxr mala intencidn.

Cabe mencionan, que ef maestro Guitifarez y Gonzdlez, -
E8evd a cabe un atinado anflisis, acerca del significado gra-
matical def té&imino "mafa fe", con el objeto de demostran el
uso {ncorrecto que ac Le ha dado a csta expresidn en el dmbi-
Lo juridico.

Ahona, segdn el diccionasdio de €a Lengua Espaidola §e, -
significa : "Congianza, buen concepto que se tienc de una per
sona o c¢osa. Chreencia que se da a Las cosas por €a autonidade
del que Las dice o pox La fama pdblica"(§2).

Luego entonces, 44 s que no tengo £Ltulo o Lo tengo vi
ciado; &4 veo que se consdtruye en m{ predio con materiales -
que no son mfos y sin mé peamldo, o &£ tengo conocimiento def
erxxor de md condratante y no se Lo hage saber, no exiate MALA
FE, pues s Lo que nealmente sucede; no creo en nada; tengo -
una cexteza, Lo que hay es una mala intencidn de mi pante. AL
nespecto, el Dicelonario de La Lengua Espaiiola dice que: In -
Zencibn.- "Determinacifn de £a voluniad en oaden a un §4in"
{§3).

TETT C3digo CLv<f paxa el Distnito Federal. 53a. Edicdibn. ME
x{ce. Edi{torial Poanda, S.A. 1984, pdg. 32§,

(82] Diccionario de La Lengua Espaiofa.~ 18a. Eddicibén. Madrid
Real Academia Espaiiofa. 1956, pdg. 613,

(§3) ep. cdit., pfg. 755,
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De aqul que af aciuan, "de mala f{E€", como afirman La -
Ley y Los autores ed erndneo, Lo que Veadaderamente he hecho,
ed actuar de MALA INTENCION.

Todo el ernor, se origind de que se perdid en La histo-
ria def Derecho, e conocimiento exacto de Lo que en Roma era
La "buena {€&", anteponifndoscle el bdrbaro nombre de "mala €
al mal actuax, a La mala {intencidn.

Concepto de MALA INTENCION.- EL Maesatro Gutilarez y Gon
2dfez, sosticne que "ES LA DETERMINACION DE LA VOLUNTAD INDI-
VIDUAL, EN ORDEN A UN FIN QUE SE OPONE A LO QUE EL LEGTSLADOR
DE UNA EPOCA ESTABLECE EN PROTECCION DE LOS DERECHOS DE LOS -
DEMAS SUJETOS JURIDICOS" (84).

Este concepto es aplicable a todos Los casos que fa Ley
erabneamente seriala como de "mala §e", pucsto que explica La-
conducta que £Leva a cabo el sufeto que actfa, ejemplos:

1).- Se posee sin tftufo, con conocdimiento de que el que se-
tiene no autordiza a podcer con Derecho, no se cree na -
da, puesto que s¢ tiene fa deteaminacidn de La voluntad
def sujeto, dirigida a un gin, apropiarse de La coda, -
Lo cual se opone a Eo que el Legisfadorn de 2a Epoca, -
establece en proteccidn de Los propletarios, Los cuales
pucden perder su propicdad, pexe no de La mancia cn que
ese posecedor de mala intencdién desca, con Litufo defec-
tuoso o sin &L,

2}.= S{ afguien se entera de que en ol predio de su propie -
dad se pfanta, siembra o construye, con materiales afe-
nos y sin su autorizacidén, es <{ndudable que tiene deter

TEIT Guiilrre: ¢ Gonzdfez, Eanesto.- Derecho de Las Obligacdo

nes., Sa.Edicidn., MExice.Editorial Cajica,S.A. 1984,.pdg.~
288,
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minada su voluntad en onden a un §4in, que es el de que~
danse {ndebidamente con Lo plantado, sembrado o cons -
thudido, sin solventan ef costo de La obra y en detrimen
to de Los denechos de otra pensona, Lo cual es LLLedito-
y se opone a Lo que el Legisfadon de La Epoca establece
en proteccidn a £os dercchos de Zos demds sujetos y es
to ¢ mala intencidn.

Existen dos tipos de mala intencidn:

a} MALA INTENCION PASIVA.- La cual consdiste en La disimula -
cifn del earon en el que de manera fortudila de encuentra -
La contaaparte.

b) MALA INTENCION ACTIVA.- Es aquélla en la quc a pesar de.co
necenr el earon fortudite de La contraparte, se LLevan a ca-
bo maguinaciones para mantenenla en el ernon,

Ejemplo: ler. caso.- X desea comprarun edificio de de
partamentod y se entera de que YV vende uno del cual es pro -
pietario. Por Lo tanto X se dirige a ¥, manifesténdole que -
desea adquinir La propledad, ya que piensa que €ata vale dos
milfones de pesos y que produce anualmente doscientos mil pe-
4048 de rentas.

Poa su parte YV, sabe que su edificio vale un mil{én y -
medio de pesos y que produce cien mil pesos anuales por con -
cepte de nentas, Lo que Le peamite adveratin que X se encuen -
tra en un eanor fortuito, ya que &L a6Lo cayb en el equivoco.

En tales circunstancias ¥, Lejos de sacar de su error a
X, procede a f£a celebracifn del contrato, basdndose en La can

tidad de dos millones de pesos.

Ejemplo: 2do. caso.- Y Ze exprcsa a X, que en ejecto,
su edificio vale un poco mds de dos millones de pesos, nrazbn
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por La que procede a obtenea un ceatificado expedido porn un -
valuadon en donde el precdio se infla. Asimismo, adquienre con
thatos de arrendamiento de £cs departamengos ded edificio, fal
sdficados, en Los que aparecen rentas mayonres,

Er tales circunstancias, ¥ LLeva a cabo una serie de ma
quinaciones, tendientes a mantener a X dentro de su ernohr, -~
conducifndose con mala intencifn activa.

EL C6digo Civil hace alusibn al concepio de Lo que es -
fa MALA INTENCION, pere nedirifndose a La MALA FE. ART. 1815
"Se entiende por dolo en Los contratod cualquiera sugestibn o
artificiec que de emplec para inducir a chron o mantener en €2
a alguno de Los contratantes; y pon mala fe &a disdimublacibn -
del exron de uno de Los contratantes, una vez conocido " (85).

2.~ Earoa Provocado o Inducide por Dolo
EL Dolo (Concepto].

Radael Rojina VilLegas, nos seiiala que: "Molitor entien-
de por tal no s6Lo una maqudinacidén empleada para obligar a La
parte contratante a dak, sLno toda disimulacibn nrelativa a Las
cualidades de La cosa capaz de inducir a una de £as partes en
un eanon sin el cual ella no hubiera contratado" [(88],

Ahora bien, Lo antenion podemos ejemplificanlo,sd al -
guien me vende un conte de casimir del pals haciéndome caecen -
que es <{nglés, pues hasta £e manda poner un sello que indica su

{85} Codigo Civil para el Distndito Federal 53a. Eddicibn.-

México, Editonial Poanba, S. A, 1984, pdg. 325.

[86) Rojina Villegas, Ragael.- Derecho CLvil Mexdicano.- Tomo
V.- Obligaciones . Vol., I dta. Edicibn Méxice Editoxial
Poanrda,S. A. 1981, Pdg. 408,
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efaboracibn en Inglatennra, cobrdndome el precio del inglés, ha
brd precedido con dolo para inducirme a erroh y en condecuen -
cia La venta quedard viciada de nulidad.

DOLO PRINCIPAL Y DOLO INCIDENTAL.

EL macstno Radl Ontiz Unquiddi, consdidena que: "EL dolo -
principal es ¢f que seemplea para deteaminar La voluntad de una
persona a celebrar un negocdo junidico, de tal modo que 84 Las
maquinaciones o artificios en que dicho dolo consiste no se hu
biearen empleado para inducdin a earor o mantenen en €€ a esa -
persona, el negocio no schabaia celebrado, Por eso tambifn se
Le¢ LLama dole deteaminante y también dofo causante, pues indu-
dablemente que da causa 0 motivo a La nufidad del negoecio asi-
celebrado " (87) .

Efemplo: X es propietardio de un edificio de departamentos
cuyo valonr es de miflén y medio de pesos; en vintud de que -
necesita dinerno, decide vender ef Ainmueble a ¥ en dos millones
de pesos., Ante esta situacifn ¥ no demucstra intenfs en adqui-
rin el dinmueble; pon Lo que X insdiste dicifndolfe que el edifi-
cic vale dos mitlones de pesos y que produce rentas mensduales-
de diez mif peaos, razfn pon La que Y comienza a interesahse -
en efectuan fa openracibfn, solicitdndofe mayones informes a X -
Luego entonces, €ste ¢e pone de acuendo con Los inquilinos -
para que afirmen que pagan rentas mayoaes. Asdimismo, ghratifica
al penito valuador con el objeto de que <incremente ef valor -
neal del inmueble.

En vintud de Lo antendon, X realiza una serie de maquina

ciones, con el objeto de hacer caer en el erron a ¥, y obtenea

{§7) Oatiz Unquidi, Radl.- Derecho Civil México. Editordial Po-
anfa, S.A. 1977, phg. 325,
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su voluntad a {4in de que se celebre el contnato, Lo cual no se
habria ogracdo &4 X hubiera actuado con honestidad.

DOLO INCIDENTAL.- PLaniof y Ripeat, ascveran que: "Cuando el -
efecto del dolo no ha sido deteanminar a una
de £as partes a celebraa ef contrato, se fLe
£lama dofo {ncidentaf ” (8§8).

Por Lo tanto, el doLo inecdidental no mueve a £a persona -
contha quien s¢ utiliza, a La celebracifn del negocic, en via-
tud de que ya tenla decidido celebrarlo, Pon ejemplo: EL tene-
dor de una accibfn tiltulo de crédito, desea venderla, pero cl-
comprador Lo engaila diciéndole que el vafor en el mercado de -
ese tLtulo es de 100, no de 120. Indudablemente que el engaiio-
existe, pero no es deteaminante de La voluntad del vendedor, -
puesd €ste de cuafquier manera tenfa La intencidn de vender su
accdbn,

11, Violencda o Intamidacidn.

PRaniol y Ripeat, nos seialan que Demogue afirma: "La -
violencia consiste en inspirarn a una persona el temor de un -
mal consdiderable para ella o para uno de sus parientes " (89).

Algunos autemes sostienen que La viofenedia es un término
equivalente a La intimidacidfn., EL Cédigo CLvil espaiiocl ecsta -
blece La distincibn entrhe uno y otro téamino en su articufe -
1267 y dice "Hay vdiolencia cuando para arrancar el consenti -
miento se empfea una fuenza L{rnnedistible,

[88) PLaniol, Marcel, Ripert, Georges. Trarado EfLemental de -~
Denecho Civil.- la. Edfcién. México, CLrdenas Editon y -
Distnibuidon, 1983, pdg. 59.

{89) PLaniol, Mancel. Ripert, Georgesd.- op. cit. pp. 59 y 60.
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Hay {ntimidacifn cuando se inspira a uno de Los contra -
tantes el temon racional y fundado de sufrin un mal inminente-
¢ gaave en su persona o biencs, o en £a persona o bienes de su
clnyuge, descendientes o ascendientes " (90).

En tales ciacunstancias, el maestrno Ragael de Pina afin-
ma que: "La {ntimidacibn constituye, por Lo tanto, a nuestro -
fudedo, el resultado o consecuencia natural de La violeneda. -
Ante La vdiofLencdia, el viofentado queda naturalmente Lntimidado,
es decixn, en una disposicibn psicollgica claudicante, que Le -
2Leva a nealizar un acto no quexaido en modo alguno por &L,

EL contrato cefebrado por violencda, ya provenga fsta de
afguno de Los contratantes, ya de un tercero, <{nternesade o no-
en 62, es nulo " (97).

Aconde al anticulo 1819 del C6digo Civil "Hay vielenzia-
cuando s¢ emplea fuerza fisdica o amenazas que impoalen pelighro
de penden La vida, La honna, La Libertad, La salud o una parte
considenable de Los bienes del contratante, de su cényuge, de
sus ascendientes, de sus descendientes o de sus panientes cola
tenales dentrno del segundo grado " {921).

La violencia puede ser jisica o mornal. Lods maestros Co -
Lin y Capitant sostienen que: "La viofencia §iadica nreduce La -

(90} CSdigo Civil Espaiol.- 3a. Edicdifn, Madrid. Institucibn -
Editonial Reus. 19446, pad. 255,

(91} Pina, Ragael de.- ELementos de Denecho Civdl Mexdicano. -
México. Editorial Pornda, S.A. 1966, pdg. 2§9.

{92) C8digo C{vil para ef Distrite Federal.- 53a. Edicifn.- -
MExico, Editondial Pcanda, S.A., 1984, pdg. 329,
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victima a un edtado puramente pasivo. Pon efemplo: 84 se fuen-
za a un hombre a firmarn teni€ndole La mano no hay consentimien
to, a Lo sumo una falsa apardiencia de consentimiento, como en
el caso en que se Le hubiena falsificado La §irma. Cuando se
considena La viofencia como vicio de La voluntad no se trata -
mds que de Ca vioLencia moral, es decir, de Las amenazas dini-
gidas contra un individuo panra hacer que nazea en su espirnditu-
un temor insduperable. Asl entendida La violencda no destruye -
La voluntad " (93).

EL que sufre violencia moral, es decir amenazas, puede -
optan por cfecutar el acto ordenado, manifestdndose en este -
case una vofuntad real, alicrada claro, por el temor bafo el-
cual ha obrado. Luego entonces, La Ley debe protegerfa contha-
Las consccuencias perjudiciales de? acto, Peamitibndole nues -
tro derecho soldicditan La anulacdidn de ese acto.

EZementos Constitutivos de La violencda.

Para que La violencda constituya un viedlo del consenti -
miento y deteamine La nulidad def contrato celebrado, ¢4 nece-
sario que existan dos condiciones:

a).- La viofLencia debe presentar cienta gravedad que impresio-
tie a una peasona razonable, €sta debe sen de tal manena -
que inspire ef temon de exponea su peasdona, su gfortuna o
un mal considerable y presente; o mds bien neal,

b).- E4 menester que La violencia sea injusta o ilegitima. Pon
Lo tanto ef ejencicio de un denecho no fonma acte de vio-
Lencia. En tales cdincunstancias, 84 el acheedor amaga a su
deudor con embargarle, en caso de no proporcionarle garan
2ias sufdicientes, no puede consdiderarse que exista vicdo-

{93} Colin, Ambrosio y Capltant, Henti.- Curso Elemental de -
Derecho Civif. Tomo 1, Madaid., Editoaial Reus, S.A. 1972-
pp. 165 - 186.
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en £a voluntad.

111.- La Besdibn,

Los macstros Cotin y Capitant, €a definen como:."...el =
peajuicio que puede expeadimentar una peasona cuando ejecuta -
cientos actos junfdicos; resulta, de La desdigualdad que exdste
entre La ventaja obtendida y el sacnificio hecho para obtenenla,
Por consiguiente, La Lesdfn, por su naturaleza, s6Lo puede dan
se en Los actos a tiltulo oneroso " {94).

La Lesidn supone que La persona afectada se ha equivoca-
do acerca del veardadero valoa de La ecosda o que ha contriatade -
por una urgente necesidad de dinerno, Lo cual La ha obligade a
aceplax cond{edlones Sumamente desventafosas, Supone un vielo -
de fa voluntad, ya que 8.in el ernon o La presibn de Las cin -
cunstancias exteanas el acte no se hubiera LLevado a cabo.

La Lesifn proviene del desequilibrieo de prestaciones en
el contrato. S4 es consecuencda del erroxa que haya cometido -
una de 2as parates, no implica La nulidad de Este, porque exis-
Ze ernor sobre el valor de La cosa, en cambio 84 resulta de La
necesdidad en que se encueniae une de £os contratantes de conve
nin, no se¢ considera que ef consentimiento esdi€ viciado pon -
violencia, pues €ste procede de circunstanciasd fortuditas,

Autonres comeo: Colin y Capditant, Lozano Nordega y Josse -
rand, codincdden en afiiman que La Lesaibn es el perjudicio que -
sugxe una rexsona como resuftade de un contrato que ha reali -
zado.

Sin embargo, en opinidn del maestro Guiifrre:z y Gonzélez,
este concepto xesulta equivocado, puesto que no define La 2e -
$46n como un vicdio de La voluntad, sino como un efecto de di -

cho vicio.

{94) Colin, Ambrosio y Capitant, Henrdi. 6p. eit. pdg. 167
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Tesdis que explican como opera La Lesdion

Algunas La consideran como un vicdio de €a voluntad, --
otras como un vicio objetive del contrato y oitras La edtiman-
en ambos aspectos, por tal motivo apuntaremos Lo siguiente:

al., La L£esién como vicio subjetivo de £a voluntad.
b)., La Lesifn como vicie objetive def contrato.
el La Lesibn como vicde obfetivo - subjetdivo.

al. La Lesibn como vicio subjetive de £La voluntad.

S4{ algudlen, en un contrato conmutative accede a recibir-
una prestacidn exageradamente desproporcionada a Lo que ella -
pox su parte se¢ obliga, es {ndudable que su voluntad estd vi -
ciada, en virtud de que nadie conciente y Libremente aceptarfa
una paestacdibn muy {nferior a fa que proporcione.

En este caso no es trascendente el desequilibrio mate -~
rial entae Las prestacdiones, sino el hecho de saber si La vo -
Luntad fue £ibre al exteanarse, o 84 hubo algln elemento que ~
La inffuenciara.

b). La Lesibn como vicio objetive del conturato.

AL respecto, no Lmpoata que fLa voluntad haya o no estade
viciada al formarse el consentimiento, sino £a notable despro-
porcidn en £as prestaciones, de donde se desprende que La Le -
846n es un vicdo objetivo del contrato.

c). La Lesibn como vicdio ebjetive - subjetivo.

Se requiere que exdista una manifiesta desigualdad entne-
ga prestacibn y £a contraprestacddn, asi como La explotacdibn -
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de La pobreza e {nexpeadiencda de La otra pante, para que se --
produzea La Lesdibn, ejemplo: sd ase trata de un padstamo, que-
se cobren altes (ntercses, o una compraventa en donde sc s08i-
cdte un precdo exhoabitante.

Poxr Lo tanto, se requicxe de Los dos elementos: uno obje
tivo descaito pen La desnivelacibn de Las prestaciones y otho
subfetive, aepacsentado por un aspecto <inteano do La voluntad,

Nuestro actual Cldigo C4ivil, 4inspirado en el C6ddigo Sudi-
20 de Las Obldigaciones y en el Chdigo Civdl Alendn, caractendi-
26 a La esidn dentro de eate sistema, consideadndola come un
viceo maxto {objetive y subjetivol),

En tafes circunstancias, el axticulo 17 del Codigo C4i -
vit, establece ques "Cuando alguno, explotando La suma ignoaan
cia, neteada fnexpensiencia o extrema miseria de cotro; obtiene-
un Lucho exceddvo que sea evidentemente despropoercionado a Lo-
que 62 pun su pante se obfLiga, el perjudicado tiene denecho a-
elegin entre pedin La nulidad del contrate o La reduccifn equd
tativa de su obligacidn, mds el pago de Los cotrtespondientes -
danios y peijudicios.

EL denecho concedido en este articule duna un aife." {95}

Respecto a Lo anteadon, estoy de acuerdo con ef maesthro-
Guitidrrez v Gonzdlez, cn cuante & La mala ubicacidn deld rege -
ndido preceplo, puceto que La Lesdidn, deberfa de haberse includ
do en el capftufe coarecspondiente a fos vicios de £a voluntad-
y no entre Las dispesiciones preliminates.

T957 C6digo Ccve€ para el Distxito Fedeaal, 53a. Edicifn, ME -
x{ico, Editorial Porrda, S.A., 1984, pdg. 44,

- 111 -



Referente a elle, el Lic. Ramén Sinchez MHedal, manifies’a
", .peao a pesar de ello, debe condiderarse La Lesaidn {17) -
como un vicio del consentimiznto, que se¢ integra con un elemen
zo objetive [obZener un Lucxe excesdivo que Sea evidentemente -
desproporcionado a Lo que por su paxte se obliga el perjudica-
de, pctro sdin sciialar el monto o La cuantla de taf despropor -
cébnl, y otro efemento subjetivo {explotar La suma {gnorancia,
notoria {nexpeadencia o extaema miseaia de otno) " (96).

Finalmente, hablaremos de La nreticencia, confundida con-
et dolo, por algunes autorcs,

1V, La acticencia. £ maestro Eancsto Gutifxrer y Gonzd-
Lez,seiada que: "Lateticencda ey el silencie que voluntariamen-
te guarda ure de Los contratantes al exterdorizar su voluntad,
respecte de algune o algunos hechos ignexades pot su coconiwian
te, y que tienen xelacdidn con el acto juxidico que se¢ cele -
bra " {97).

EL {din de €a reticencda ¢s que manilene en Lﬁﬁbotuntad -
del zecontsatants, el desconocimiento de deteaminados hechos -
que de habexlos conccdide, ne hubdiera contiatade o o habria -
iteche bajo elxcunstancias di{ferentes.,

AL efecte, prepexcionamoy 2 siguiente efemplo, pata el-
mefor entendimicnte de esta §iguna juridica: Un agente de segu
08 €8ege con Xy Lo propone que se aseguxe, 2o cual acepia.

196) XInchez dedal, Ramdn. De Los Contrates Civiles, da. Ede -
cibn, M&Exice, Editondaf Porxda, S.A. 1978, pdg. 45.

{97) Gutifrrez y Genzdicz, Eaneste. Derccho de Las Obligacde -
nes. Puebla, Pue. Editcxial Cajice, S.A. Sa. Eddicdifn, -
1984, pdg. 518§,



En consccuencia, X debe £Lenan un foamularic con todos--
Los datos que se Le seldedtan: edad, estado civil, Lugar de -
nacimiente, cte. Posterdloamente vienen otras {nternogantes en-
donde 8¢ €e cucationa acerca de su ocupacdidn y 34 ademds desa-
arolla otre tipo de actividades.

En Lo que 3¢ acfdiere a La padmeaax pregunita La responde,-
ne asf con La segunda, €a cual deja en blLanco.

Es el caso, que X apante de sus actdividades noxmafes, es
tuddd acrondutica, por €v que obtuve su Licencia de piloto -
aviadok, dato que debi§ haben propoacionado en el memento -
en que € preguntaron 84 desarnollaba otras actividades, hecho
que ndudablerente eaa de vital {mpoatancdia paxa £a Cempaila,-
pucsto que {mplica un mayor adesge en La posibifidad de muente
de X.
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, 3.3 ELementos del contrato,

EL COdigo Civil para el Distrito y Teanitonios Fedenales

de 1928, consdidera que ef contrato es La mfs importanite
te creadora de obligaciones.

EL C6digo Civil en su artlculo 1793 establece que:
convenios que producen o transfieren Las obligaciones y
chos toman el nombre de contratos" [98).

Pox €0 que ef maestro Eanesto Guiliérrez y Gonzalez
ma que: "de donde resufta que el contrato es el acuendo
dos o mds voluntades para crear o transferin derechos y

fuen-

"los=
dere~

agin-
de -~
obl i~

gaciones" [99).

fael

En tales circunstancias, acorde a Lo dispuesto porx Ra -
de Pina: "Denominanse efementos del contrato a £0s requd

ditos o condiciones que en €ste deben concurrir para su exdis=
Zencda" (100},

Afgunos autores come Ragacl de PinaManuel Borja Soriano,~

Ragael Rojina V.ilfegas y Leopoldo Aguilar Carbajal, coinciden
en afirmar que el contrato consta de dos elementos: DE EXIS ~
TENCIA V DE VALIDEZ, pero othod como Gutiéarez y Gonzdfez di-
cen que ¢std condtituddo per tres: ELEMENTOS DE EXISTENCIA, -
DE VALIDEZ ¥ LA SOLEMNIDAD EN ALGUNOS CASOS.

{98) C6digo CLivil para el Distrito Federal. 53a. Edicibn. --
M&x<ico. Editorial Porada, S.A. 1984, p&g. 325.

[99) Gutibarez y Genzflez, Eanesto.- Derecho de Las 0bliga -
ciones, 5a. Edicién. MéExico. Editorial Cajica, S.A. -
1984, pd&g. 182,

(100} Pina, Ragacl de.- Efementos de Derecho Civil Mexdica =

no.~ México, Editorial Poarda, S. A. 1966, pdg. -
277.
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1).- ELEMENTOS DE EXTSTENCIA.

a) .~ EL ACUERDO DE VOLUNTADES 0 CONSENTIMIENTO,
b) .~ EL 0BJETC.

Ademds de esta clasdificacsdn crencial de Loy elementos -
del contrate, e¢s usual mencionar otra de ordigen esceldstico, -
sestenida per Ramdn Sdnchez Medal y Ragael de Pina, {a cual -
consta de Laes tipos:

A}.- ELEMENTOS ESENCIALES PEL CONTRATQ.- E{ maestro Ra -
nfn Sdnchez Medal afdama: ™ . que son £od Atquisitos o cllusulas
sin Las cuales un delewminade centiate ne puede exd{atia{101]).
{efem : ¢l precic cierte y a cesa deteanminada en la compraven
tal),

B) .« ELEMENTOS NATURALES.- E maestao Sdnchez MNedal s0s-
tiene . que neamalmente acompadian af contrato de que se =
trata por sex propLos de su naturalex, pere que poa un pacto
exprese en contraxio pueden supaimias: {102), {efem: a respon
sabilidad pox evicedfrn y por vicies ocultos en Za compraven -

Lal.

Cl.~ ELEMENTOS ACCIDENTALES.~ Scgdn el maestro Sdnchez ~
Medal son aquélios: "... que 3¢ agregan a fos anlerdioras poa-
veluntad expresa de €as paxtes...” {103}, lejem; el téaming, -
2a condicién, etc.).

a} Et CONSENTIMIENTC.- Paaa 2l magsisc Raseef Rojina Vi-
LLegas: "... es 2 acueadc ¢ cencurse de voluntades que Tdiene
por objete &a creacddn o transmisifn de dereches y obliga -

TT31Y Sdnche: Medal, Ram8n.~ Dz Zos Contrato
Edicidn., M&Exdico. Edizeadal Peoxada, S A4

(122) Leoc., c4t.

{103} 1d%dem, ps&g. 13,

s Cdviles, 4a. -
. 1973, pdg. 14,



eiones" (104},

De Lo anterior, ae desprende que el consentimiento ed un
elemento compuesto, ya que ¢ fonrma de dos o mdAs voluntades.

Cabe sefialak, que csas dos voluntades al unirse geneaan=
el consentimiento, recibiendo Los nombres de PROPUESTA, OFER-
TA O POLICITACION Y DE ACEPTACIUN.

Porn Lo tante, el consentimiento a su vez, estd integrado
por dos elementos:

A).~ PROPUESTA, OFERTA 0 POLICITACION; ¥
B).- ACEPTACION

CONCEPTO DE POLICITACION.~ EL maecstxro Guiiérnez y Gonzd-
Lez establece que: "Es una declaracdién unilatenal de voluntad,
reeepticia, expresa o tdeita, hecha a pensona presente o no =
presente, determinada o indeterminada, con fa expresifn de -
£0s elementos esenciales de un contrato cuya celebracibfn pre-
Zende el auton de esa voluntad, seria y hecha con dnimo de -
cumpfin en su oportunidad” (105),

Del concepto antenion, sc¢ obtienen Los sigudientes ele -
mentos:

1.- ES UNA DECLARACTON UNTLATERAL DE VOLUNTAD: en vintud
de que La ofenta debe manifestanse primero, como un proyecto,
presentade pon una de Las pantes, que requiere de La acepta -
cién de La otra para ser contrato.

TT0IT Rojina VilZégas, Ragael. Derccho Civil Mexdicano. México
Tomo V, Vol.T. 4da. Edici8n, Editoni{al Ponnfia, S.A. 1951
pdg. 271,

{105} Gutifrnez y Gonzdlez, Erncsto. Derecho de fas Cbligacio
nes, Sa. Edicidn. MBxico.Editorial Cafica,S.A. 1984.pdg"
209.
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2.- RECEPTICIA: 4ignifica que La ofernta no surtind sus -
efectos de integrar el consentimiento, hasta que no es recibi-
da y fusionada con La aceptacifn,

3.- EXPRESA O TACITA: quicne decir que £a voluntad de &a
persona que hace una ofexta, debe exteanarse de taf forma, que
el destinatanio de La propuesta, tenga conocimiento de manenra-
verbal, por esendto, pon signos inequlfvocos, asl como por he -
ches o aczes que Lo predupongan o que autoricen a presuminlo.

4.~ LA POLICITACION PUEDE SER HECHA A PERSONA PRESENTE -
0 NO PRESENTE: el policditante puede phroponer £a celebracibfn -
de un contrato, a una persona que se encuentuac ante su presen-
cda, en el mismo Lugar, asi como a quien edtf ausente, a tra -
vés de Los medios de comunicacibn,

5.- LA POLICITACION PUEDE SER HECHA A PERSONA DETERMINA-
DA O INDETERMINADA: ya que no e4 fundamental que 4e haga a una
persona ecspeclfica; en viatud de que puede hacerse a toda una-
colectividad, en donde cualesqudiera de sus miembros puede o no
acepian,

6.- DEBE TENER LOS ELEMENTOS ESCNCIALES DEL CONTRATO QUE
QUIERA CELEBRARSE: pucsto que si falra afguno de ellos, el pro
ponente no se obligard; dnicamente estard haciendo una simple~
Lnvitaecidn patra contratan.

7.- LA POLICITACTION DEBE SER HECHA EN FORMA SERTA ¥ CON-
EL ANIMO DE CUMPLIR EN SU OPORTUNIDAD: e oferente debe tenea-
coma fiame propbsito, el hecho de que su propuesia £e obligue-
a cumplin opontunamente Lo que ofrece.

B).- ACEPTACION

CONCEPTO .= Ef maestrno Gutifirez y Gonzdlez, establece-
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que: ", ,.cs una declaracdén unilateral de voluntad, expresa o -
tfcita, hecha a peasona deteaminada , presente o no presente, -
senda, €isa y LLana, mediante Za cual se expresa La adhesidn -
a £a propuceta, y se reduce a un "8L" " (106} .

Del concepto anterdor, se desprenden Los siguientes ele -
mentos:

1.- ES UNA DECLARACTON UNILATERAL DE VOLUNTAD: en virtud
de que €a polficitacifn y aceptacibn son considerados como ac--
204 furidicod autdnomes hasta que el contrato se perfecciona,-
pues LLegado ese instante cesan en su vida independiente; aho-
ra bien, 84 el contrato no £Lega a foamanse, de cualesquiera -
forma esos elementos tuvieron exdistencia propia y Libre, &880
que con relacidn a una propuesta, o acepiacibn.

2.- LA ACEPTACION PUEDE SER EXPRESA 0 TACITA: es expre -
sa, cuando £a propuecsta e¢s aceptfada por medio de palabras, de-
escritos, o de signos 4inequfvocos; y ed tdcita cuando e¢f acep-
tante £Leve a cabe vna derde de hechos o actos que presupongan
0 autordcen a suponen su aceptacibn.

3.- LA ACEPTACION DEBE SER HECHA A PERSONA DETERMINADA:-
$6Lo puede hacerse con hespecto a £a persona que plantes La -
oferia.

4.- LA ACEPTACTON SE HACE A PERSONA PRESENTE 0 NO PRE SEN
TE: La aceptacién puede LLevarse a cabo cuando oferente y acep
Zante se encuentaan uno.frente al otro. Pero tambifn puede -
acepiarse La propuesta mediante tefegrama, canta, etc., en £0s
casos en que £a ofeata haya sido hecha per pernsona ne presente.

TT08T Cufclhre: y Gonzdlez, Eanesto. op. cit., pdg. 214,
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5.~ LA ACEPTACION DEBE SER SERIA: E{ aceptante debe €fe-
var como finalidad el hecho de que su declaracibn de voluntad-
produzea efectos de denccho que desee acspetar y cumplin,

6.~ DEBE SER LISA Y LLANA: deberd contenen Las mismas -
bases de fa propuesta, de o contrario, ya no serd aceptacibn,
s4ino una nueva policditacifn.

7.- IMPLICA LA ADHESION A LA PROPUESTA: debe adhenirse a
L0s téaminos de La propucsta, referirse dndcamente al contend-
do de La misma; no pucde L8evar mds, ndi menos,

§.- LA ACEPTACION SE REDUCE A UN "SI": esto significa -
que no es necesardio que el aceplante repita Las condiciones -
de Ea ofexta, basta Gniecamente con que su hespuesia sea en sen
tido agirmativo.

Es menester aclaran que ef maestro Gutiénrez y Gonzdlez
s¢ refiere al penfeceionamiento del consentimiento, mientras -
que Manuel Boaja Sordano y Ramén SAnchez Medal, hacen alusibn-
al penfeccionamiento def contrato.

PERFECCIONAMIENTO DEL CONSENTIMIENTO.- Una vez que se ha
ce una ofeata y 8ata es recibida porn una aceptacitn, el consen
timiento se foara, y &{ ademds exisle un objeto, el contrato -
de peafecedona.

En tales circunstancias, cs de suma importancia deteami-
nan en qué momento ef condentimiento se perfecciona, pues a -
partin de ese instante, sungirdn a cargo de Las paates toda -

una sende de consecuencias juaidicas,
AL nespeeto mencdionaremos cuafro casos difenentes.

a) PERFECCIONAMIENTO DEL CONSENTIMIENTO ENTRE PERSONAS PRESEN-
TES QUE NO SE OTORGAN PLAZO.
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Estando presentes Las pantes, se exteana La oferta, La -
cual es o no aceptade de immediato, dependiendo de cBfo La -
goamacifn del consentimiento, en este caso el auton de La po -
Licitacibn queda desligade 84 La aceptacidn no se hace rdpida-
mente.

b} ENTRE PERSONAS PRESENTES, CUANDG SE OTORGAN PLAZO.

SL ae encuentran presenies ambas partes, el consenti -
miento puede perfeccionarse desde que se exteana fLa policita -
cifn y hasta el vencimiento del plazo concedide, acorde a Lo -
dispuesto por el anticufo 1504 del Codigo Civil, que edtable -
ce "Toda persona que propone a otra La celebracibn de un con -
Zrato g§ij&ndole un plazo para aceptar, queda Ligada por su -
ofeata hasta La expiracidn del plazo." {107)

c) ENTRE PERSONAS NO PRESENTES, CUANDO NO SE OTORGAN PLAZO VY-

d) ENTRE PERSONAS NO PRESENTES, CUANDO SCE OTORGAN PLAZO.

Cabe sefalarn, el momento en que se perfecciona el con -
sentimignto entre ausentes, a fin de saben si existla capaci--
dad de Las pantes en ese instante, o pana definir de qub mane-
na se aplica La teonfa de Los nilesgos, ecte,

En nelaeidn a Lo anterdior Manuel Boaja Soalano expnresa -
que Sedn Baudry Lacantineadie exdsien cuafro sistemas:

1)-DE LA DECLARACION.- "EL contrato queda foamado en el-

momento en que fa aceptacibn se declara de cualquiera. manena" =
(108).

{7077 Codigo Civil para el Distaito Federal, 53a. Edicibn.ilérxico-
Ed{tonial Poxtda S.A. 1984, pdg. 327,

{10§) Borja Soalano, Manuel., Teonfa General de Las Obligacio -
nes, 9a. Edicién, M8xico, Editonial Poanrfa, S.A. 1984, -
plg. 125,
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2).- DE LA EXPEDICION.- "Ef contrato se forma cuando La-
aceptacidn, ademds de manifestanrse, se dinige af oferente " -
{1091,

3}.- DE LA RECEPCION.- "EL contrato se forma cuando el -
documento que contiene La aceptacidn LLega af poldicitante " -
{110},

4) .~ DE LA INFORMACION.- "EL contrato 4c¢ foama cuando La
aceptacifn ha LLegado a conocimiento def proponente..."(1117).

PROPUESTA ¥ ACEPTACION HECHA POR TELEFONO.

La Ley establece que £a pacpuesta trasmitida por via te-
Lefb6nica debe consideranse como hecha entre peasonas presen -
tesd y s& no de fija plazo, La aceptacibn deberd realizarse -
Lnmed.iatamente. )

PROPUESTA ¥ ACEPTACION HECHA POR TELEGRAF(Q.

Aquf, al contrario de La propuesia poir tel@ﬁona, no pue~
de considenanse que Las parates estlén en contacto dinecto; ya -
que el posible aceptante adLo recibe un papel en donde se asen
taron patabras que fueron transmdtidas poa impulsos efécitrdicos,
adin que existiera relacibn direeta con el proponente.

Poa Lo tanto, este medio de contraterse considera reali-
zado entre personas no presentes y suntird efectos entre Las -
partes, sofamente que se cubtan Los nequisitos establecidos en

(109) Loc.cit.
{110} 16ldem. pdg. 126,
{111} Loc. cit.
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el antlculo 1811 del C6digo Cimil. "La propuesta y aceptacibn-
hechas por telégrado producen efectos &i £Los contratantes con-
anterioaidad hablan estipulado pon esdcrito esta manera de con-
tratan, y 84 Los ordginales de Los nespectives telegramas -
contienen Las firmas de Los contratantes y Los sdgnos conven -
ci{onales establecdidos entre ellos " {112},

MUERTE DEL OFERENTE ANTES DE RECIBIR LA ACEPTACION ¥ EFECTOS
JURIDICOS QUE SE PRESENTAN,

S4i el propcnente muerne antes de reeibin La aceptacién, -
sin tenen conocimiento de cflo ef aceptante, Los herederos ea-
tardn oblfigados a sostenen La oferta, adi como a responden de-
Las nelaciones jurldicas activas o pasivas del de cujus, tal -
y como £o establece el aaticulo 1809 del C6digo Civif vigente,
que a La letra dice: "Si al tiempo de La aceptacibn hubiere -
fallecido el proponente, sin que el acepiante fuera sabedor -
de su muente, quedaran Los herederos de aqubl obfigados a s04-
Zerea el contrato " (113).

b) EL OBJETO.
EE téamino objeto tdiene tred significados:

1}.~ OBJETO DIRECTO DEL CONTFATO.- Consistente en el -
crear y el trasmitin deneches y obligaciones,

2} .- OBJETO INDIRECTO DEL CONTRATO. Es fa conducta que -
debe LLevar a cabo el deudoa, fLa cual puede ser de tres mane -

ras.
a) DE DAR
b) DE HACER

c} DE NO HACER

TTT2) C&ddao Civil para el Distadito Federnal, 53a. Ediccfn. Méxice-
Editorial Perria. S.A. 1984, pdg. 328,
(113) op. cit. pdg. 327,
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3)-LA COSA MATERIAL QUE LA PERSONA DEBA ENTREGAR.-La fun
damentacidn Legal se encuentra en el arxtfculo 1824 del C8digo-
Civdl Vdgente que dice:

"Son objeto de Los contratos:

1.- La cosa que el oblLigado debe dax;
11.- E£ hecho que el obfigado debe hacer o no hacer " (114).

Lo anteaior puede explicarse mejoa, en el siguiente dia-

ghama:
Crear

CONTRATQ Transferin-40bLigacidn la) Dar cosas

su Derechos y dnplica una 4b) hacer o
objeto: Obligaciones conducta de | c) no hager
. 5
\ '\ Directo _~ s

NN - . .. 7
- mediato o indirecto —
~ T e e = —— — //

ESTUDIO ¥ ANALISIS DEL OBJETO ACORDE CON EL ARTICULO 1824

Este artfcufo que antexdiormente mencionamos, regula --
tres supuedtos del objeto:

T.~ La cosa que el obligado debe dar, o prestaxr, razén -
poa €a cual se habla de prestacibn de cosas.

11.- EL hecho que debe hacer o prestar, motivo pon el ---
cual la ley habla de prestacibn de hechos y

I111.- EL hecho que el obligade debe o nc hacer, Lo cual-
se nefdene a la abstencidn que debe obseavax,

{114} Ibd{dem. pdg. 329.
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CRITICA AL ARTICULO 1824

EL maestro Gutibrnez y Gonzdlez, considera que el Codd -
go deblfa haber hablado de fLa abstencién que se debe cumplin y
no def hecho que no debe realizarse, ya que £a manera como es-
£4 empleado este vocablo, sdignifica accifn y en este caso La -
prestacifn se Iraduce en un abstenerse de hacexr, que e4 exacta
mente Lo contrario,

ANALISIS DE LA PRESTACION DE COSAS

EL antlculo 2011 del C6digo Civil vigente establece que:
"la prestacidn de cosa puede consdstin:

1.- En La thaslacidn de dominio de cosa cieata;

11.-En 2a ¢najenacidn temponal def uso o goce de cosa -
cienta; '

ITT.-En La nrestitucidn de cosa ajena o pago de cosa de -
pida" (115},

En tales circunstancias, fas taes fracciones anteriores-
sefalan cuatro hipltesis:

A) TRASLACTION DEL DOMINIO DE COSA CIERTA

B) ENAJENACION TEMPORAL DEL USO O GUCE DE COSA CIERTA
C) RESTITUCION DE COSA AJENA

D) PAGO DE COSA DEBIDA.

Sabemos que restitudin es pagaxr, pero pagar no s6Lo con -
siate en entaegan una suma de dineae como comdnmente e pien -
sa, ya que eso es indudablemente s6Lo una especie del pago.

Consecuaentemente, el maestro Gutiérnez y GonzdLez consdd-
dera que: PAGO es "... el cumplimiento cfectivo de {a deuda, -
TT5Y Tboidem. pdg. 356.
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y por eflo se pagand dande cosas o dinero, 84 €a deuda es de -
dan; se¢ pagand haciendo, 84 La deuda es de hacen , y se¢ pagard
tambi&n abstenddndose de hacer, s34 2a deuda cs de no hacen" -
{116},

A).- TRASLACION DEL DOMINTQ DE COSA CIERTA

Esta hipftesis puede efemplificarse con un contrato de -
compraventa, en donde X vende su casa a ¥, ef deber del prime-
ro o8 una tipica deuda de dar su casa, trasfadando a ¥ el do -
minio de csa cosa clenta y deteaminada vy ¥ tendad también que
entaegan el dineno,que previamente se hubdene convendido como -
precio,

AT el anticulo 2749 del Cédigo Civil Vigente, esfablece
que: "Pon ncgla gencnral, la venta es perfecta y obLigatonia pa
ra Las pantes cuande se han convenddo so0bre £a cosa y su pre -
cio, aunque £a paimena no haya sdido entrcgada, ni el segundo ~
satisfecho” (117]).

8.~ ENAJENACION TEMPORAL DEL US0 0 GOCE DE COSA CIERTA,

X y Y, celebran un contraio de arxendamiento,en donde La
deuda del primeno comsistind en desprenderse o enajenar tempo-
ralmente a favon del scegundo, el uso y goce de su casa.

C).- RESTITUCTON DE COSA AJENA.

X necdibe de ¥ en depfsito un aniflo. EL primero tendrnd -
que cumplin con su deber de deposditandic, o sea neintegran au -
anillo a Y.

118 uiibrrez y Gonzdlez, Eanesto. Derecho de Las Obligacdo-
nes., da. Edicidn, MExdice, Editonial Cafica, S.A., 1964, -
pdg. 230.

(117} C8digo CLvil pana el Distnito Federal. 53a. Edicdibn, ME-
x{co. Editordal Poanda, S.A. 1984, pdg. 393.
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D) PAGO DE COSA DEBIDA

X solicita a ¥V, cden mil pesos en calidad de prtstamo, -
pox Lo que en viatud de ese contrato, X debend Liquidan a ¥, -
una suma {gual de dineao.

REQUISITOS QUE DEBE SATISFACER LA COSA

AL nespecto, el COdigo Civil Vigente, establece en su -
antfculo 1825 que: "La cosa objeto del contaato debe: To., Exis
tin en La naturaleza; ?20. Ser deteaminada o deteaminable en -
cuanto a su especie; 30. Estan en el comencio" [11&}),

to. DEBE EXISTIR EN LA NATURALEZA.- Por Lo tanto, no pue
den sen objeto de un contrato:

a}. Las cosas que no existen, aunque 4L puede £fegan
a sealo una cosa que exdistird,

b). Las que no pueden LLegan a existir, ejemplo: Un dra-
gb6n vertebrado gaseoso.

Referente a Lo antenion, el antlculo 1826 def mismo onde
namiento deteamina que: "Las cosas futuras pueden ser obfeto -
de un contrato. Sin embargo, no puede serfo La herencia de una
persona viva, aun cuando &ata preste su consentimiento" (119],

COSAS FUTURAS COMO OBJETO DE UN CONTRATO

En Lo que a ellfas sc refiere, se anotan dod hipStesds -

{118] op. cit. pdg. 330
(119} Loc cdit.
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A) EL CONTRATO DE COMPRA DE ESPERANZA.

Tipo cldsico de este contrato, es el que £Levan a cabo -
2os agricultones con instituciones de chédito, en donde ven -
den sus futuras cosdechas de frijol, razén por La cual se ha -
bla de compra de futuros.

B) CONTRATO DE COMPRA DE C0SA ESPERADA.

Es una compraventa, sufeda a plazo a favor del vendedon,-
en vintud de que £€ste se obliga a entregar deteaminadas cosas
que al momento de celfebrarse el convenio, no exidten, pero -~
que forzosamente deben LLegan a existinr.

20. DEBE SER DETERMINADA O DETERMINABLE EN CUANTO A SU ESPECIE.

En el momento en que s¢ LLeva a cabo una paropuesta, ef -
oferente deberd especificar con exactitud cual serd Lla cosa -
que foame el objeto del contrato.

30. DEBE ESTAR EN EL COMERCIO.

En eate caso, es menesten determinar, cudles cesas estdn-
dentro del comeacio, al efecto el articulo 748 del Cédigo Ci-
vil Vigente, deteamina: "lLas cosas pueden estar fuera del co-
meacdo por su naturaleza o por dispodicibn de La Ley " (120).

Inteapnetada esta regla en sentido contrario podemos -
expresdar , que Las cosas estdn dentro del comercio, cuando -~
poa su maturaleza o por disposicibn de La Ley, no se encuem -
tran fuera de &L.

EL antleulo 749 def C8digo Civil Vigente, nos sedala -
dcudndo estdn fuera de EL7 "Estan fuera def comercio por su -
naturaleza Las que no pueden ter posefdas por algdn individuo
exclusivamente, y por disposieiln de La Ley, Las que ella de-
clara {raeductibles a propiedad panticular " (121).

{770y Ibider, pig. 179 -
{121) Loe. cit. - 127 -



Acorde a Lo anterdion, se puede aseveran que todas Las co-
sas pueden der objeto de un contrato, excepio:

A}l Las que pon su natuxraleza, no pueden sen poselfdas por-
un  {ndividuo exclusivamente, come el aine, e man, ele.

B) Las que La Ley declara inreductibles a propiedad panti
cufan, como tales pueden considenarse Los bienes de domindio ~
pdbl.ico de La Federacidn.

Por Lo tanto, LA COMERCIABILIDAD La define el macstro -
Gutilrrez y Gonzdlez, come: ",,,la apiitud que tienen Las cosas-
parna ser obfeto de un contrato pon no impedinsefoa ni su na -
tunaleza nd La Ley " {122).

~ BIENES INCOMERCIALCS Y BIENES INALTENATLES,

Es menesten diferencian Los téaminos que pueden provocar~
confusidn: Lncomerciable e inalierable,

Lo d{ncomenciable refenente a una cosa, sdignifdica que &s -
ta, o no pueds sen objeto de ninguna relacibn juridiea, o -
bien que, si€ndofo, no es reductible a propiedad privada,

De Lo antenrdion se desprende, que La incomercdabilidad -
tiene dos fuentes:

a) La naturaleza ¢
b) La Loy
a) INCOMERCTIABILIDAD NATURAL

Una cosa es incomexeiable por natunaleza, cuando por 4%, -
no es poesible que sea objeto de ninguna nelacdibn jurnfdica, nd
tampoco sen poselda por algdn individuo exclusdivamente, ejem-

(1727 Guti@nez y Gonzdlez, Emnesto. Derecho de fas Obligaciones, Sa. Edi
cédn, Mgxdice, Editoninl Cajica, S.A., 1984, nfg. 237.
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plo: La atmfsfern, ef mar, el aine que nesplaamos, elc.

b) INCOMERCIABILIDAD POR DISPOSICION DE LA LEY.

Es incomenciabfe una cosa per disposicibn de La Ley, -
cuande prohibe que pueda reducirse a propiedad particular, pe
no ello no quiene decdn, que sea imposdible establecer una re-
Laci6n jurfdica de otro tipo, nespecto de £a misma, ejemplo:-
La Catednal Metaopelitana de fa Cdludad de México, es incomen-
ciable, {rreductible a propiedad privada, pero esto no impide
que con relacibn a ella 3e¢ establezean deteaminadas nefacdlo -
nes fjunfdicas, muestra de ello son Los contratos que ef Eata-
do ha celebrade, @ §in de restauran el neferido templo.

EL concepto de INALIENABLE, necspecito de una cosa, quiere-
decinr que €sta, no puede ser objeto en un contrato trasbati -
vo de dominio, aunque 81 es posible que Lo sea en otro tipo -
de contratos, asi como ser susceptible de neducirnse a propie~
dad privada. AL efecto, el artfculo 727 del COdige CLivil Vi -
gente, ecstablece que Los bienes registrados como patrimondo -
de La familia son inalienabfes y que no cstardn sujetos a em-
bargo ni gravamen algune. En condecuencda, La casa familian -
queda {ncluida en ¢dtos bienes, por £o que no pucde enajenair-
se, aunque 8L es posible que csté sujeta a propiedad privada-
y sen objeto de un conthrate de otho tipo; por Lo tanto ef pro
pietaric puede realizar con un Lngcniéao un contralo para que
restaure La fineca. ’

ANALTSIS DE LA PRESTACION DE HECHOS ¥ DE LA ABSTENCION DE REA
LIZAR UN HECHO.

La prestacidn de hechos, o £a abstencidn, por pante del -
deudox, debexdn cubrin Los nequisditos establecidos por el axr-
ticulo 1827 de nuestra Legisfacién actual, el cual seiala -
cue:

- 129 -



"EL hecho positivo o negativo, objeto del contrato, debe
sen:

J.- Posible;
I1.- Licdto" {123).

En este capltulo anaflizaremosd £a fraccddn 1, del nefend-
do artlcule, en viatud de que 2a Licitud no es un elemento de-
ex{stencdia del objeto, sino s6Lo un requisdito de validez,

EL HECHO O LA ABSTENCION DEBEN SER POSIBLES.

No podrdn feamar el objete de un contrato aquéllcs he -
chos o abstenciones que vayan en contra de una noama jurldd -
ca, 0 una ey natural o dec ambas.

De Lo anterdor, se desprende que existen 2aes Lipos:
A) HECHOS 0 ABSTENCIONES FISICAMENTE IMPOSIBLES.

HECHO IMPOSIBLE.- Aquél que va contaa una Ley de £a na -
Lfuraleza, Ta cual representa una objecidn (nsuperable para su-
realizacddn, efemplo de effe seria el que una peasena se ob2i-
gara jrente @ otra & paacfizar el movimiente de Arotacidn,

ABSTENCION IMPCSIBLE.- E& ncche de que alguden se obli -
gue a ne probar alimento duvrante 20 ados.

B) HECHOS 0 ABSTENCIONES JURIDICAMENTE IMPOSIBLES.

HECHOS JURIDICAMENTE TMPOSIBLES.- Aquéllcs que van en -
contra de una neama furidica que jorzeosemente debe negialos y-
per Lo mdisme foame un cbstdcule insuperadle para su tealiza -

CIdige C4vil paxa el Distaite Fedexal. 53a. Eddiz4i6n. ME-
x{ce, €ditenial Poarda, S.A. 1954, pdg. 330.
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cidn, ejemplo: X demanda fudicialmente a Y poa fala de pago,-
conscecuentemente el abogado se compromete a cobraa el adeudo -
y en case de que el deudon no tenga dinero, a toman bienes en-
garantla propiedad de &ste, pero nesulita que ¥ Los tlene regdy
trados como pataimonio de €a famifia, nazdn pon La cual es Lm-
posible furidicamente de embangar, acorde a Lo dispueszto pon -
el articulo 727 del Cédige Civil Vigente, ol cugl establece -
que: "Los bienes afectos al patximonio de La famifia son 4ina -
Cicnables y no cstandn sufetes a embargo ni gravamen alguno -
(124},

ABSTENCION JURIDICAMENTE IMPOSIBLE.- Muestra de ello se-
afa el hecho de que en La celebraci6n de un contrato de araen-
damiente, el aarrnendador se cbligara a no trasmitdin £a tenencda
de fa cosa, pues eds fundamental en cste acio, otoagan el goce-
y uso del objeto.

C) HECHOS O ABSTENCIONES FISICA ¥ JURIDICAMENTE IMPOSIBLES.

Los paimenos son todos aquéllos que se contrapongan a -~
una Ley furldica y de La naturaleza que forzosamente deba re -
gin esa conducta, efemplo de eflo serfa ef hecho de que dos -
hombres o dos mujeres pretendan contraer nupcias entre 87, Ea-
impos.ible jurfdicamente, ya que el mataimonio acorde a La Ley,
debe ser entre dos personas de sexo opuesto a §in de peapetuan
La cspecie y £a ayuda mutua,

Antenloamente sec seiald que el contrato requiere de dos-
elementos de esencia: consentimiento y obfeto, perc La fey en-
afgunos contratos establece un elemento mds: LA SOLEMNIDAD,

Para el maestro Guitibarez y Gonzflez " La solemnidad es-
el conjunte de elementes de cardcter exterdfor, sensibles, que-

TTZI1 0p. c<t. pdg. 173.
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rodean o cubaen a La voluntad de £0s que contratan, y que 2a -
Ley exdige para La exdistencda del acto" (125),

Ante La falta de 2a solemnidad, &a voluntad de £os que -
quieren contaatar ne paoduce Los cfectos deseados y el acte no
exdLste.

Es tipico acto solemne el contaato de mataimondo, catalo
gado asf pon el Codigo Civil y La Constitucidn Politica de Los
Estados Undidos Mexicanos.

Esta noxma cstablece que pare La exdistencia de un contra
to se requiene el consentimdiento y el objeto, sin hrefernirse a-
La sofemnidad, .

{175 Gufilarez y Gonzdlez, Eancsto. Derecho de Las Obliga --
céones. Sa. Edicibn. México,Editorial Cajica, S.A. 1984~
pdg. 241,
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CAPITULO TV
REFORHAS AL €ODIGO CIVIL

4.1 Conthato para casa habitacidn

EL CSdigo Cdvil de 1928 negula el Contrato de Arnenda -
miento en nueve capitulos, de Los cuales cf IV estd destinado-
exclusivamente af axrcndamiento de fincas urbanas.

Tal como Lo establfece La Exposdeibn de Motivos def C6di-
go Civil "EL contrato de arnendamiento se¢ modificé profundamen
te, haciendo desaparecer todes aquellos Lraitantes privilegdos
establecidos en faver def propietario, que tan dura hacen £a -
situacdidn del arrendatanio” {126).

Entre Las rcformas de mayon relevancia, edtablecidas en
ta Exposicibn de Motivod del Cédigo Civil para ef Distrnito -
Fedeaal de 1984 ¢ de 1990, sobresate "...La que impone al -
arnendador La obligacién de pagar al inquilinoe una L{ndemniza -
cifn, que en cada caso fifard equitativamente el juez, pon Las
enfexmedades que aqudl contraiga a consecuencia de £as malas -
condiciones higiénicas en que ef propietario mantenga su finca”
{1z7).

Se establece tambiln que, para ef caso de que el arrenda
miente, cuya duracibn haya sido mayor de 5 aiics y que el anren
datario haya efectuado meforas de i{mportancia en La finca arnen
dada y que ademfs se encuentre al corriente en el pago de £a -
renta, se fe preferird a cualqudier otro interesado en un nuevo
arrendamiento de La f4inca, asli como también gozaad del derecho
de prefesencia por el derecho def tanto.

1176} Cddigo CLvil para el Distrito Federal. Exposdicddén de Mo-
tivos. 53a., Edicibfn., MExdico. Editoaiaf Ponrnda, S.A., 1984
pdg. 33,

(127} op., cit, pdg. 34.



Por Lo que nespecta al Capitufo 1V del Cddige Civil panra
el Distrite Fedeaal denominado "Del aarendamiento de fincas -~
unbanas", estd integrade por 5 articulos Los cuales fueron de-
rogados por Las aecformas del 7 de febrero de 19855 credndose -
doce subdincisos, Los que analizaremos poslerioamente.

En tales cdircunstancias, antes de Las referddas ncfoamas,
el articulo 2448 del C6digo CLvil eatablece que: "No podrd dair
se en arrendamiento una Localdidad que no refina Las condicioned
de higiene y safubnridad exigidas en el COdige Sanitarnio" [128].

EL axticulo 4o, constitucional cestipula que: "Toda {fami-
Lia tiene derecho a disfrutar de vivienda digna y decorosa. La
Ley establecerd Lus L{nstaumentos y apoyos necesariod a fin de
alcanzar tal objetivo” (129).

Uno de es0s instrumentos es La prohibicibn que e dis -
pone en el anticulo 2448 del Cédigo Civil para el Distrito -
Federal, de dar en arrendamiento una fLocalidad que no redna -
Las condiciones de higiene y salubridad neccsarias,

Ant. 2449 del C6digo Civil: "EL arnendador que no haga-
Las obaras que oxdene ef Depantamento de Salubridad Pdblica -
como necesarias para que una Localidad sea habitable e higié -
nica, ed responsable de Lo daiios y perjuieiod que Los Anqudild
nos sugfran por esa causa" {130).

En este precepto Legal se hace hincapi€ en La obligacibn

TTZ3} Tb¥dem .- plg. 423,

{129} Constitucibén Pelltica de Los Estados Unidos ‘lexicanos -
77a. Edicién. México. Editoaial Poxnda, S.A. 1985. pdg.
10.

(130) Cédigo Civil para el Distrite Federal. 53a. Edicdbn, MExd
co. Editordial Pornda, S.A. 1984, pég. 423. -
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que asume ef propietanic de aarendar fdincas que reunan tas -
condiciones minimas de higiene y salubnridad, responsabifizén -
dolo de Los daitos y perjuicdos que Los {nquilinos sufran poa -
La falta de €atas.

Ant, 2450 del C6digo Civil: "EL propietanio no puede -
rehusan como fiador a una persona que nefna Los requisitos exd
gidos por La Ley para que sea fLiadon.

S{ La nenta no excede de veinticinco pesos mensuales es-
potestative para el arrendatario dan {ianza o substituir esa -
ganantla con el depbsito de un mes de nenta.™ (131]).

Esta dispesicdifn estipula que ef arrnendadon no puede opo
nexse a aceptar como fLador a quicn neuna Los nequisitos exdigd
dos por La Ley para tal efecto.

Referente a Lo dispuesto en el 20. pdrrafo, €ste nesulta
obsoleto y utfpice, puesto que en La actualidad todas Las men
sualidades porn concepto de nenta, exceden de veinticinco pesos.

Ant, 2451 del C8digo Civil: "No puede renuncdianse antdi -
cipadamente el derecho de cobran La indemnizacdifn que concede-
el antlfculo 2449" (132).

EL neferdido precepto Legal, reglamenta La {nrnenunciabild
dad del derecho de cobran £a indemnizacifn otoagada por el -
anticulo 2449, pana cf caso de que ef arrendadon no cumpla con
Las medidas necesarias de habitabilidad e higiene de La finca-
en arniendo .

Ant, 2452 del C6digo Civil: "La nenta debe pagarse en -
Los plazos convendidos, y a falta de convendo, por meses vencd-

TT37TYT Toc. cif.
(132) Loe. cdit.
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dos 8{ £a renta excede de cden pesos; por quincenas vencidas,-
84 La nenta es de sedentd a cien pesos, y por semanas, también
vencidas, cuando €a renta no LLegue a sedenta pesos" {133).

Esta disposdcibn establece L0s plazos dentro de Los cua-
Les, deberd Liquidarse La renta, tomando como bade el monte de
La misma,

Altora bien, Las cantidades que se fifan en este precepto,
resultan {andsonias, puesto que en nuesdtros dias, es casd dmpo
sibLe pagan por concepto de renta cdien 0 sesenia pesos.

Es menester seialar que Las refoamas al Cddigo Civil, en
materda de {nmuecbles destinados a habitacibn, def sdete de fe-
baero de 1985, modigicaron Los contratos en cuedtidn, por Lo -
que transdcaibo un contrato de arrendamiento antes de Las refe-
ridas reformas, en el anexo No. 1 que obra al {inal del presen
te trabafo, en La pdgina 171,

(133) Ibidem,pdg. 424.
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4.2 Contarate para comerhcdos y ofdcinas.

AL ncspeato, ¢f maestno Ramén Sdnchez Medal aginma quet-
"Hay $6Lo arrendamiento cdlvif sobre bienes inmuebles, puesto -
que tradicionalmente no se considera el arrendamiento mencan -
til sobne bienes nafees; en tanto que el anrnendamiento sobre -
muebles puede sen arnendamiento civil o arrendamiento mencan -
£48, seglin Los casos™ [134).

Cabe scialaxr, que en el presente capltulo, vamos a cons-
treiianes al cstuddio del contrato de arrendamiento para comer-
ciod y oficinas, motivo por cf cual nos neferdiremos a Los phre-
ceptos que actualmente contiene el Céd{go de Comenrcdio, alusi -
vos al mencionade contrato.

Asl, ta graccién 1, del aanticufo 75, del C6digo de Comen
cdio, cstablece Lo sdgudiente: Aaticulo 75.- "lLa Ley nreputa ac -
tos de comeacio: I.- Todas Las adquisdicdones, enajenacionesd y-
alquileres veadlficados con propSsito de especulacidn comencsial,
de mantenimientos, anticulos muebles o mencaderins, sea en -

~estado natural, sca despufs de trabajados o Labrados™ {135},

Esta disposicdbn no mencce un estudio o andlisds minucio
0, sino una severa caltica, en viatud de que estd mal emplea-
do el téamine adquisdiciones, pucsio que existen formas de obte
nerx que exclusdvamente pentenceen af Derecho CLvil, como ponr -
efemplo el heche de adquiria por pacseraipcibn,

Akora bien, del contenide de La graceidn paimera, del -
axtlculo 75 del Codige de Comexcio, se desprende que tiene ef-

17397 Sdnche= Nedal, Ramén. De Los Contzatos Civiles. Jda, Edi-
cibn. Méxdice. Editerial Porada, S.A. 1978. pdg. 193. el-
se inspira en el axtfculo 75, fraccdiones T y 17 del Cédi
ge de Cemercdo. .

{155} Cédigo de Comescde y Leyes Complementandas. 54a. Edicdbn
Méxice. Editexdial Poxrrnfia, S.A. 1990 pdg. 5.
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cardeten de contrato o acte de comercio, en traténdese de un -
afquilen o annendamiento de cosa mueble, con el propésite de -
especulacidn mercantil. Poa Lo tanto, 84 se compha una cosa -
con e obfeto de revendeala a un precio mds alto, ¢ si se al -
quila con el agin de obtenen una ganancia por el uso o goce de
La misma, el contrato sead consdiderado acoade a Lo dispuesto -
por La Ley como acto de comercdo,

Otra disposicifn que hace alusdidn a este contrato, es La
facecidfn scgunda del anticulo 75, del Cédige de Comencio que -
preceptda Lo siguiente:

La £ey neputa actos de comercio: "€as compras y ventas -
de bienes Lnmucbles, cuando se hagan con diche propbsite de -
especulacidn comencial" {(134).

De La disposdedidn anterdon, se desprende que se excluye
de La matenda meacantil toda cfase de arrendamiente de {nmue -
bfes, ya que el hecho de encontrar en La Ley dos fracciones -
consecutivas, cuyo contenido propoaciona un difernente trata -~
miente para Los mucbles en La primena, del que se d& a Los in-
muebles en La segunda, nos obfiga a pensar que se trhatl de ex-
cluir toda posibifidad de que,mediante La extensdidn de La phi-
meaa o pox semefanza de ambas, se consdidenase ef contrato de -
arnendamiento de bienes inmuebles como acte de comencdo.

En tales cincunstancias y aconde al contenido de La frac
cifn segunda del aaticulo 75, def Cddigo de Comencio, €Eegamos
a a conclusifn de que el contrato de arnendamiento-al no con-
sddexdrscle come acte de comeacdo, noe se encuentra regulade -
por el C6digo de Comercie, sujetdndosc por Lo tanto todo anren
damiento de inmuebles a Las disposdiciones coarespondientes del
Cddigo Cdivil.
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Luego entonces, e¢f contrato de anrendamiento para co -
meacdos y oficdinas, estd regide por Las diapobici&neé concer
nientes al contrato de arrendamiento para case habitacitn, ;
acorde a Lo preceptuado antes de fas neformas del 7 de febre
ro de 1985, en viatud de que este contaato fue olvidado poa-

nuestros Legisfadonres.

Pon Lo tanto, el contrato de arrendamiento para comehr-
cL08 y ofleinas posce Las mismas caracterfsticas que el de -
arrendamiento parea casa habitacifn, diferencidndose dnicamen
te an cuanto af tiempo de duracifn, tal y como Lo cstablece-
ef pdrnafo segundo del artfeulo 2398 del C6digo Civil para -
ef Distrito Fedenal, que a La Letra dice: "EL arrendamiento-
no puede exceder de diez afos para £as f4incas destinadas a -
habitacidn, de quince para Bas fincas destinadas al comenrcdo
y de veinte para Las fincas destinadas al ejencicio de una -

industaia™ {137},

Por Lo anterdioa y en virtud de que ne ha sufaido modi-
§icacdln alguna, transcribe un contrato de anrnendamiento -
para comercios y oficinas, en el anexo Ne, 2 que obra al §4i-

nal del paresente taabajo, en La pdgina 174,

[T37T TOdigo Civik para el Distaite Federal. 53a. Edicidn. -
México, Editoxial Pomada, S.A., 1984, p&g. 415.
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4.3, EL contrato de anrendamiento y c¢f Dernecho Pdblico

AL nespecto, seiialaremos que el contrato de arrendamien
to es un acyerdo que debe LLevarse a cabo entre Las partes -
(annendador-aanendatardio) cen absoluta Libentad, sin La inter
vencdén del Estado.

Sin embange, en Las dLtimas dlcadas, se ha manifestado-
una piregresiva invasifn poa el Derccho PAbLico al Denccho Pai
vado, ya que £a intromisidn del gobdieano en el contrato de -
arnendamiente cada vez es mayoxr, &4in tomar en cuenta £a esen-
cdia del mismo: el congentimiento, considerdndola necesaria -
para que haya una mejor distribucibn de £a riqueza, protec =
cifn para Los dEbiles y Los ignorantes en nelacdibn con Los -
fuentes y Los ilustrados, Asdimismo, La desenfrenada competen
cia creada por La introduccidn del maquindismo y el enoame -
desarnollo de La gran industria, que afecta de manera directa
a La cfase obrena, han hecho {mprescindible La intervencifn -
del Estado, a fin de que &ste regule Las relaciones junldico-
econdmicas, relegdndose a un segundo téamino el principio de-
que fa voluntad de fas pantes, es La suprema Ley de Los con -
tratos.

Lo antendior Lo podemos comprobar, con La definicibn de-
Denccho Piblico, que nos proporciona el maestro Miguel Acosta
Romero "Entendemos per Derecho PGbLico ef confunto de noamas-
que regulan La estauctura, caganizacdibn ¢ funcionamiento del-
Estado y su actividad encaminada al cumplimiento de sus fines,
cuando {inteavenga en refaciones con Los particulanres, con el
cardeten de autoridad" (138).

En tales ciacunstancias, vemos que el concepio antexndich,

[T38] Xcosia Romero, Miguel. Teoaia General def Dexeche Admi-
néstrativo. 4a. Edicidn. Méxice. Editoaial Porrda, S.A.
1951, p&g. 14.
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se encuadra en algunos aspectod a Lo que es el arrendamiento -

actuat.

Asy, vemos que cl Dexecho PAbLico posee Las sigudentes -
caracteristicas:

al.

bl.

cl,

d}.

EN CUANTO A LAS RELACIONES REGULADAS, - Seadn pGbLd -
cas todas aquilias en que intervenga como sujete -
acti{vo o como sujeto pasivo el Estado, por medio de
algdn Srgano.

RESPECTO AL CRITERIO FILOSOFICO APLICABLE.- E¢ Dere-
cho PabLice estd regddo por La justicda de subordina
cibn y poa La fustdicda {nstitucional., La primera es
aquiéla que tiene como objetive el bien de £a comund
dad. La segunda tienc como §inalidad 2egular Los -
derechos y deberes de Cad diferentes institucdoncs -
estatales entre s&.

REFERENTE A LAS CARACTERISTICAS DE LAS ACTUACIONES -
JURIDICAS,- Seadn pdblicas todas aquéllas que se xea
Licen a nombre del Estado y en ejercicdo de La sobe-
rania, efemplos: el uso de La fuerza pblica, £as -
expropiaciones por causa de utilidad plblica, etc. -

RESPECTO A LA MANERA DE OPERAR.- En el Derecho PAbRL
co estd presente el Estado, por Lo tanto su presen -
cia imprime a su actuacibn una i{mperiosidad que se¢ -
manifiesta en dos foamas: en La posibifidad de utili
zax La fueaza [coactividad] para Lmponer su solucién;
y en a 4{nexistencia de censulta de La otra parte, -
$4 8¢ trata de una peasona particular {({isica o mo -
xal}.

Asimismo, no debemos ofvdidar, 2as obligaciones que nos -
maxca €a Consfitucddn, {as cuales se xeflefan claramente en el

actual contrato de araendamiente,

Lo mismo aconzece con ef Dereche del Taabajo, puesto que
.
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sud prinedplos b&sicos fuenon elevados a Ea categonia de Dene
chos Sociales Constitucionales, ya que se tomaron en conside-
racdifn Las condiciones del trabajadon, a §in de deteaminan, -
La prestacibn que 8ste debe proporcionan en ef arnendamiento.

EZ contrato de anrendamiento para casa habitacibn estd-
dejando de pentenecern al Dernecho Paivado, ya que La {nterven-
ci0n del Estado estd ondginando su extincdién,

Lo antenion, Lo cjemplificamos con fas reformas al arnen
damiento para casa habi{tacifn del 7 de febrero de 1985; con -
Las disposdiclones de 8a Ley Federnal de Proteccdbn al Consumi-
dor; asil como con La injerencdia del Paimer Taibunaf Cofegiade
en Materia CLvil en contradiceibn con La tesds, que sostiene-
que articulos que no se encuentaan comprendidos en el Capltu-
Lo Cuanto, Titulo Sexto, de La Segunda Panrte, def Libro Cuan-.
to del Cédige Civif, se {incfuyan en el miamo, tendiendo todo-
ello a teaminar con ef Deaeche Privado.

En tales circunstanccas, ya nada mas falta que el go -
bieano ned proponcione Los foamatos ya elabonrados, a manera -
de contratos de adhesdibn o gudones administrativos, de Los -
contratos de arnendamiento para casa habitacdibn.
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4.4 EL contaato de comercio y ef Derecho Privado.

Ya hemos scialade que el arnendamieitto es uno de Los con
Laatos que tienme mayea relevancda tebrica y prfctica, por La -
gran diversidad de problemas que suscita, ya sea por su regla-
mentacidn en ef Codige y por su continua aplicacitn en La pade
tica.

Altora bien, en virtud de que no existen noamas aplica -
bles al contrato para comencios y ofdeinas, sc emplea como nox
ma supfelorda el C8digo Civil para ef Distaite Federal.

De Lo antendion, se¢ desprende que pueden predentarse una-
serdie de desventajay para el arnendatario, tal y como Lo expre
samos en el sdigudlente ejemplo: S& un comeacdante tomé en arren
damiente un focal destindndofo para comercio, habifndose cele-
brado e contrato correspondiente por 5 aiod, tiempo durante -
el cual garacLas a su buen trato a La clientela, a La caldidad -
de sus mercancias, a sus buenos paecios, ete,, Logra conveatin
ta negociacifn en una gfuente de ndqueza, razén por £a que -
transcurrido el téamino del arrendamiento, el propietario se -
niega a proarogar el contaate, ddndolo poa concluido, en vir -
tud de que ef arrendador, pretende obiener para su propic bene
§icio, £a fuente de rdiqueza chreada por el inquilino,

Ante esa sdtuacifn, el inquilino comenciante no tiene -
otra defensa que fas disposiciones del Coddigo Civil, a fin de
e peamitin que £njudtamente se Le paive, de La fuente de Adiqueza-
Lograda por el midmo.

AL acspecto, ef artlfculo 2485 del €6dige Civdil paxra el -
Vistrito Federal, preceplfia en su pante inicial que: Ant, 2485
"Vencido un contrato de axxendamiento, tendad derecho el inqui
Lino, sdempire que esté al coxrdiente en el pago de Las tentas,-
a que se £e prorrogue hasdta pox un aio ese contrato” (139},

TT397 Cdd<go CLvik para ef Distrito Federal. 58a, Edicddn,
MEx<ico. Editondial Posxada, S.A. 1990 p&g. 433.
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En tales cincunstancdas, fa disposicibn antendior, esta -
blece La obligacidn para el arrcndador, de prornrogan ef contra
to de annrendamiento, sdiempre que ef arrendatanio de encuentre-
al corrdente en el pago de sus rentas; pero tambibn es cdierto-
que acoade con el dGetimo pdrnafo del mismo antfculo, el prople-
tanio puede negarse a pronrogar el contrato de arrendamiento, -
disposicibn que se encuentra contenida en el mismo precepto y
que a La Letra dice: "Quedan exceptuados de La cbligacibn de -
proarnogarn el contrato de arrendamiento Los propietarios que -
quieran habitarn la casa o cultivar La §inca cuyo arrendamiento
ha vencido”.

De Lo antendon, podemos concludin que debe crearse una -
noama cuyo contendide estd integrado pon disposiciones semejan-
tes a Las del artfculo 2485 del CHdigo Civil para el Distrito-
Federal, con pequedas neformas en Lo que se refiere af tiempo-
de Las pabrnogas.

Cabe menc{onar que el aarendamiento es un contrato regu-
Lado poa el Derecho Paivado, ya que Eate estd integrado por -
noamas que ejercen £od particulares, de acuerdo a Los Limites-
que el Estado Les manca, mediante el paincdipio de La autonomia
de £a voluntad.

Sin embango, en algunocs casos Las Leyes de La ofeata y -
La demanda son nceguladas e {mpuestas directamente por el Eata-
do, razén por Ba que ya no podrfamos hablar de un Derecho Pri-
vado, 34no de un contrato admindistrativo que pasaria al dmbito
del Derecho Pablico, en vintud de que su creacdbn no proviene-
de La volfuntad de Los panticulares, sino de 2a del Estado.

EL contrato de arrendamiento se ve y se regula en Dene -
cho Civil,

Por Lo tanto, cuando nos encontramod frente a un contaa-
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to de Derecho Mercantil, en el que Gnicamente intenvienen Los
panticulanes, estamos ante el Derecho Privado.

Ahonra bien, cabe agregan que ef Derecho Civil y el Dere-
cho Meacantil, integran Las dos namas fundamentales del Dere -

cho Paivado.

En Lo que se refiere a La nelacifn existente entne el -
Derecho Mercantil y el Derecho Civik, sefalaremos que lLa sepa-
racibn Legislativa y doctrinal entre ambos, no fundamenta una-
separacdibn total de los mismos, en vintud de que se trata de -
dos derechos complementanios, de Los cuales el mercantil es en
gran paate un simple fragmento desprendide de aqudl y aplica -
ble a nelaciones panticulanes.

Asimismo, es menester agregan que el Derecho Meacantil,-
es denecho del comercio; pero también es derecho de lLos comen-
ciantes, de Las empresas y de Las cosas inmiscuidas en el trd-
§ico mencantil.

Cabe sedalar, que el hombre no vive a La manera de los -
eamitaiios, puesto que se relacdiona dentro y fuera de su pueblo
por el matrimonio, Los conmtratos, el dominio, La nradicacibn -
peamanente o accidental en un tearitoaio. Razfn por la que es
necesanio saben, cudl serd La ley que gobeanard su persona, -
sus bienes, su familia, toda vez que por causa del objeto, La-
foama o, la persona que integran una relacibn junidica, el -
derecho que rige La nelacidm misma o algunos de sus elementos-
sean ajenos al derecho Local. VYa que como nos Lo dindica Alber
to G. Arce: "...que en Estados Federales como son Los Estados-
Unidos Mexicanos, lLos confl.ictos surgen no solamente con Los -
estados extranjeros, sino con Los estados que imtegran la Fede
racibn®" (140).

[TI0TArce, ALberfo G. Denecho Inteanacional Privado.Guadafaja-
na, Editorial Universidad de Guadalajana.l1969. pdg. 10.
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En Lo que se refiere a Las Discdiplinas Juridicas Auxilia
2es, no debemos olvidarnos de fa Sociofegla Juridica, La Histo
nia del Derecho y el Derecho Comparado, ya que €a paimera se -
encarga de La soclabilidad como una manera de ser y exdistencda;
dicho de otra manera, se ocupa de Las diversas formas en que -
Los hombres aparecen agrupados, surgdiendo entre efLlos una sim-
ple f2elacibn, tratando de explicarse con unos u otros medied -
fas mandfestaciones y consecuencias de ¢s04 agaegados y de -
esas nelaciones humanas.

En Lo que nrespecta, a La Histornia del Derecho, nos narra
Los succsos ocurnidos en el pasado y 84 tomamos en consdidera -
c{fn que nuedtra guente de Derecho data desde el Derecho Roma-
no, nos percatamos de que podemes segudir claramente Las modifL
caciones que el contrato de arrendamiento ha tenido, desde sus
indcios hasta nuestros dias.

Pox Getdimo, utilizando ¢l Derccho Compahado, como su iom
bre Lo <ndica, nos siive para confrontar institucdones o siste
mas furfdicos de diferentes fLuganres y Epocas, con el objeto de
deteaminar sus semejanzas y diferencias, extrayendo de Eszas, -
conclusdiones sobre La evolucdidn de tales instituciones, siste-
mas y criterdlos para perfeccionarlas o reformantas,
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4.5, EL nueve contrato de arrendamiento.

Ya para concluir el peafodo ondinario de Sesdones corres
pondicnte al aifv de 1984, el Congredo de £a Unidn aprobl un -
lieterogbneo paquete de reformas a echo muy disimbolas Legisla-
cioncs, Lay cuales fucron:

a) Cédigo Civit

b) C6digo de Pavcedimicntos Civifes

¢) Ley Oargdnica de Los Taibunales de Justicia del Fuero-
Comdn del D.F.

Ley del Instituto de Seguaidad y Seavicdios Sociales -
de Lcs Trabajadores al Seavicio del Estado.

e] Ley Federal de Proteccdibn af Consumidox,

§) Ley del Notariado para el D.F.

g) ley del Desarroflo Urbano del D.F.

h) Ley de Obaas Pdblicas.

d

Es por eso que el 7 de febrero de 1985, se publicé bajo-
el aubro "REFORMAS ¥ ADICIONES A DIVERSAS DISPOSICIONES RELA -
CIONADAS CON INMUEBLES EN ARRENDAMIENTO", innovacdones cuyo -
objetivo paincipal, fue rodear de proteccifn a 20d inquilinos-
de inmuebles destinados a habitacidn y de eata manera propor -
cionar al pueblo La imagen de un gobieano obsecsionado pon el -
biencstar de £as clases necesditadas del pais.

En el presente capitulo, £Levaremos a cabo un anflisds -
de Las reformas al Cédigo Civil, Las cuales quedaron comprendd
das en doce subincisos, desprendidos del aaticufo 2448 de La -
wefexdida reglamentacdidn,

Al efecto, e€ Axtlculo Primexro establece que se tefoama-
el Capitule 1V del Titulo Sexte de la Segunda Paate del Libio-
Cuarto del Cédige Civif paxra el Distrito Federal y ef anticulo,
3042 del mismo cadenamiento pata quedar como sdigue:



CAPITULO TV
DEL ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HABITACION

EL antlfeulo 2448 del Decreto de 1985, establece que:
"las disposiciones de este Capitufe son de oaden pdblico ¢ -
intends socdal, Pon tanto son irrenunciables y en consecuencda,
cualqudien estipulacifn en contrario se tendrd por no puesta" -
{141).

EL contenido de €a mencionada disposicibn es muy ambiguo,
en viatud de que no nos propoarciona La defindicién de Los con -
ceptos que se mencionan. Asimisme, seiala que dichas dispesicio
nes son Lanenunciables y por consecuencda, cualoudien estipula-
cibn en contrario sc tendad por no puesia, preceplo que nos -
hace pensar que Las pantes contratantes quedan oblLigadas a -
plasman en el contrato deteaminadas reglas gijadas por el Eata
do, quebrantdndose tajantemente el sistema segudido peh nuesthro
C6digo Civil, el cual establece el paincipio de La autonomia -
de a voluntad como noxma esencial de Los contaatos,

EL antlcufo 2448 A, def Decreto de 1965, estipula ques -
"No debend darse en arnendamiento una Localidad que no aedna -
2as condiciones de higiene y salubridad exigdidas por La Ley de
La matenda" {142},

Es menecster agregar, que seala sufdiciente LLevar a cabo-
un pequeiio recornido pox el centao de La ciudad, para percatan
nos del nfimero de viviendas en deplorables condiciones de hi -
giene y condervacifn, situacibn conoedda por Las autordidades -
delegacionales y Las de salubnaidad, nazén por La cual La xefe-
rida disposicibn no estd vigente por su Lnobservancdia.

TT3TT Dechelo que reforma y adicdiona diversas disposicdiones -
relacionadas con inmueblfes en aarendamiento, MEx<ice. -
Distrnito Federal. Editonial Libres Econbmices. 1985.pdg.

{142} op. cit. pdg. 2.
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EL antlculo 2448 B, dcf Decreto de 1985, seilala que: -
"E¢ arrendador que no haga Las obras que oadene £a autordidad-
sanitaria coarespondiente como necesarias para que una Locald
dad sea habitable e higilnica, es acsponsable de Los dafios y
perfuicios que Los inquilinos sufren ponr esa causa" [143}).

Esta disposicifn es nediterativa del articulo 2449, men-
cdonado en el paimer {nciso de cate capftulo, "Toda vez que -
s¢ edtd hablando de condiciones de habitabilidad e higiene, -
Loy dafios y peajulcios a que se hace refeacncia no son s68o -
en sus bienes, sino tambiln en su salud §lsica y mental. Debe
mos recordar que €a vivienda o habitacibn es el Lugar donde -
s¢ vdive, aeposa, alimenta, disfauta de momentos de solaz; es-
un capacio en donde se busca comodidad, por tanto debe cubrin
ciertos requdisitos pana poden satisfacer edas necesidades, -
tanto fisdicas como psfquicas™ (144).

EL anticulo 2448 C, del Decreto de 1985, expresa que: -
"la duracifn minima de tode contrato de arrendamiento de f4in-
casd uabanas destinadas a La habitacidn serl de un ado fornzoso
para arrendador y arrendatario, que serd procrrogable, a vo
tuntad del arrendatario, hasta por dos afios mfs siempre y -
cuando se¢ encuentre al coariente en el pago de &as rentas" -
[145).

Del texto antendion de gran trascendencia jualdica, se -
desprende que £as modificaciones ocurnidas en nelacifn con el
articulo 2485 fuenon radicales.

TI3) Toe. c<t.

[144) C8digo Civil para el Distrdito Federal. en Materia Comdn.
y para toda £a Replblica en Haternia Federal comentado.
Libro 1V, 2a. y 3a. parntes de Los Contratos. Tomo V. -
1.1.J. UNAM. MHExico. Editorial Pornda, S.A, 1968.pdg.126.

{145) Decreto que reforma y adiciona divensas disposiciones
refacionadas con inmuebles en arnendamiento. México. Dis
trito Fedenal. Editorial Libros Econfmicos. 1965. pfg.?
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EL antiguo axdioma funidice de que La voluntad de Las pax
Les es La suprema Ley de Zos Contaatos, resufta quebrantade -~
con esta disposdeddn, que e €a mayoala de Los cases xesulta -
mds perjudicial que bendfica a Lod arxendatarios de clase hu -
milde, a Los cualfes eiatas aecformas catdn dindgdidas.

Para ¢l caso de que ef arrendatardio necesdte tomar en al
quiler para habltacddn un depastamento, poa mencs de un aic, -~
tal come Lo afiwma ol paofescr Ramfn Sdnchez Medal, ef nuevo -
articulo 2448 C, sc Lo impide teaminantemente, al preceptuar -
que La duracibn mInima de todo contrats de arxendamiento de =~
fincas urbanas destinadas a €a habitacidn sexd de un aic foxzg
30 pasa ambrs partes, de zal mancaa gque el arvendadoxr puede -
ex.ig la al diquilino el i{mporte correspondiente a Las xenias de
un aito, adn en el case de que ne habite Za Localdidad por ese ~
tiempo, Lo que xesulla en detrdmento de £a economia def arten-
datario.

La segunda modificacidn, se¢ aefiecre a que e estableceuna
méricga Legal a favor del inquiline, hasta poa des aios, dispo-
s{cdifn totafmente exhoabitanie, ya que se concede al arrendata
rdie una facuftad que no se ctexga al arxaendaden, cenvistién -
dose el contrato de arxendamiento en un {nagrumento de res -
triceddén a La autenemfa de La voluntad, despuls de habesr sdde-
un contrato padvade.

Esta disposdicdu nesulta perjudicial pana el arnendadon;
pues of hecho de firmar un contrate significa careces de La -
posesidn det bien poa tres mics ¢ mia.

Aaimi4ho, cabe seialar que hemes hablade de Loy contsa -
Loy que cuentan con un tiempe deleamdinade, pete tambifn exdis -
ton axrendamicnios por tiempe indetesmdinade, tal ¢ ceme Lo -
estabfece ef axticule 2478 del Cfdige Civil patwa el DPistwite ~
Fedesaf, gque a La Letxa dice: "Axt. 2478.- "Todes Lo atienda~
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nipites, seat de predics adsticey o urbanos, que ne se hayan celg
baade pea tiempo expresamente deteaminadeo, concludadn a volun -
Lad de cualquican de £as pastes contratantes, previo avise a 2a
etra parte, dade en fowma indubitable con dos meses de anticipa
ci8n 3¢ el predic es uzbane, ¥y con an aifo $4 es adstico® {146).

Ex faley cireunstancdas, exdiste una Tesdis del Puimen Tad
bunal Colegiade en Matenia Civdl ded Primex Circuito, La cual -
nes seiaela Lo sigudenie:

"ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HABITA-
CION., EL TERMINO QUE ESTABLECE EL ARTICULO 2478 DEL CODIGO €1 -
Vit PARA EL DISTRITO FEDERAL, ES IRRENUNCIABLE TRATANDUOSE PE. -
(Refoamas de 1985} .- EL artleulo 2478 def C6digo Civif para el-
Distaite Fedeaad, aun cuando ne 3¢ encuentaa comprenddde dentao
ded Capltufe Cuarte, Tliule Sexte, de €a Segunda Parte, del L&~
bre Cuaxto del COdige Civil, que fa Eey considera de oaden pld -
blico ¢ intexds scclal, estd Intimamente refacionada con Las -
disposdciones que prevd el mencdlonado capltulo que se refierne -
al axrsendamicente de §inecad urbanas destinadas a £a habitacibn, -
per establecea diche precepto ef plaze de teaminacisn de Los -
contratos de atrrendamiento que ne se hubiekren celebrade per -
tiempe deteaminade; meotdvo por el cual noe puede ser susceptible
de tenuncia voluntarda por fas pasites, el plaze que jifa ¢f -
articulo en euedtidn, ya gque dicha disposicidn debe considenar-
s2 de oadent pdblico e Intexfy socdal” {147},

Respecto a fLco anteadlor, consdideramod que a pesar de que
el asticule 2478 ne se encuentra cempiendido dentre del Capliu-
2o Cuaxte, Tltu€e Sexte, de ia Segunda Parte del Libro Cuaxto -
def C&dige Cdiv4ld, i estd relacienade con Las disposdiciones -
contenddas en el mencionado capitule, en €& que de sejdere al -

7337 (&dege Cavdd pasa el Ddstrito Federal, 38a. Edicifn. Mxdico. Editerdal
Pexdida, S.A. 1990 nfg, 432

[137) Covtnndicaddn de tases 17789, Psomer Tadbwiad Cofegiade an Matendin Ci-
vid del Puimey Cluoudto y Tesces Tribunald Celegdade en Materda Civid «
de¢ Primes Clreudte, Ponente: Ignzclo Magada Clidenas. Secretardo; =
Pabde Jesdy Hewdndez tozenw,
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arnendamiento de §4ncas urbanas destinadas a £a habitacdibn, en
virtud de que dicho precepto establece el plaze de teaminacidn
de Los contrates de araendamiento que no se celebacron pea -
tiempo deteaminado; razdn por La que nesufta vAlido el cadte -
rée sustentade por el Prdimer Talbunal Colegiade, en Materda CL
vil,del Paimea Circuite, toda vez que Las disposicicnes arefatd
vas a Los arnendamientos de fincas urbanas destinadas a £a ha-
bitacidn, deben de estimarse de orden pablico ¢ Larenunciables,
aunque wo coracspondan al Capltule Cuaxte, en viatud de que a
intencién del Zegisfador af condiderar de oxden publico e Ln -
teads social Los contratos de aarnendamiento para cada habita -
cidn, fue e hecho de suprimix Bas cf€fusulas de zenuncdia en -
Loy nueves paetos araendaticdod, a §in de que fos arrwndaia- -
2i0y quedaran protegidos en aelacddn con Los arvendadonres.

Sin embarge, como Lo expresaremos durante el desaraolfo-
de este capltulo, cstas acformas ne han resuelto el grave phro-
blema de La vivienda.

EL artlculo 2448 D, del Decreto de 1985, establece que:-
"Para Los efectos de este Capltule La aenta debead estipularse
en moneda nacdonal,

La renta $880 podrd ser {ucremeniada anuafmente; en su -
caso, el aumento e pedaf exceden def 85 poa clento def incre-
mento porcentual, {ijado al safaaie mluimo genenal def Distni-
to Fedeaal, en el asio calendardie en el que el contrato se xe -
nueve o se proaxogue" [148}).

Esta disposdicibn quebranta Lo preceptuado por £o0s axticu
Cos 2397 y 2430 del C6digo Civil, que a La {etra dicen: Ant. -

[T¥E] Tecreio que ~efcama y adici{ona divexsas disposiciones -
arelacionaday con dumuebles en arrendamiento. Méxice. D4y
trnite Federal . Bditesial Libres Econdmicecs. 1985, pdg. ¢



2399 "La nenta o precio del axacndamiento puede consistir en -
una suma de dinero o en cualquiera otra cosa equivalente, con
tal que sea cierta y deteaminada" (149).,

Art, 2430 "Si el precic del arncendamiento debiere pagan-
se en frutes y el arrendataxdv no Lod entriegare en el tdiempo -
debide, estd obligade a pagar en dinero el mayon precio que -
tuvieren Los frulos dentro del tdempo convenido” {150).

Aparentemente, esta noima Lo que pretende evitar es que
en Loy contratos se establezean tentas en divisas, no percatdn
dose el Legislador que en Lod contratos de arrendamiento, $o -
bretedo en viviendas para famifias de clase humifde, La renta-
sc—ﬁacta en especde, parcial o totalmente, situacdifn que ya e
es posible a partin de estas nefoamas, ya que tal como Lo agin
ma e macstro Ramén Sdnche:z Medal, quifranto o no Las pantes,-
La arenta debead estipularse en moneda nacdional.

Asimismo, Los arrendadores que nentaban sus viviendas -
para habitacdbn en divisas, antes de Las nreformas, no a¢ han -
abstenide de hacealo, con La diferencia de que ya no pagan im-
pucste sobae La tenta por dichos conceptos, en virtud de que -
no Lo mandificstan; asl como también proplctarios que documenta
‘ban sus contrates en divisas y que Liquidaban un impucsto poa-
el ingreso deaivado de esa operacifn, Lo que en €a actuafidad-
ya ne ELlevan a cabo,

Posteaiormente, se establece que £a renta 8620 podad sen
{ncrementada anualmente y en du case, el aumento no podid exce

(149} CﬁdLgo Civil para el Distaite Fedewral. 58a., Edicidn,
HExéico., Editoarial Poanda, S.A. 1990 pdg. 415.

1150} op. cit. pdg. 420.
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dea del 85% del {ncaemento porcentual fifado al salario minimo
general del Distrito Fedeaal, en el aflo calendardio en que el -
contaate se renueve o se prerrogue.

De fo antericr, se desprende que el obfetive del Legdsia
doa fue el de evitar abusos per paste de Los propietarics, ha-
cfa Les inquilinos de escasos recursos ecendmices,

En tales circunstancdas, ol timite establecdido para in -
crementar €as rentas es arbitaardio e {njusto para Los annrenda-
doxes, toda vez que ese poracentaje no ¢std acorde a 2os Indd -
ces de inflacidn prepereienades pox el Banco de Méxdico, de fal
foxma que Loy arrendamientos estdn en vias de dedaparicibn.

Asdimismo, es una abscluta restricedfn a La autonomia de
ta voluntad, que Limita fa tibeatad contractual de Las partes,
sdluacddn que ha pacveocade desdnimo en Los propletarios, para-
dnveatia en viviendas y dasalas en asxendamiento, provocdndese-
con ello el que fay vdivdiendas sean cada vez menvs y mfs caaas.

Es mencdter agregar a e anteadon, que fas meferas, man-
Lenimiento, aeparaciones, ete., nan sufrido {incaementos de un
100% o mds y poa fo que se Aeydere a matexiales de construc -
e{én, &3tcs han sdde hasta de un 500% en un aiic, pea Lo que -
cabe preguntatr, Qué arrendadetr con esas rentas e {ncrementos-
rodad scolventar Los gastes de reparaciones?, Lo que puede Su-
ceden e8 que s¢ defen en gstade wdincse todas €as prepledades-
dadas ern arrendamiente, tal come acontectd a ralz de os De -
cretes de Padrrega y Congelacddn de rentas.

Ahoaa bdlen, en o que se reddere al precepte "...el aic
calendarie en el que el confaate $2 rerueve ¢ se proarcgue” -
[1581), Ha crdgdinade grandes ddscusiones pev 22 cbscuaddad del-

[TSTT Vecredle que tesoama ¢ adicdona diversay dispesiciones -
relacionadas eon inmuebles en aviendamiente. México. Dis
tadte Fedewal. Editerial Libres Zeonémicos 1985 pdg. 2
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téumino, en vintud de que surge La duda, si se trata del aiio que
comienza en enero y concluye en ddiciembre, o a Los doce meses -
que durf el contrato que dc¢ Acnueva ¢ paohaoga.

De Lo antendion, sec desprende que La intencddn del Legds-
tador fuc que tanto La renta como el safario se inchementaran =
simultdneamente, sdn tomax en consdderacidn que Los contratos -
de aarendamicnto, se aenucvan en diversas €pocas del aiio y el -
salarnio se nevisa en fechas precisas.

EL antlculo 2448 E, del Decneto de 1985, estipula que: -
"ga nenta debe paganse en Los plazos convendidos, y a galia de
convende,por meses vencddos.

EL arnendatario no estd obligado a pagar La renta sino -
desde el dfa en que necdiba el inmucble objeto del contrato" -
{152},

Este precepto no admite pacto en contrandio, como Lo hace
el antlfculo 2424 del C6digo Civil Vigente, por Lo tanto, el -
maesdtro Ramén Sdnchez Medal afinma que: "S4 con el f4in de tenexn
tiempo de acondicionar paaa su habitacién una deteminada £oca-
Lidad, conviene un dinquifino con su arnendador en que e Le exd
ma del pago de La ienta pon uno o variod meses despubs de cele-
brado ¢ contrato y de que reciba dicha Localidad..." (153)

Ningdn efecto producirfa el pacto mencionado anteriormen
te, en vintud de que esta nweva disposicidn, establece que el -
inquiline, estd obligado a Liquidar La renta, desde el dfa en -
que reciba ef inmueble objeto def arrendamiento.

TT5IT loc, c&X.

(153) Sdnchez Medal, Ramén, La Nueva Ley sobre arrendamientos -
pana habitacifn. Méx.ico. 1985. pdg. 7
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EL Ant, 2448 F, del Decheto de 1985, manifiesta que: -~
"Para Los efectos de esate Capitulo el contrato de arnendamiento
debe otorgarde por escrito, La falta de esta foamalidad se impu
tard af arrendadon,

EL contrato deberd contener, cuando menod Las siguiented
estipulacdiones:

1. Nombaes del arrendador y arxendatario.
11, La ubicacidn del inmueble.

111, Descripedidn detallada del inmueble objeto del contra-
to y de 2as instalacdiones y accedonios con que cuenia
para el uso y goce del mismo, asi como el estado que
guardan,

IV.EL monto de La renta.
V. La garantla, en $u caso.
VI, La menci6n expresa del destino habitacional del inmue
bfe arrendado.

V11, EL tfamino del contrato.

VIII. Las obligaciones que arnendador y arrendatarnio con -
traigan adicionalmente a Las establecidas en La Ley"-
{154},

La expresidn "...La falia de ecsta formalidad se imputard
al anrendadoa”, dada en ef aaticulo 2448 F, significa que sobre
&2 necae €a carga de probar Los téaminos del contaato.

EL Antfculo 2448 G, del Decreto de 1985, estipula que: -
"EL anrendadoa debead aregistrar el contaato de arrendamiento -
ante La autoridad competente del Depantamento del Distaito Fede
nal. Una vez cumplido este nequisito, entregard al arrendata -
rio una copia hegistrada del contrate" (155).

ALl nespecto comentaremos, que La referdida disposdcddn -
establece el cumplimiento de Legalizar el contrato, Lo que re -

{7537 Deenete que aejormt y adiciona divexsas disposiciones relacionadas cen
Owuebfes o avrendamiento. Méxdice. Distiite Federal, Editerial Libuwos
Econdmicos. 1985, pig, 3
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sulta benffice para el annendatario, pucdto que un contrato sinel
debido aegdistao careceraia de valide:z.

A continuacddn, se preceptla que: Aatleulo 2448 G, -
"EC arxendatardo tendad accifn pana demandan el negistho mencdona
do y €a entrega de La copia del contrato.

Tguafmente e€ anrendatario tendad derccho para negistran
su copia del contrato de azrendamicnto ante La autordidad competen
te del Departamento del Distrito Fedenal" [155),

€L antlfculo 2448 H, del Decreto de 1985, dispone que: -
"EL arrendamiento de f4incas urbanas destinadas a La habitacién no
Zeamina por La mueate del arrendador nd por La del annendatanio,-
sino 36Lo pon Los motivos establecidos en Las Leyes” [156).

La {nnevacdidn que introduce esta disposicibn en nelacdildn
con el anticulo 2408 del COdigo Civif, es que suprimib La posibi-
gidad de pacto en contrario, por Lo que acorde ol critenio del -
Lic. Ramdn Sdncher Medal "Si un inquilino que teme por su vida y
no quiere dejar a sus familiares £a carga de pagar una renta gra-
vosa para ellos, conviene con el arxendador en que tfeamine el con
trato en caso de falfecimiento de aquél..." [157). Este nueve -
preceplo sc Lo dimpide, puesto que el arrendamiento de fincas urba
nas destinadas a La habitaciSn, no concluye pot fa muerte del -
axnendador ni La def arrendatario, sino s6Lo por Las causas esta-
beecidas en Zas Leyes.

En aclacidn a ello, encontramos una Tesis de La Suprema-

[T55] op. cit. pp. 3-4
{156) 1bidem, pdg. 4

{157) Sdnchez Medal, Ramén, La nueva Ley sobre arnendamientos
para habitacién. MExico., 1985. pp. §-9
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Corte de Justicia de €a Nacidn.

"ARRENDAMIENTO. NUEVOS CONTRATOS PUSTERIORES AL CONGELADO,
CELEBRADOS CON DISTINTO ARRENDATARIO. S{ nrespecto de un Lnmueble
que estaba arrendade mediante un contrato protegido pon el Decare
Lo de diciembre de 1948, se cefebra nuecvoe contrato de arrenda -
miento con persona distinta del arrendatanio exdLstente, no hay -
Ldentidad entre Las partes contratantes en ambos contaatos, sino
al contaario, al cambiar La persona del arrendatario se trata de
un contrato diferente, y por tanto, no e¢s aplicable al caso eof -
artleule 90, del mencionade Decacto, ya que tal precepto se nre -
gicre exclusivamente a £a nulidad de Los convendios que en afguna
foxma modi{fiquen e contiato de atrendamiento, en contravencibn-
de Cas  disposiciones de esta Tey" {158).

Y continda ef axtlculo 2448 H, del Decreto de 1985 "Con ex
clusdisn de cualquier otra persona, el cényuge, el o La concubina,
Los hijos, Zos ascendientes en &inea consangulnea o poa agindidad
del arrendatardio fallfecddo ¢ subrogaadn en os deaechos y obli-
gaciones de &ste, en Los mismos téaminos del contrato, siempae y
cuande hubieran habitade real y permanentemente el inmueble en -
vida del aarendataxio.

No es aplicable Lo dispuedte en ¢l pdrrago anterior a Las-
personas que ocupen el {inmueble como subarrendatanias, cesfona - -
adas 0 pox otro tltule semejante gque no sea €a situacibn previs-
Laoen eyt aatlculo™ {159).

E{ aatleulo 2348 1, del Decreto de 1985, cstablece que: -
"Paaa fos efectes de esle capltule, ef arrendatarde, $4 estd al-

TIEFY Semandado Jud<cial de &a FederacdOn, Amparo dinecto 7491/
56~ Albeate Lorxentzen-24 de cctubre de 1957- 5 votos - Po-
nente: AZfonso Guzmdn Neyaa - Sexta Epoca Volumen 1V, Cuax
ta paxte. Tercerz Sala. Méxice 1958 pdg. 66. -

{159) Deerate que refowra y adiciona divewsas dispesiciones aelacionradrs con
Owuchles en axiendamionte. M&xico. Distrito Fedewrl. Edifordal Libics
Econdmicos 1985 pfg. 4.



corrniente en el pago de £a nenta tendrd dexecho a que, en -
{gualdad de condiciones, sc £ec preficra a otro intencsado en
el nueve arrendamiento del {nmuebfe. Asimismo, tendrd el -
denecho del tanto en caso de que el propietario quiera vender
La finca arnendada” {150},

AL nespecto, consideramos que ed menedten, transcrdlbin-
el anticulo 2447 del C6digo Civil, a f4in de detectar con ma -
yor clarnidad Las diferencias,

Art. 2447, "En Los arrendamientos que han durade mds de
cinco afos y cuando el anaendatario ha hecho mejoras de impor
taneia en La finca arnendada, tiene €ste derccho, 84 catf al-
corniente en el pago de &a nrenta, a que, en {gualdad de condi
ciones, sc e prefiera a otro intencsado en el nuevo arrenda-
miento de La finca. Tambiln gozaad del derecho del tanto 44
el propietario quiene venden La finca anrendada, aplicdndose-
en Zo conducente Lo dispucato en Los antfcufos 2304 y 2305" -
{161},

Del andlisis de esta disposicién, se desprende que exis
ten para el inquifino dos tipos de derechos: un derecho de -
preferencdia, con nelacifn al nuevo arrendamiento que desee -
LLevar a cabo el arrendadon, el cual consiste en que el arren
datario debe sen prefenido a cualqudier otro en {gualdad de -
circunstancdias sobre un nucvo arrendamiento y por othra pante,
un derecho de preferencdia pon el tanto, para el caso de que -
el arnendadon pretenda vender €a finca.

Refenente al derecho del tanto, diremos que es un denre-
cho de preferencia que proviene de un denecho aeal, nrazén poir

ta que Ludis Araujo Valdivia, afirma que "...consiste en La -

TT8é0) Loc.cit. . . - R
(151) C6diao CAvil para el Distaito Fedenal. 58a. EdLCLd".MEXi
co. Editenial Peaxfia, S.A. 1990 pdg. 423,
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preferencda de Los demds conduefios para adquinin La pante ali
cuota def que taate de vender La suya" [162).

Sc presenta enthe Los copnepietarios nespcetode sus par
ted alfcuotas, entne Los herederos nrespecto de sus dernechos -
heneditandios, ecte.

Cabe seilalan, que este derecho s6Lo se da, pana el caso
de que el copropletanio, pretenda enafenar a extrainos. En -
tales clrcunstancias, quicn desee venden su parte allcuota, -
debe notificar a sus copropietarios, de manera fehaciente, --
Las condiciones bajo Las cuales se ha concertado La venta,con
el objeto de que aquillos, dentro del tfamine establecido pon
La ey, hagan uso def denrecho del tanto; en caso de que asf -
sea, el vendedor estf obligads a efectuan La venta a su favon,
acoade a Las bases cstablecidas,

Una vez expuesto Lo anteadlor, nos encontramos con que -
el nuevo artlceculo 2448 1, habla de un dernecho de preferencda-
respecto del nuevo arnendamiento, en el que no se exdige, que-
el contrato haya tenido una dunacién magon de cinco afos ni -
que el inquilinoe haya efectuado meforas de impoatancia en La
finca arrcndada.

El articulo 2448 J, del Decreto de 1985,cstablece que:-
"EL ejercdcdo del dexeche del tanto se sufetard a Las sigulen
tes nreglas:

1. En todos Los casos el propietanio deberd dan aviso -
en foama indubitable al arrendatario de su deseo de
vendear el inmucble, precisando el precio, t€aminos, -
condiciones y modalidades de la compra-venta.

I1. EL o Los arxcndatarios dispondrén de 15 dias para -

[T67T Anaujo Vatdivia, Luis. Deaccho de Las Cosas y Derecho -
de fas Sucesdones, Puebla, Pue. Editeondal Cajica pdg.275

- 160 -



notificar en forma indubitable al arrendador su vofun--
tad de ejencitar el derecho del tanto cn Los téaminos y
condiciones de fa oferta.

I111,En caso de que el arncendador cambie cualquiera de Los -
téxminos de La ofernta inicial cstarf obfigade a dar un
nuevo aviso en foama indubitable al arrendatanrio, qudien
a partir de ese momento dispondad de un nuevo plazo de
15 dias para Los efectos del p&rrafo anterdior. Si el -
cambio se nrefiere al prccio, el arnendadon 86Lo esid -
obligado a dar este nuevo avise cuando ef Lincremento o
decremento del mismo sca de mfs de un diez por ciento.

1V, Tratdndose de biencs sujetos al régimen de propiedad en
condominio, se aplicarfin £as disposiciones de La Ley de
£a materda.

V., Los notardios deberadn cerciorarsc del cumplfimiente de -
este anticulo previamente a La autorizacdidn de La escni
tura de compra-venta,

Vi, Lla compra-venta y 4u escrituracifn realizadas en contaa
vencifn de Lo dispuesto en ecate articulo sendn nulas de
pleno denxecho y Los Notardlos .incurnindn en nesponsabifd
dad en 04 téaminos de fa Ley de £a matexdia. La aceibn-
de nufidad a que se nefiere esta fraccidn prescaibe a
Los seds meses contados a partdin de que ef araendatardio
tuvo conocimiento de La realizacibn del contrato.

En caso de que el arnrendatario no df el aviso a que 4se
refienen Las faacciones IT y 111 de este artfculo precludind su
denecho™ (163).

[T63T Decretfo que Aeforma y adiciona diversas disposdiciones -
nelacionadas con Lnmuebfes en araendamiento, México Dis-
tnito Fedenal. Editonial Libros Econbmicos. 1985 pp.4-6.
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AL nespecto, diremos que una vez notdificado el arrenda-
tario, acerca de La decisibn del arrnendador de vender a una -
tercera persona La fdinca anxendada, el 4inquilino puede contes
tan dentro del plazo de 15 dias, que acepta efectuar La com -
pra en el precio establecido, 44in exhibin el impoate de 8ste,
puesto que cste requisito no Lo establece Las reformas en -
cuestifn, ya que 8d0Lo piden que ef aanendador envie La docu -
mentacifn nefativa |titulo de propiledad, boletas de contnibu-
cdiones, ete.), a un X Notarndo a {.in de que prepare La eserdi -
tuna, para que al final de toda una serdie de trdmites y pape-
Leo y ademds el tercer intercsado en comprar ya ha desistido-
de su oferta, el Lnquifino tesulte con que no Le ed posible -
adquirin el inmueble arrendado, en viatud de no haber reundido
el impoate del precdio; Lo que viene a ccasionar un grave dailo
al propietario, ya que de Le impidi6 vender a quien en el mo-
mento oportuno, xealmente iba a comprar €a propiedad arrenda-
da,

Y es0 no es todo, ya que &4 posteaiormente, el mismo -
propietario decide vendea en otao precdio mayor o menor, inclu
sive con facilidades de pago a otra persona intercsada, de -
nuevo tendad que notdificar al inquilino, ddndole a conocer -
Las nuevas condiciones de La venta, aaricsgdndose de manera -
similar a La anterdon, ya que este nuevoe aviso, &0 prescaibe-
La fraccifn 111 del articulo 2448 J,

Expredado de otra mancaa, este "derecho del tanto" -
coloca al propietario a merced de su Lnquiliino, para que aquél
sufra Los efectos de £a mala fe del aanendatanio, o de €as -
{Busdiones imaginarias de €ste, para poder adquinin el inmue -
ble que habi;a.

AL redpecto, Enncccerus sefala que: "Los derechos rea -
Les de adquisicdbn son Los gravdmenes de una coaa, que dan al
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titulan el deaecho de conveatinse en propletardio" (164},

Ahora bien, como acentadamente Lo afiama el maestno Ramén
S&nchez Medal, ef derccho del tanto,”"...no existe en favon del
inquilino, teda vez que el derecho que a €ste Le otorga su con-
thato es solo un derecche pensonal o de crbdito en contra del -
arnendador y no un derecho aeal sobre e? iumucbfe annendado, de
tal manera que el nuevo derecho rcal que se establece en Los -
ants, 2448 J y 2448 1 viene a constituin en realidad una espe -
cie de expropdacidn parcial sin dndemnizacién en perjudicio del
propletario de &a finca arrendada™ [165).

Poa Lo tanto, para trataa de impedin Los graves niedgos -
que implica el nueve derecho del tanto del arnendaianio, el pro
pletario que tenga dentho de su dnmucbfe a un deteaminado inqud
Lino para habitacisn, tendrd que negoclar con fste y Liquidarle
una aemuneracddn, a §in de que por cscrite mandfieste que aecd-
bi6 ta notificacisn de La venta a realizar y que no desea adqui
rdin el inmuecble en cuestibn, o que comparezeca el propio inqui -
Line a La f4irma de La escrdtuaa de compravenda, para de esta -
foama defan Eibre de toda responsabif.idad al Notaxio autorizan-
te y &ste pueda hacer constar en La nefendida cscritura, qué me-
dio utdlliz6 para constatar cf cumplimiente establecido en £od -
antlculos 2448 J y 2448 1.

EL anticufo 2448 K, del Decreto de 1985, preceptda que: -~
"EL propietanrio no puede reliwsar como fiador a una persona que
refing Los nequisitos exdigdidos por La Ley para que sea fLadon.

Trat@ndose del araendamicnto de viviendas de intenfs do--
cial es potestative para el arrendatanio dar §lanza o sustitusin

{T8Y] Enuncccerus, Ludwig; Kipp, Theodoa; y Wolfd, Maatin. Taata
do de Dexrecho Civil. Derecho de Cosas, Tomo 111, Vo, 1~
Barcefona. Bosch, Casa Editoaial, 1936, phg. ¢

{165) Sdnchez Medaf, Ramdn. La nueva Ley scbie ariendamientos -
para habdtacidn. Mbxico, 1985. pfag, 19.
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esa garantla con el depfsito de un mes de nenta" (166),

EL anticulo 2448 L, del nrefenido Decneto, establece que:
"En todo contrato de arnendamiento para habitacibn debeadn -
thanschibinse Integhas Las disposiciones de este capiltulo” -
(167).

Estimamos engornoso e innecesardio ecste precepto, en vir-
tud de que el artlculo 2448, cstablece que €as disposiciones -
de este capltulo son innenunciables y que cualesqudierna estipu-
Lacibn en contrario sc tendrd por no puesta.

Ant. 3042 "Sc adiciona ¢ anticulo 3042 del Cédigo Vigen
te para quedar como sdgues

Ant. 3042.En el Registro Piblico de &a Propiedad inmue -
ble se inscaibindn:

I.- Los tdtulos pon Los cuales se cace, declane, neconoz
ca, adquiexa, taransmita, moddifique, Limite, grave o extinga el
domindo, posesddn oniginandia y Los demds dercchos reales sobre
inmuebles;

IT.- Lla constitucidn del pataimonio familian;

111.- Los contratos de arnendamiento de bienes inmuebles,
por un perfodo mayonr de sels aitos y aquellos en que haya anti-
cipos de nentas por mds de txes afios; y

V.- Los demds titulos que La Ley oadene expresamente -
que sean registaados" [168).

Es menestenr acfanar que Las cuatio fracclones anteriores-

{166) Decreto que refoama y adiciona divensas disposiciones -
relacionadas con inmuebles en araendamiento. México. Dis
trnito Federal. Editorial Libros Econdmicos. 1985, pdg. &

1167) Loc. cdt,

(168). Loec. cdt.
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no sufricaon modificacifn alguna, adiciondndose dnicamente el -
texto que exponemos a contlnuacddn.

"No se indcnibindn Las esendtunas en Las que se transmi -
ta La propiedad de un inmueble dado en azrendamiento, a menos-
de que en cllas conste expresamente que e cumplil con Lo dis-
puesto en Los artleulos 2448 1 y 2448 J de cate COdigo en xela-
cdbn con el denccho del tanto conrespondiente al arnendatario”-
[168),

Cabe seilalar, que La fafta de La paucba pon escaito emi -
tida pon el arnendatanio, en La cual exprese que no desea ejen-
citan el derecho del tanto, arriesga gravemente al Notanio, en
virtud de que puede haceasde acrecedon a £a suspensibn temporal -
del oficio, ademfs de que expone al comprador @ que no se Le ne
gistae su cscnitura de compraventa, acorde a Lo establecido pon
el precepto adiclonado al artfcufo 3047 del Chdigo CLvil Vigen-
te.

Asimismo, este mismo compradon se expone a que postenion-
mente se declare La nulidad de La compra que hizo, de acuendo a
2o dispuesto por La fraccdfn VI del antlculo 2448 J del Cédigo-
Civit,

En tal vdiatud, $4 Los ndesgos y daios que enunciamos L1 -
neas anterlores, no fueran sufdlcdiented para que en un futuro no
muy Lefano, ya no haya propielanios que deseen arxendan sus bie
nes {nmucbles para habitacifn y menocs edificarlos para tan po -
bre §in, hay otaas circunstancias adn de mayor gravedad y peli-
gro, ya que en La actualidad La mayornla de arnendamientos para
habitacibn son de depantamentos en edifdicio y hanra vez de casas
solas, nazfn por La que 84 un prepietario paetende vender su -
edificdo, el cual consta de 15 departamentos para habitacibn, -
forzosamente tendrd que notificar a todos y cada uno de Los -
arrendataniod del .inmueble, a §in de cerciorarse 84 afguno de -
efos estuvdiere Lnteresado en La compra, imposdibifitdndose su -
venta, Eata hipftesis de plurafidad de inquilinos se encuentra
establecdda en La fracedbn 11 del articulo 2448 J, que seilala -



WEL o Los aarendatanios dispondadn,.."

En consecuencia, Las refdendidas reformas, Lefos de favore-
cer a Los inquilinos, Los han perjudicado,' ya sea porque impo -
nen de manena obfigatoria un modelo nfgido de contrato que no -
puede cambiarse aunque sea para benefician af arrendatario, ya
que acorde al nuevo antlfculo 2448, se trata de disposdiciones de
orden pdblico e intexfs social, Las que son irrenunciables al -
grado de que cualquien ecstipulacdidn en contranio se tendrd pon
Ho puesta, o bien porque no exLstdiad propdletario neffexdvo o -
previson, que desce transformar gratuitamente a su inguilino en
una especie de copropietanio, dotdndofo def peligroso denecho -
del tanto, caracterlstico 8680 de Los vendadenos conducios o de
Los coherederos.

Cabe agregax, que La {gnorancia de un gaan ndmeno de indi
viduos que desconocen sus derechos, ha propieciade el abuse pox
pante del insdtrudido, nazén por La que el Legdlstador considend -
necesario transeaibin en todos Los contratos de arnendamiento -
para habitacibn, Los denechos y obligacfones de ambas pantes.

En tafed clacundtancdas,me peamito franscaibir un contra-
2o de arxrendamiento posterdion a fas neformas del 7 de febrero -
de 1985, en el anexo No, 3, el cual obra al {inal del presente-
trabajo en La pdgina, 178
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Cabe sefialar, que a partin de Las neformas del 7 de febre
20 de 1985, La Ley Fedenal de Proteceddn al Consumidon se ha -
avocado al problema del aanendamiento, ya que el Derecho Social
considena que exdisten profundas desigualdades entre fas partes-
contratantes y al exdistin 6stas, La Libentad de contratacibn no
conduce a La fusticia, aazdn por La cuaf el refenido Denecho, -
convierte a La nelacidn entre panticulanes en un hecho soelal -
que va afectar inteneses colectivos y que por ende aequiene La-
Antervencidn activa y vigilante del Estado.

A continuacibn, {Levaremos a cabo un breve andfisis de -
Los articulfos de esta Ley, nelacionados con el arrendamiento -
para casa habitacdidn,

Art., 20. "Quedan obligades al cumplimiento de esia Ley -
_ Los comercdiantes, industaiafes, prestadones de senvicivs,asl --
como {ad empresas de partdicipacibn estatal, organdismos descen-
tralizados y Los Srgancs del Estado, en cuanto desarrollen -
actividades de produccddn, distribucdidn de bienes o prestacidn
de servicios a consumidores, Asimismo, quedan obligados at -
cump@imiento de esta Ley Los arrendadores y arnendatanios de -
bienes destinados para habitacifn en el Distrito Federal.

Para Los efectos del pdrnafo antendion, La presente Ley
es de aplicacibn Local en el Distanito Federal en materia de
proteceddn al i{nquilino en arrendamientos para habitacién" -
(169),

EL precepto anterdion, establece £a obligacifn que tienen
el axnendador y el arnendatario de sujfetarse a Lo dispuesto -
poa el refendido estatuto Legal,quebrantdndose con ello como ya
Zo hemos expresade en aepetidas ocasdiones, La voluntad de Las -
pantes que {ntearvienen en el arxrendamdento habitacional.

TT89) Ley Fedenal de Proteccidn al Consumidor Refoamada. 2a. -

Ediedbn. Mlxico. Distaite Federal. Editordal Pac. S.A, -
de C.V. 1986, pp. 1-2.
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Asimismo, 4eciiala que estas noamas son aplicables dnicamep
Le en el Distnito Federal, en Lo que respecta a arrendamientos-
para habitacibn,

Arnt. 3 Bis.- "Para Los f.ines del anticulo 20. se entiende
por arnendadon y arrendatanio a quienes, confoame a Las disposs
ciones del Codigo CLvil del Distrito Fedenal, e hayan obligado
necfprocamente uno a conceder ¢l uso femporal de un inmueble -
destinado a La habitacidn y el otho a pagan por ello un precdo-
ciento” (170).

Esta disposicidn Legal, preceptla La definicibn de arnen-
dador y arnendatando, concepto muy similar al que nos propoxedo
na el Cédigo Civil para cf Distrite Federal, en su articulo -
2398, péanrafo primeno.

Axt, 30 "Sdi el proveedoa no devuelve La cantidad cobrada-
en exceso dentro del ténamino de cinco dfas hdbiles siguientes -
a La necfamacifn, ameritard La sancifn administrativa connespon
diente. Los pagos hechos en exceso de fa nenta convendda, cuan
do se thate de arnendamdientos para habitacién en el Distaite -
Federal, son accuperables en Los téaminos de La presente Ley" -
(171},

EL pdrrafo segundo del antlculo 30 del ondenamiento en -
cuedtibn, catablece La necupenracibn de Los pagos excedentes, en
2o que respecta a La nrenta convendda, toda vez que se refiera -
al arnendamiento habitacional, de inmuebles ublicados en eof Diatnl
2o Fedenal.

Ant. 57 Bis.- "Tratdndose de inmuebfes destinados a La ha

[T70] op.cit. pp. 2-3
{171) Ibidem. pdg. 18.
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bitacidn La Procuraduria Federal del Consumidor protege asimis
mo, Los denechos de Lo03 arrendatarios en el Distrito Federal,-
cuando se thrate de arrendamientos para habitacdién {172).

Esta norma, establece £a proteccibn Legal que e badinda-
al inquilino,en Lo que se¢ rnefdlere a arrendamicentod para habita
cdibn, ya que segdn €a Exposicibfn de Motivos de La Ley Federal-
de Proteccibn at Consumidor, existe una desigualdad real entre
el arnendador y el arrendatanio, nazén por La que el poden pl-
beico ha considerado necesario inteavendia, a §in de "...ganan-
tizar, cn benefdicio de Los grupos ecconbmicamente mds débiles, -
La proteccidn que por &% mismos no pueden darse” [173),

Art., 59 Bds.- "Tratdndose de inmuebles destinados a €a -
habitacidn ubicados en el Distrito Federal, La Procuradunfa -
Fedenal del Consumidon tendad Las mismas atrnibuciones a que se¢
refiere el Anticufo antenion, de aepresentacidn, vigilancia vy
tutela de Cos denechos de Los arnendatarios” {174).

Esta norma Legal, preceptda Las atribuciones que tiene -
el neferido oxdenamiento, de nepredentar, vigilar y tutelarn -
Los denrechos de Los inquilines, toda vez que se trate de bie -
nes {nmuebles destinados a La habitacifn y que se encuentren -
ubicados en el Distaito Fedenal,

De fo anterion, de desprende que edta Ley, ha elevade a
£a categoria de noamas de Denecho Social, 2as disposdiciones -
relativay al arrendamiento habitacional, extinguibndose con -~

{172} 1bidem, pdg. 27
{173) 1btdem, ExposiciSn de Motivos. pdg. VII
{174) 1bidem, pdg. 32.
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etlo, La voluntad de Las partes, sl{tuacifn que debe imperan -
en Los contratos de Derecho Privado, Lo cual no sucede asf, -
puesto que La {nteavencdibn del Estado cada vez es mayok,
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ANEXO NO. 1

CORTPATO DE APFENDAMIENTO FARPA CASA HARITACION
ANTES DE LAS LEFORI'AS DEL ? DE FLLRERO LE 1985.

"Localidad NlBeveesivacacasassrnnnie
Casa NiBeeiveisaonsssonenete 1a Calle de,,evesass
CONTRATO de arrendamlento €8......cccervvrovsrsncnrsnassascs

Que celebram COMO ArrendalOr.....cceeeecssecesosvsosscesnsssssns
Yy ComO 1RQUILINO, et v enisceransnacnrtssraererastnnncisianesen
¥ que se¢ regir& por las condiciomes sigulentes: R

I.- E1 iaquilino pagark la renta mepsual do...;;;......x.}.;...

L N R R R R N L R LR I R I R I R Y

en moneda del cufio corriente mexicano y por mensualidadea adelantadas-
que comenzarka a correr desde 1a fecha de eate conmtrato.

DR T R R R

II.~ 11 térnino del arrendamiento serh....

P R R R R e R R R R R R R R R R I I I S P I S S T T )
D R R R R R R P R T T

D N R R R I I e R R R R R R

1I1.~ Cuando el arrendador lo dé por termimado notificaré al in -
quilino que desocupe deatro del rlazo deé........dims & contar de la fe
cha en que ce le haga la notificaciém, en cuyo caso no pagark el inqui
lino sino 1o que esté debiendo al desocupar, lo que deberk hacer den -
tro del plazo seialado, para cuyo efecto resnuncia al de dos meses que~
concede ol art, 2478 del Cédigo Civil., Si el imquilino es guien decide
c¢esocupar la localidad, lo notificar& al arrendador por escrito com -
cesesssctias de anticipaciédm que comenzardn a contarse a partir de la-
fechksa en que el arrendador reciba dicha notificacién quedando éste fa-
cultaoco para anunciasr desee luego el alquiler de la localidad y poner-
le cédulas,

IV.~- Toda mensualidad serh pagada integra, afn cuanco el inquili
no 6610 ocupe la localidad parte del mes,

V.- Aunque el arrendador reciba las rentas en fecha distinta de
la estipulacda, o adrita abonos por cuenta ce las nicmas no se entende
r& renovado sste contrato, ni en cuanto a los téreinos, ni en cuanto a
la forma de pago.

VI,- La localidad se destinarf exclusivamente nara......c.ceccus
y 61 el inquilino hace stro uso distinto de ella, éste serk motivo su-
ficiente norm oblifarlo a que la sesocupe, aun cuanés todavia esté -
corriendo cl nlazo fijado -n la cliusula II de este contrato.
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JIX.- iio pocr& el imquilino, ¢in el consentiziento cel arren -
dador dado por cacrito, ceder o subarrendar le localidad o :z1te e -
1a nirna.

YIII.= Tampoco podr& el inquilino, &in consentimiento ael arreg
dacor dado por escrito, hacer obras en la localidad, y to:as 1ss aue-
hiciere , ccan de la clace que fueren, quedarfn o Leneficio ce la fin
ca. De una manera exyresa queda convenido que se renutarin coro obras
de las que deben quedar & beneficio de la casa, lus instolnciones quz
el inquilino hiciere para el alumbrado y calefaccibdn eléctricas, Za -
caso de que el iaquilino falte al cumplimiento ce esta cliusuls, seri
respongatle de los dafios y perjuicios que se causen y deberi devolver
la localidad en el estado en que la haya recibido.

IX.~ %o podr& el inquilino retemer la remta ea ningln caso, -
ni bajo pimghm titulo, ni judicial ni extrajudicialmente, ml por fale
ta de composturas O reparaciones que el arrendador dejase de hacer, -
cino que pagard {ntegramente la renta es la fecha estipulada rara cu-
Y0 efecto renuncia a los beneficios que le conceden los articulos -
2412, 2413, 2414 y 2490 del Cldigo Civil.

- ¥l imquilino recibe la localidad aseada, con sus pisos -
es btuen estado, las puertas y las vidrieras con su herraje y, todo lo
demhs, de acuerdo coam el inventario que aparece al final de este con-
trato; todo lo cual devolver& al termimarse el arrendamieato, coa el-
deterioro matural del uso, siemdo por su cuenta los gastor de repara-
ciém, y se ebliga a indemnizar al arrendacor de cualquier deterioro -
peaterior que reciere em la localided arrendada causado por su cul
pa o megligen . El imquilimo conservari aseados y al corrieate los-
fregaderos, cafios y excusados de la localidad, y todas las compostu -
ras que requisram duramte el tiempo que la ocupe, serfn de su exclusi
va cuenta.

XI.- S1 el imquilimo estadleciere en la localidad alguno de
los negocioas enumerados en el articulo 137 de la Ley de Hacienda vi
gente, quedark obligado a hacer su instalacifn directa de agua pota
ble y pagarh por su cuenta la cuota correspondiente, ya que la Ley
s8lo obliga al arrendador a prororcionar el referido liquiio rara
usos domésticos.

XIX.~ Si em la cass a que pertcaece la localidad objqto de -
osta coatrato, hay otros arrendatarios, no podré hacer el izquilimo -
usc de los patios, corredores, escaleras y azoteas si no es §nicamen-
te para trémsito o para el servicio indigpensable-de-la localjdad -
arrendada, y en ecte caso, ee le prchibe expresanente temer aninales.
que loloatel o verjudiquen a loe demfs inquilines y maltratem la fin-
ca,

XIII.- Para sarantizar el cumplimiento ce este contrato, sntre-
ga ol inquilino l1a cantidad de,ic.eievesenssscsescarscssasnarsnanssnce

Ciaecrseeassasereacettestenasaatntonoenottass see ceaesvanne
12 cual ge le devolverk cuando desocure la localidad. tic:pre que noe
deba nada yor rentas y, segfin constancia que ror escrito le cxtienda-
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el arrcadador, de que haya cumplido con las obligaciones oue este -
contrato le impone. Para los efectos de csta cllusula, el inquilimo-
reauacia, en su caso, al beneficio que otorya el cejgundo pérrafo del
articulo 2450 Jdel Codigo Civil.

XIV.- Firaa este contrato.....

4sscssnessscanarscsssarenevancnccnes

cono fiador solidario del inquil.ino y ceclara ser propietario de

] T n, consignades em-
los articulos 2812, 2813, 2814 y 2815 del Cédigo Civil. Adents de d1
chos artfculos, ol fiador reouncia a loe nfimeros 2818, 2820, 2823, -
2826, 2845, 2846, 2847 y 2843 del proplo ordemamicato y acenta las -
ronuncias que en oste contrato hace el inquilino. Jo cesark la res -
vonsatilidad del fiador cino hasta cuendo el arrendador se dé por re
cibido de la localidad y de todo cuanto se le deba vor virtud de -
este contrato, aun cuando el arrendamiento cure =fis tiempo del f£ija-
do ror el artfculo 2847 cel CSeizo Civil, por 1o que iJualmente, re-
nuncia ol fiador a este artfculo.

Las partes contratantes, perfectamcate enteracdas del conteni-
40 y alcance Je todas y cada una Ge las cl&usulas amteriores, firmaa
el presente contrato y cstha conforcea en que en su fecha comience a
regir.

INVENTARIO

Vidrios..........
Llave
Instalac a ORmp. E lhrado elbctrico,
sockets, apagadores, ctc., parf........lispara
Iastalacidn de bafio compuesta de.

D R L P R L Ry R R T Y Y R R Y Y

Moxico, Do Pecucscncscccocncncsccssccsnnen

INQUILINO FIADCR ARRENDADOR™
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ANEXO "o, 2
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO I'APA COMERCIOS Y OFICINAS.

"Coatrato de Arrendamiento de. . . . . 4 4 . v e 4 e e e 640 e e
que colebran COMO AXTOREREOr. « « . & » 4 4 o o o = o 3 o v s s o nat
L T T T T T S S S
Y como Arrendatario ¢ . . 4 L 0 4 4 bk e 6 e e e e e ke e e s

de acuerdo con las siguientes:

CLAUSULAS

la,.- El arrendatario pagarhk al Arrendador o a quien sus uere -
choe represente, una renta WensuUal de . o « o . . . s 4 40 e e oo s
mhs ol I.V.A. )
51 rago se hark por nmeses adelantmdos y en el domicilio Gel Arrenda -
dor, UDLCEEO 08 o 4 & & 4 v s 4 4 s e e e e e e e s e e e e s

dentro de los primeros seis diac de cada mes.

Tods mensualidad serh pagada fntegra y por adelantado conforme
al Art, 2425 del Cldigo Civil, en caso contrario se obliga soliderio-
con su fiador a pagar, ademés un interés mensual cel 9% por ciento -
sobre el monte de 1la wora que incluye: rents, agua, estacionariento,-
mantenimiento, si es condominio, I.V.A., etc.

2a.- El arreadatario seiiala como csu domicllio comvencional, la
localidad materia de este contrato y/o si es comercio, el particular-

P v s e e s s

[ T T T T PSR
de acuerdo con lo que dispone el Art, 34 del Cbdigo Civil,
Za,- Z1 tbroino del Arrendamiente o8 . . . . . . . . 4 . s e s

For ningfin motivo la renta podrk dejarse de pagar runtualrente,
cualquier controversis ceberk msnifestarse s tiempo por escrito y rer
sonalmente al Arrendador. Si el arrendatario decide depositar remta-
tendrA que ser con todos los incrementos y dentro de los plazos pacta
dos por ambas partes en este contrato, y deberd de ser notificado en-
tieepo y judicialmente al Arrendador, caso contrario se obliga a ra -
gar lo arrida gefialado por la mora imputable al Arrendatario.
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ha.- fQueda exrrecaxente ractado que el Arrendador podrh rescip
dir este contrato si el Arrendatario:

A).- Destina la locslidad a otro uce distinto del de. ., . .

I T T S T T N R O T T L L

").~ Subarrienda o en cualquier forsa ceds, el todo o parte de
la localidad arrendada, sin consentimiesto del Arrendador dado por -
escrito.

C).- Dejar de pagar la reuata, ®n 1la forma estipulada en la =~
Clhusula Primera.

D).~ Hacer obras, cualgquiera que sea la naturaleza de &stas -
dentro o fuera de 1la localidad arrendadsa,

E).~ Falta de pago puntual de los derechos de consumo ie agua,
estacionamiento, mantenimiento, recibo mensual de telbfono.

F).= Por muarte socl Arremdatario.
G).~ For venta del precio materis de este contrato.

H).- Abstenerse de cubrir cportunamente, el impuesto del I.V.4A,
en caso de corresponderle,

S5a.,- 51 el Arrendatario estableciere alguno de los negocios, -
snumerados en los Arts, 483 y 486 dée 1a Ley de Hacienda, queda obligs
do 8 hacer la imctalacifén directa de agua potable y a pagar por su -
cuenta los gastos ¥ las cuoctas binmestrales correspondientes. 51 el =
Arreadador tuviera necesidad de pagar 1as cuotas d4e agum que corres -
ponden al Arremdataric, tendrk derecho a repetireelas por las cantida
des que hudiere pagado, asi coro & la rescisibn del contrato.

6a,~ Ambas partes ectin de acuerdo en que la localidad s¢ en -
cuentra en perfoctas condiciemes d¢ ugo, ror lo que el Arrendatario -
60 obliga como lo mefiala el Art. 2448-A del Capitulo Cuarto del Cédi-
go Civil, a pantemer y a conservar en buen estado toda la localidad -
arrendada y, a entregarla en las miemae condiciones em que la recidid,
ein que por ellec tenga derscho a compsasacifm alguna, todos los des -
perfectes que 80 le ocasionern & la localidad seris cublertas integra-
wente por el Arrendatarie y su fiador,

78.~ Ambas partes contratantes convienen expresamente que si -
ussrubs de la fecha del vencimiento cel plazo fijado en este contrato
o cada mepes si es contrato voluntario, el arrendatario continfis -
ocupando la localidad arrendada, la renta estipulada en la cléiusula =
primera aussntarf sin previc aviseo em um,,, por cieBte ,,,.,e00e, EIB-
que se entiemda prorrogade el contrato y sin perjuiclo del derecho -
para sl Arrendador ce pedir la terminacién del comtrato.

Sa.- For falta de pago ve 1o renta o cualguier otra viclacibn-
a este contrato, se obligsn a ragar el Arrendatario y su Fiader, soli
daria y woncocunadamente ol Arrendador la cantidad de. . . . . . . .o
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en concepto de nena convencional, sasl como un interés tensual del -
weeesnes DOr clento a rartir de la facha ve notificscidén y hasta que-
sea cubiorta la totalicad ae lo reclanaco, ror el incumrliniento ce-
las obliraciones contraldns en &ste sin perjuicio de las demdr rec -
ronsabilidades,

Qa.~ 51 el arrendamiento es de plazo forzoso concluye 21 expl
rar el dia prefijado como lo rreviene la primera parte del Art, 2434
del Cédigo Civil, renunciando el arrendatario a la prérroga de un -
aflo a que se refiere el Art. 2435 del alsmo Ordenaniento.

Vencido el plazo forzoso y pasados diez dias, este contrato -
terainaré a voluntad ce cualquiera ds las partes previa notificaciém
que se haga la una a la otra com..,...,dias ce anticipacién renun -
clando ambes 2l plazo gue establece el Art, 2478 cel Cédiso Civil.

10a.- El arrendatario se obliga expresasomte a pagar mensual -
zente la cuota proporcional que le correcponda por derechos ue concy
ro de agua referentes al innueble rateria ce este contrato.

11a.- Para evitar rroblemas sutre vecinos y la Secreturia te -
Salubridad, se prehide tener animales y plantas dentro y fuera de la
localidad, .

l2a.~ S1 la localidad se encuentra bajo ol régiren ce condomi-
nic el Arremdatario se obliga a pagar mensualaente las cuotas de zan
tenimiento en su totalidad, que fije la Administraciém, en virtud de
ser el que digfruta de esos sarvicios y en caso ce negarse a cubrir-
dichos servicies serf caupca de rescisién y se podrk exigir judicial-
mente, ademds de un tanto igual 2l monto de la mora por concepto ce-
pena convenciounal.

13a.- Si 1la localidad cuenta con servicio telefdSnico y exten ~
siones,el arrendatario e obliga a cubrir mensualmente el recido y a
entregarlo mensualmente al Arrendador, no se podr& vender ni poner a
su nombtre la linea, sio el comsentiwmiento por escrito cel Arrendador
y en caso de gue llegase a perdesr, se obliga el Arrendatario y su -
fiador a instalarle o pagarle uma nueva linea ex la localidad arren-
dada em plazo inmediato, sim ninghn desembolso por rarte del Arrenda
dor.

l4a.- F1 arrendatario acepta la personalicdad c<e ., . . . . e
Wt e« s s o s s s s 4 s s s o sy Como arrendador de este 1n=uuble.

15a.~ El arrendatario pagarf la parte proporcional del consumec
de energia eléctrica, &reas comunes, desssolve y harh un pago provi-
cional mensual d& agua por 5 10, 000. 00, el cual serf wodificado en
cuanto aumeamte el consumo y la tarifa.

l6a.- Zsta locolidad se renta sin lugar de ectacionarmiento y -
sin cuarto de servicio.

la.- ONTRATO DE FIAKZA.~ F1 Sr. (&), . o v ¢ ¢ v o o v o v @

P R L I
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En concepto ce fiamdor, se obliga solidario y nancorunadanmente con el
Arremiatario al rago de las resronsabilidades gue se cderivom de ecte
contrato, respontabilidad que no cesarl sino hanta que el Arrendador,
e dé por recibldo cu conformidad ce la localidad arreniada y ce to~
«o cuanto cc le deba cono consecuencia el contrato de Arrendaricato,
a que se refiore csta fianza aun cuando el Arrondamiento dure mfs -
tiempo del sefialado 2n oste contrato, por lo cual el Fiador renuncia
7 lo prescrito en el Art, 2488 dol Cédigo Civil,

2a.- 31 fiador, seflala como su domicilic para ofr notificaci
nes en los térninos de los Arts. 2802 y 34 del Cédigo Civil, . . .

L)
.
..

X1 Fiador resnuncia expresanente:

a).~ A los bensficios de 6rden y excusidén consignados en los-
Arts, 2814 y 2815 del Céuigo Civil,

b).~ A exigir al Arreadodor cue promueve judicialaments dentro
cel nes vencido el plazo, aun cuanio sl deudor no sea requerido judi
cialuente y no obstante que en el juilcio se deje de actuar por nés -
de tres meses, a cuyo ofecto resuncia a los derschos que coneigman -
los Arts. 2346, 2848 y 2849 del C8digo Civil.

c).- A denunciar el pleite al deudor principal, a cuyo efecto
renurcia el Art. 2823 cel C6digo Civil,

k1 Flador acredita su solvencia, manifestando que es propieta
b T
la cual se encuentra inscrita & su noBbre. . « ¢ . ¢ ¢ ¢ ¢« s o o o o
Volfimem. . . . . ¢ o« o oFOJ®B. o o o » o NlROXo, . 2 ¢ v ¢ ¢ ¢ o » »
SeccibB, o« . . . . . o JNfmOro de Follo Real . . . « « ¢ o o o & o &
y 58 compromets o que la fianza contirGe 82 vigor, en cass de prérro
ga o espera de la obligaciém principal, a cuyo efecte renuncia a los

arts. 2846 y 2488 del Cldigo Civil.

IN7TENTARIO
VIET108 ¢ o 4 o o o o o o o o LlaveB & 4 o o 4 o 0o sa s o o e 0 e
Cerraduras. . + +» + « « » » » Plcaportes . . . « . ¢« . o v o0
Iastalaciém elbctrica compuesta de o o o o0 « o » o o

Jafio compuents de . . . . .t 6 e et 0 b 40 e e e

Cocina compuesta @€ o« + v o o ¢ o ve o o+ o o o0 e 4
Inctalaciones especislesds . . + o se o o s o 0 s s
Firge dJe que el Arrendatario ya verificé el inventario

NEXICO, D.Fey @eeeeelBiiuoesssasecassscde 19004,

AT DENDADCE FIADCR ARRENDATARION
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AN EXO me. 3

CGLTRATO DE ARSENDALTENTC FAPA CASA RATITACION
TOSTARIOR A LAS RIFOFLAS LEL ? DE FEERIRO DE 1585.

"CONTRATO DE ARRINDAMIZNTO

L
del insueble ubicaso en el Wo. . , « « + « & &
S e e e e e s e e e e s e s s @M ...
cor el nficero de cuenta predial. . . . . . . .
Que Celebram CONC OrrencCAdOr. «o o« o o o = » &
EoF.Co o s oo s v o o . sorepresentado por,
con domicilio em . ., . . . . . . i 4 - s .. 0.
Ycono arrendatario, . ¢« . « o o 4 o0 s . o0 e e
repreasntado POr . . . . . ¢ e 4 . e s e s e
en su carfcter de . . . . . .. . e s e ..

con domicilio 8R . . . . . e e . o s e b e s e s s otell,

Firma comp fiador. . ¢« ¢ ¢« ¢ ¢ o ¢ o 4 o 4 4 s e s e e e s 4 e b e
com domicilio 82 . . . . . . . 4 4 e s e s s e o s otOl,
sefiala como garantf{a del cumplimiemto de este docurento .. . . . . . «

.
.

“ « ¢ e« s s s s sa e s s a s s s s e+ » s« odeclarando Ber su propista
rio.

La renta nensual ser& la cantidad de.. . & & . ¢« ¢ ¢ 4 . s s 4 e 0 e
La localidad se cestimark exclusivaneate para haditaciém conforme al -
plan diractor y a los cdecretos de destinos, usos y reservas.

La duracibm del contrato serfi de . ¢ ¢« . 4 « 4 ¢ e e e s e 0 e e s oo
Y entrarh on vigor el dfa . . . ettt b 4 4t b e 4 e e e e e e
con la entrega de la localidad,

Z1 presente contrato incluye estacionamieuto para, . . « o 4 o v ¢ » =
automévil (es) propiedad del arrendatario.

El teldfeme nitrero. . « o« o ¢« + » ¢4 = « + » « . ¢ gujetark a lc cqui
pactado,

Salario =frino el <fa de la contratacibn.. ¢ 4 o o ¢ o » ¢ o o+ o o o

s e e s s 4 s s s e 2 a2 % s s s s s s s es s s s v e e s oss e s s s
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Leclara el arrendatario haber recibico ce conforridad la localidad -
con todas sus instalaciones comrletas y an servicio bajo el siguien-
Lo dnventarioe o ¢ o o o 4 0 b v 4 e v e e e e e e s e e e s e

 + e 2.4 b BIe B2 e s ¢ s e s e s 8 s b s e s e s e s e s > s e s

conforme a las Jdeclaraciones amteriores y sujetindose las partes a -

las siguientes clfiuculas:
RENTA

la.~ El arrendatario pagar§ en moneda nacicnal le cantidad -
convenida como renta de la localidad mencionada en las ceclaraciones
iniciales, por meses adelantados, en ol domicillo del arrendador o -
de quidn sus derechos represente, a partir de la fechz en que entre-
en vigor el prosente coutrato con la entrega de la misma, conforme a
lo dispuesto por el parrafo primerc ve los artfculos 2442 D y E del-
Chcigo Civil vigente.

&1 arrendador podrk ectablecer, si as{ comviene a suc intere-
ses, servicie de cobranza como cortesfa psra el arreadatario, sin -
cue la falta o deficiemcia del =mismo exima del cumplimiento del pk -
rrafo precedeate,

51 per alg(m motivo se llegara a recibir la reata ern abonos,-
0 en fecha diferemte a la nstipulada, no se eatenderf como novado el
precente comtrato,

2a.=- La renta s6lo podr& cer incrementada anualmente; on su -
casg, el numeoto no podrh sxceder de)l 85 por claento del incremento -
porcentual, fijado al salaric miniwo general cel Distrito Federal, -
en el aflo en el que el contrato se renueve o ss prorrogue conforre -
lo ectablece ol segundo phrrafo del artfculo 2448 D del Cédige Civil
vigeate,

lLas partes contratantes convienen an que sl el arrendatario -
opta por la prérroga legal prevista en el articulo 2448 C del Cédigo
Civil vigeate, 1a renta de 1s localidad sumentar$ anualments el 85 -
por cieato ¢el imcremento porcentual, fijado al salario miniro gene-
ral del Dictrito Federal, a partir del dia en que entre en vigor la-
misma cn los términos uel segundo p&rrafo cel artfculo 2448 D.

3.~ Cumndo el contrato entre en vigor com fecha distinta al-
dia primero del mes, el arrendatario se compromete a pagar el ajuste
necesario para que las =easualidades cubran de prinero a filtime.

4a.- Todo res de arrendariento le o forzoso al arrendatarie,
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compromstibndose a nagarlo intepramente, conviniendo en cue nor falta
de »agd o oS ue law mensuslidaues posrd el erreacadnr colicitwr la-
reccicifn el contruto en los thrmipce el rrtficulo 489 del lfuiyo =
Frocedixzientos Civilos vigente,

Su,- E1 arrencatrrio ce comprevete o acrecitar el weps wel Gl-
tino afio ce renta ¢ (el layso oue haya ocunaic la localidad si &ete -
tuere menor, mediante 1la sxhibicién de los recibos corresyoniicatee,-
cobidamente firnacos nor el arrengador 0 su renrscentante y tor el -
cotrador autorizado, &i les es solicitado por cualquiera cc ellos, o-
bligéndoee a cubrir losc meces cuyo pago no esté cebidanente justifica
do, aceptando que el hecho de que obre en su poder un recito rorte -
rior, nc lo exine de adeudog anteriores.

6a.~ In cago &e oue el arrendatario por cualguier causa wepsei
te la renta, se cozrronete a informar al arrendador el lugar donde se
encuentra,

7a.- In los téruincs vel caritulo IV de la Ley cel Ixpuests el
Valor Agrepado la localidad cestinada 2 caca Lebitacidn esth exenta -
cel pago de dicho impuesto.

Arrendndor Arrendstorio~inguiline Fiador
TEENING.

8a,- Conforme a lo uilspuesto por el artfculo 2448 C del Cédigo
Civil vigente, la curacisn minima ée todo contrato de arrencariento -
ée fincas urbanas costinacas a la hatitacién serd ue un afo forzoso -
rura arrendador y srreadatario, que ser& prorrogable, a voluntad cel-
arrendatario hasta por dos ados uhs, fiesmvre y cuando ce encueatre al
corriente en ¢l pago fe las rentas.

Ca.- El contrats concluye en el dfa rrefijado o al agotwrrse el
téraino <e la prérro,a si la hubo, sin necesidad v juicio coco lo -
previene el artfculo 2434 «el Cédigo Civil vigente,

S5i el arrencatario nc cesocurzre la localidad arrendiada convig
ue en pagar como pena convencional. . 4 . 4 0 v s 4 e e 4 s e e e e
e s+ a s s s a4 s 4 s s s e s s s s s s . o oBuULcistisnco acezéis to -
das las obligaciones csefialadas tanto para el, coro para su fiador hag
ta el monento en cue el inmueble zrrencado cen cevuclto conforme a lc
estipulado an el vreescnte instruxzeato.

¥i el arrencsdor cm la celebracildn del nuevo contrato ce arrenm
daziento no coucede nl arrencaterio ¢1 derecho «e preferencia yrevis-
to por el artfculo 2448 I del Cfdiso Civil vigente, se oblisa n razar
coro rena convencional la centizad we v 4 0 4 4 s s e e e s s e e e e
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10a.~ Zn los téruinoe del artfculo 2448 F del Chiijo Civil -
vi-ente, ¢l arrenunaiento e fincas urbanas cestinacdac o 1ls hebita -
c¢idn no terumina yor 1a nuerte wel arrcndador ni por la cel arrencata
rio, sino n6lo vor las notivos eetablecicas en las leyec,

£en oxcluoién ue cuzlquier otra persona, el conyuce, el o la-
concubina, los hijos, los ascenuientes er linea comsangufnea o por -
afinicud del arrencatsrio fallecido se cubrognrin en los derechos y-
obligaciones dé bgte, on loc térzinos del contrato, slenpre y cuaado
hubieren hobitado real y permanenteuente ol inuueble en vida el -
arrendatario.

Ko ¢s aplicable lo cispuesto en el pérrafo anterior a lac per
sonas que ocupea el inmueble como subarrendatarias, cesionarias o -
por otro tf{tulo semejnnte gue no sea la situscilén rrevista en este -
articulo.

1lla.- Puara cancelar el presente contrato, cualquiera que cea~
la cauga, el arrerdatario o eu fiador ce obligan a acudir sl domici-
lio ¢el arrendador o e quien sus derechos rerrececnte, para recatar-
cus firzmas y la constancia de finiquito corresnunciente, ya que en -
casp contrario se:;uird procuciendo tolcc suc efectos,

IQCALILAD

l2a.- Conforme a lo visvuesto pur los srtfculos 2443 Ay B -
del Cbdiro Civil vi_ ente, no deberi darse en arrendaviento ura loca-
licad que no refina las condicicnes de higiene y salubridad exigidas-
ror la Ley uo la materia, El arrendsdor que no haga las obras gue or
deua la sutoridad sanitaria corresrondiente como necesarias para gue
una localidad sea habitable s higiénica, ss responsable de l0s dados
¥y perjuicios que los inguilinos sufram por esa causa,

El arrsndatario conviere en cue la localidad arrsndada la re-
cibe reuniendo lag conciciones de higiene y salubridad exigidas por-
la Ley corrennpondiente, todo lo cual uevelveri al teruinarso el  ~-o
arrendaciento con el ceterioro matural del uso, ciendo por cuenta su
ya loe jastce de raparacidn de aquellos fesyerfectos que no impidan-
el uso y goce de 1a localiasd en los térnince del articulo 2444 del-
Coulco €ivil vigonte, oblighnucse a inceznizar al arrendador por cual
ouier wafko en la localicad arrendada causado por su culpa o por la -
ce gus cirvientes, rorientes y dem&s tersonas que habhiten ¢ le viei-
ten, couprrometibndose n rentener aseados y en buen ectado los servi-
cios ¢ instalaciones exi.tentes.

Izualnante el arremdatario contrater, si las nertes azi lo -
ccavienen, um gofuroc ‘e respomsabilivad civil para garantizar los da
dos pocibles en la localidad, seitalando irrevocablemente al arrenda-
cor cozo teneficiario proferente,

13a.- Jo voir8 el arremcdatario hacer uso <e la localiuad wife
rente o 1> convounico co=c 10 oreviecne la fraceiSn tercera Jel rrticu
lo 2425 21 C8digo Civil vigeate, ni cintraveair lo sefalale en el -
Tlan Director o ra lcs Decretor de destinos, uses y reservac eatablg
cidos coxc 10 incice 1 artfculo 10 ce la Ley wcl Desarrs)lo Urbano-
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<2l Sictrite Fedarpl, ~cevtnnuo oue en caso Je hacerlio, serl causa ue
1escisibn aei contrato en los téruinos (e la froceldn segunsa cel are
ticula cel rrvenoriente cltode en -~ricer téruino, jgual-ente se-
r& cauza ce rigeicibn ol cue cualguisr rutoridad clausure la locali -
<ad arremdada yor causas icrutables 2l arrencatario.

l4a,.- 53 ¢l local arrenéodo cuenta con cuarto de cervicio y -
Jaula, ce entiende nue forcam warte del =iszmo, per lo ~ue cualcuier -
uco distinto al cde habitacién de la trabajadora cozbetica o tencido -
de la ropa, se considerarf coro violatorio de erte contrato siendo -
cauga de rescigibo,

15a,~ xpresanente se prohibe al arrenaatario traspasar o -
subarrendar toaa o narte de la locsliead arrendasa, siendo cauza de -
rescisidn cuzlquier acto en contravencibn » este clfurula confornme a-
lo uisruesto ror la fraccifn tercera del artfculo 2459 J:tl renclionaio
claigo,

16u.~ Yo woarl el arrencatario sin comsentinicnte or cacrito-
2} prreawzusr varlar la forie «e 1o locelidad arrandada, conrrome . -
tibncose a Jovelverla em ¢l eptauo en cue la recidil, o arectuny -
cuzlguier xejora ¢ inetalaciédn cn ln finee crrencasa, . oboré oliener-
s~utoricacidn por escrite ‘el -rrendador, ya rue em case contrario, to
«as acubllas cue ruecan ser arrcvechables so zuecarfn en teneficic ce
ella, sin que exista obligacidn del pronietario cel inrueble o cubrir
el inporte pazadc vor les miszas,

1 arren.accrs onoum s lato ne » 1% .ias hfliles .eberl -
hicer zel cemscizlento w2l arrencaterio, ila ccepteocidn o 21 rachazo -
de licha solicitud,

17a.~ 51 se requiere hacer algina reparacibn necesaria para el
uso © oue esth lestinaca la locali-'ad nrxc1ccua, vl arremiatario ce -
avliza o icmer oo ocs.ozedvdiiate ol arran.e
rverrescente, ~icle cituacidn ro. ccerltr, u
recibo.

1Sa,- Zi on 21 inrueble conoe se enc
«€¢ ecte contrato hay c2c o —Ap urrensatario
1rchil hacer usc ¢ 4
t& exclusivarcate -ain
Je feta Sltiva, o¥liss
~orcifn intericr y extericr nue corr
trir cualcuier sancién e i-vonran 1*1

nentres 10~ Incalicac gtieto
preconente -

incumpliriento lo eetiruladc.
A arrenuairric 29 ~o:rd bajo ai s gircunstancia leper en -
<1 dnsuetle olem o r oot wien da ovnz o Je log




sas, corrocivas, .elatéreus o flox L. leca S, on Caso i€ -
siniestro rroducido en 1o localiuad nel srrendota {cte coberd cu-
Trir 51 arrencadcr y a los enfic vecin log uz2fies erjueicics que -
leg scagione en los térulnoa de log x*iculon 24,,, 24327, 2479 ¥ ¢ -
uls relativoe wel Clai_ c Civil vi;ente.

20a.~ 71 arreadaiario ccovicne 20 ---rr el ivporte .ei recilco-
mue *or serechs e ogta _irem lis aubililosces condurce a la fisruecte
yor el artfcule 210 y ¢ relativas ‘¢ la Ley ue aciezda ctel Dis -
trits Faceral. S1 el innueble estuviere inte racgror civersas lacali-
-adeg, ¢l pago se Jeterzinmarh dividiendo cl nonto total de la boleta-
eatre el rficero de ellas. Dicha suma 6e cubrir& recmbolsando 11 -~rrea
aador > a quien cus Jderechos reprecente, cn el tomerto cel wags de 13
santa, en el :es inmedizto sigulente a aquél en que se haya 11quidllo
21 racito bimestral correctonciznte.

3.PVICIOS 781 ZCIALEIS

&las- Cuanco on el innuetle cxista ectacionaziento, el orrenca
tariy .cberk ocupnr finicanente ¢l cpacia cur le sea crifna cando-
laz focilicaues necesarine vors -us -uedz noveree zu auterbvil ¢ fin-
e rersnitir la circulacibn de los .:.85, ;o que cualquier yrictica ea
sentraris cenusfonnrf las zceicnec iesalee correcronaientes,

2 arrencscer no es resroasacle ue loc caBics que sufra el -
vekiculo cel orrendatario en el estacionamiento ri .e la ceguridad -~
el mirze @ ve 1:5 cbjetoe cue 'eje en su intericr,

Lac ~rrtcs contratenteg convienzn on aue ¢l lunzr .esigmato 2l
enlculo <ol cryeminterio, 7o T8 ser cazbiawo par el arrendacir coh -
orze a lis o iiaces vel cervicic, srevio 'wird «1 arrendatario -
en interca.biarlo con olin stro vecirno, -revic avico 0l arrendador
0 a cuien sug derochos rerresente,

LI AR P coan s )
rous L Sitesct legal -
a ac JlLL.hr al cauiyo : a cubrir ~untualzente a .elé[onas
de Hlxico, 3. A., 21 rocibo =mensual correcromiiente, convimienuo en -
cue zi 3¢ suspemde uicho gervicis ner caucas inputables a 81 ragars -
21 izrorte ée loe (ustos ¥ iertionec cue ocasicne su reinstalaciSm y-
en case Je -ue &eta ac ze chbienga, cubrird® la cena coaveoncicnal este-
titelca an Wl vresente eintrato --ra ol gace e incunpliaiiate .
<usl-uiera le lcs clawgulac. 3i @l (ireaaz’ar o fulen fus Lerecscs rg
s

Le A

genta, cudre .irnctazente el ixrorte .el recibo de telffecno, el =

2.a%+rio sc co-yrizele a reembolgar ¢l :ontc ragado, a la pre -
aciln el Tiszo.

Z1 arrencz-or ro<rf susrencer indefinidenente el cervicio tele
fénizc cuendo ce detan oo£ ceasu-liaades oe recta del teiéfono, el -
local o ror cualquier stra violacifn n ssta c¢lfusula, debiando reins-
talarlo cuande ce rrsduzea el roge o el cumrlinients corresraniiente

cdos los asuztos relaciunados can el sorvicio telefénico ~eb£
r&n ser tratacce ror eccrits con el arrencador o con tuien suc Jore -
chos rerrecente, =l cuel deber$ expresar su centferaidad en caso e -
cue ce cecee =ceicionsr o rceificar a1 corvicis, conviniénd

PO 20

~Dze en oue-
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cualquier cawsbio en ol miscmo quedarh en beneficlo cel inmueble,

23a.,- S1 en el inmueble objeto vel prescnte contrato ve arrenda
ricnto existen trabajadores al servicio uel mimmo, finicamente vo.rin - .
darles instrucciones pora atender las necesiaaces aquc ce rresenten, cl
arrendador ¢ quien su6 derochos represente,

Las quejas que crigine el procente servicio sge har&n cencstar -
por escrito al arrendador o a quien cus cerechos roprecente,

Se prohibe expresanente que los trabajadores al servicio cel -
inzueble, habiten o no en el uisito, establezcan con el arrencatsrio -
cualquier tipo de relaciérn ajena al cesempefio e sus funciones.

2ha.~ Z1 arrendador no es resnonsable de la scpuricad de los -
bienes nuchles oue introduzca el arrendatarioc en la localidad,

Si el arrendatario desea ostablecer por su cuenta servicio esve
cial de vigilencla en el innueble arrendaco, ueberi contratarlo con el
cuerypo de seguridad que le sefiale el arrendador o quien zus dwrectis -
rerresente,

DERZCHO DEL TAuTO

25a.~ Conforme a lo clspuesto por el artfculo 2448 I del Céuigo
Civil vigemte, ei el arrendataric esth al corriente en ¢l pago de la -
renta teudrs dereches a que, em igualdad de condicicones, se le prefiera
a otro interesado en el nuave arrendaniento del inmueble. Asinlsmo, -
tendrh el derscho del tamto en caso de que el prepietarie quiera ven =
der la finca arrendada.

26a,- El ejercicio del dereche del tante ce sujetarf a las si -
gulentes reglas establecidas em el artfculo 2448 J del Cbdige Civil vi
gente.

I. En todos 1los casos el propietario debers dar avisc en forama
indubitabls al arrendatario ce su desec de vender el inzue~
ble, precisando el precio, térmimos, condiciones y modalida
deg de la compra-venta,

1I. E1 o lce arrendatarios dispondrén de 15 dias para notificar
en forma indubitable al arrendader su voluntad de ejercitar
el derecho del tanto er los térxinos y condiclenes de la =
oferta.

JII. En caso e que ol arrendador cambie cualquiera de los térzi
nos do la oferta inicial estaré obligado a dar un nueve avi
80 en forma indubitabdle al arrendatarie, quien a partir de-
e6e morento dispondrg de um nuevo plazo de 15 dfas para los
efectos del pArrafe anterior. Si el cambio se refiere al -
precio, el arrendador eblo esth obligade a dar este nuevo -
aviso cuando el imcrerento o decromento del misme sea de -
&5 de un diez por ciento.

IV, Tratlndose ce blemes sujetos a) rbgimen de propiedad en con
dominio, e aplicarln las disposiciones ce 1a ley de la na=-
teria.
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7. Lo notaries deberfn cerciorarce del cumpliniento de este
articulo previamente a la nutorizaciém de la escritura de
compra-venta,

VI. La cownpra-venta y su escrituracién realizadas en contra -
vencibm de lo dispuesto en este srticulo serfm nulas de -
pleno derecho y los Notarios imcurrirfm en responsabili -
dad en los térmwinos de la Ley ce la materim. La accibn ce
nulidad a que se refiere esta fraccién prescribe a los -
seip meses contadoa a partir de que el arrendatario tuvo-
comecimiento de la realizacibén del coantrato.

En caso dée que el arremdatario no dé el aviso a que se re
fierem las fracciones II y III de este articulo pracluirz
su derecho,

CONTRATO Y REGISTRO

27a.- E1 articulo 2448 F del Cédigo Civil vigents, establece-
que para los efectos de este capftulo el comtrate de arrendanmiento -
debe otorgaree por escrite, la falta de esta formalidad se imputaré-
al arremdador.

E)l contrate deberk contensr, cuando mencs las sigulentes eati
pulacienes:

I. Nombres del arrerdatarie y arrendador.
II. La ubicacidém del inmuebdle.

III. Descripciém detallada del inmueble objete del contrate y
de las inctalaciones y acceserios con que cuenta para el
use y goce del misme, asi cemo el estade que guardan,

IV, El mente de la renta,

V. La garantia em su case,

VI. Ls mencién expresa del destime habitaciomal del inmuedle
arreadsdo.

VII. El términe del contrate. .

VIII. Las ebligsciones que arrendador y arrepdatario comtraigan
adicionalmente a las ertablecidas en la Ley.

En les téraines del artfculo 2448 G del Cbdige Civil vigents,
el arrendador debsrhk registrar el contrato de arrendamiento ante la=
autoridad coxpetente éel Departaxento del Distrito Federal; una vez-
cumplide este requisito, entregeark 2l arrenpdatario una copia regis -
trada del contrato.

El arrendatario tenirk accién para demandar el registro mem -
cienado y la entrega de la cepia del contrato.

Igualmente ¢l arrendatario tendrk dereche para registrar su -
copia uyel contrato de arrencamiento ~nte la autoridad cozretonte del
Derartazento ael Dictrito Federal,

FIADOR

28a.- Zn los tériinos del artfculo 2448 K del Cédigo Civil vi
gente, =1 rropietario no puece rehusar cozo fiador u una persona que
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valan lon roondeites xigdles vor 1z ley tore ulle sen Timcor.
Trotlin o vee w2 srrenuznicnto o v cuLas G interés soveinl -

<& rotestative psra el srron: utorio <or ficnza o suctitulr ecs [aran

tie con 21 Joviilto ¢ oun s reata, -

e~ Pare ctrzatin de lo estipulado en el precente contrato-
lo firua solinerianeute con el arrendatario el fiador, qulen declara
ser propietario .el inmuedble seiialado en lss declaraciones iniciales,
renunciando a los beneficios de orcen y excusibdn contenidos cn los -
articulos 2814, 2815 y de=zis relstivos cel citado ordenaciento.

%1 fiacor renuncia igualmente a los beneficios contenicos en-
el srticulo 2848 wel Céuigo Civil vigente, de tal manera que la fian
za subsistiri no obstante que el arrendador no requiera Judicinlnen-
te el cumpliziento de 1la obligacibm principal dentro del mes siguien
te 21 &i{a en que se vuelva oxigible o deje de promover sim cauea ju"
tificada por c4s de tros meses en el juicio contra sl arrendatario.

S5i el contrato se sujeta a prérroga o espera, el fiador con -
viene en ceguir garantizendo todo el tiempo aue dure, no obstante -
que no 5e le notifiaque, reounciande a los beneficios contenidos en ~
lon articulos 2488 y 2486 del Cédigo Civil virsente,

30a.- El fiador ccaviene en seguir garantizando el exacto -
cumplimiente del rrecente contrato cuando se produzca aumento en el-
monto de la renta, renunciando al beneficio sefislado en la fidtica -
rarte del artfculo 2347 del Cédigo Civil vigente.

3la.- Bl fiador wmenifiests expresawente su conformidad en que
su responcabilicdad legal no cesa cino hecta el momento en que el -
arrendsdor se dé vor recibido de 1la localicad y satisfecho con el pa
go total de lo adeudado, oblighncose a reponer los faltantes que ha-
va en el local con base en el inventario correspondiente y en las ca
racteristicas de)l nisro, pagando los pastos que ocasione el mal uso-
ce la coea nor parte cel arrendatario,

Iyualrente, acepta que la garantfa cue otorga comrrende -
tanbién cualouier adeudo relacionado con el servicic telefénico, -
eléctricc y de agua,

32a.~ El arrendatario outoriza al fizdor para nue entregue -
1la localidad cusndo &) ror aurencia o negligrencia no lo haga.

33a.- Si Jurante la visencia del presente contrato de arrenda
micnto, el fiador vende, compromete o le 'es enbargada la propiedad -
que ha sefalado como base de. su-garantfia, el arreadatario tencr& un-
rlazo de 30 dias, contadcs s partir de la fecha en ocue se lo solici-
te el arrendadcr, pora redalar nueve fiador que tenga canacidad para
obligarse y bienes suficientes para garantizar el curplimiento del -
rresente contrato en los téruinos del artfculo 2502 del Cécigo Civil
vi-ente, ¢ ncrecitar solvencia suficiente 5 juiclo del arrendrdor, -
ya que en caso contrarie &ste podr4 nronover la rescisibn cel con -
trato respectivo,
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T CRLLTAS

She,= Log ~artec cve int.rviensn o <1 -roconte coetrats o -
U confor i en gowetorse rara la interjretscibn y cumpli -
R -el =mismo ¢ la juriscicecidn :2 log Tribunalee couretentes del-
Fuero Coxfin vel lListrito Federal, renuncianuo exyraec-ente a2l fuero -
de su doricilio precente o futuro.

15a,- ¥l arrencatorio y el fiador sehalan cotd dordcilio rara
notificaciones, euplazanisatos o cualquier otro efecto legcal corresron
iiente, la loculidad arrendaca.

36a.- S1 cuslquiera ue 1las partes contratantes incurre en vio
lacién c¢e alyunas e las cliusulas del rresente contrato, cubrird co-
no ypena convencional el importe ae un mes e la renta vigente, acerls
de los gactos y costas legales en su caco.

2610 ce tenirén per cubiertas las pencicnes de gque hatlan los
artfculos 491 y 492 del Cbiiro de Procedimientos Civiles vigente, si-
ce ha pagado tanbién 12 rvena comvencional.

CLAUVZULAS  ADICICHALES.

Jeclaran exprecsamente ol arrendatario y su fiador que al fir-
aar 2l presente documento tuvieron a la vista log cédigos legales ci-
tazes, nue auedaron Zebiadamente enteradss del contenido de loz articu
los mencionados, todn ves cue conforme al srticulo 2448 L del Cééi:o-~
Civil vizente, en &l -rereonte contrato de arrencomieato para habita -
cifn ce transcribieron intecrameate las digposiciones del capitulo re
lativo del cuerro legal ¢n cita.

I;ualrente wanifiestan saber, acue en los términos gel artfcu-

o 2448 da1 ChHéige Civil viceate, lac cisponiciones del capftulo cel-
arrenuaniento ce fincas urbanas destinadas a la habitacibn eson de -
sruen plblico e interés ¢ocial, l'or tanto son irrenunciables y en con
cecuencia cualquier cstiyulacifnm en contrario se tendr& por no puesta,

Firmado en 1a Ciudad de México, Diestrito Federal, el ffa..,..
T L T T T O

en orizinal ye.eeveveenenaaeanaascopiae,

4esareovanrsrsvasnnn
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DECRETC LZ FECEA 30 DE DICIAMBRE IB 1948

"DECRETC que prorrogas ror ministerio de la ley, sin -
alteracién de ninguna de sus clhusulas, salvo lo que
dispono el articulo que ol mwismo especifica, los con
tratos de arrendamiento de las casas o locales que -
se citan.

Al margon un sello con el Zscudo Nacional. que-
dice: Estados Unidcs Hexicanos,.- Presidencia de la -
Replblica.

MIGUEL ALEMAM, Fresidente Constitucional de los Esta
des Unidos Mexicanos, a sus habitantes, sabed:

Que e} H, Congresc ce la Unién, se ha servido ~
dirigirme el sipfjuiente

DECRETO:

"El Comgreso de los Zctados Unidos Mexicanes, -
decreta:

ARTICULO lo.~ Se prorrogan ror ministerio de la
ley, sin alteracidén ce ninguno de sus cléusulas, sal
vo lo que dispone el artficule siguiente, los contra-
tos de arrendamriento ¢e las casas o locales que en -
seguida se uencionan:

a).r Los destinados exclusivamente a habitacién
que ocupen el incuilino y los miembros de su ramilia
que viven con &1;

b).- Los ocupados vor trabajadores a domicilio;
¢).~ Los ccupados per talleres, ¥y

d).- los cestinados a comercios o industrias.
ARTICULO 20,- Mo quedan comprendidos en la tré-

rroca cue establece el articulo anterior, los contra
tog cue s2 refleran:

I.- A caesas destinadac para habitacibn, cuando-
las rentas en vigor, en la fecha del vrrecente Decre-
to, £2zn mayores de trescientoe pesos;

I1.- A lac casas o locales cue el arrencador ne-
casite hatitar u scurar prr2 estoblecer en ellos uns
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ind ria o comercio de wu wropieiad, rrevie Justifi
c¢rcibn anto 155 tribunales, ce cste requicito.

ARTICULC 30.~ Les reantas estirulacac en les con
trotos Jde arrcucamiento nue re prorrogan por 1la nre-
sente Ley, v oue no hayan side »wmiantadas cerde el -
24 de julio de 1942, yocrfin serle en lus sizuientee-
tér:inos:

a),- Je =&z de clen o Josclentos pesos, hasta -
ug 10%;

b).~ De nhz de doecientoc a trescientcs n2sos,-
hasta en un 15 .

Lac rentas gue no excedan ce cien nresos no po -
dr&n ser aumentadas,

Los auzmentoc nuc 2etablece este artficulo no ri-
sen rora lecales cestinadog a conercio o incustria,-
cuyas rentas cuedan congeladas.

ATTICULQ 4o.- La rrérreya a que ge refieren loc
srtifculoc anteriores, nc triva a los arreadadores -
el Lerecho 2e vedir lz rescisidén Sel contrato y la-
cesocuracidn <el vredio en los casos yrevictos por -
el nrtfculo 70. de esta Ley.

ATTICULC S0.~- *n los casos rravistos en el inci
s¢ 20, del orticulo 20., lors arrsnéatarios teandrin -
awerecho a una cospensacidn ror lo desocupacién del -
lccal arrendado, que consictiré:

a).- In el izporte cel alquiler de tres reses,-
cuando el arrendacziento sfea de un local destinado a-
habitacibn;

b).~ &1 1o cantivad aue fijen los tribunales -
competentes, tratfncose ie locales destinados a co -
vercio o industria, tomande en consilerncibn los -
sizuisntes elexmentos:

Loz _uantes oue hubiera pagade 2l arrendatario,
0l crédito mercantil e aue &ste poce, la dificultac
Le encontrar nuevc local y 12t ineemunizaciones que -
en su caso tenga cue pa ar o los trabajacoree 2 su -
servicio, conforre a la resolucién cue dicten las ay
toricades c<el Trabajo.

ATTICUIQ Ea.- Cuandc el prrendador hara uso del
uverecho gue le concede el inciso 20, del articulo 20
ceberf hacerls saber al arrendatario &e wna manera -
fehaciente, con tres neses ce anticiracibn, si se -
trats de casa habitaciém y con ceis reseg, &i se tra
ta ue estableciri~nto rercantil ¢ incuetrial,
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El arrendatario no eatark obligado a desocupar=
el local arrendado, en los plazos fijados en el ph -
rrafo snterior, xientreas el arrendador no garantice~
suficientemente el pago de 1a compensacibém a gue se~
refiere el articulo So,

ARTICULO 70,- Procede la rescisién del contrato
de arreadaniento, en los siguientes casos:

I.- Por falta de pagoe de tres nensualidades, a-
no ser que el arrondatario exhiba el importe ds las-
rentas adeudadasg, antes de que se lleve a cabo la di
ligencia de lanzamiento.

II.- Por el subarrendamiente total o parcial del
inmueble, sin consentimiento expreso del propietario

I1XI.- For traspaso o cesidén expresa o ticita de -
los derechos derjvados del cemtrato de arrendamiento
sin la expresa conformidad del arrendsdor.

IV.~ Por destinar el arrendatario, sus familia -
res, 0 ¢l subarrendatario, el local arrendado a usos
distintos de los convenidos en sl contrato.

V.- Porque el arrendatario o el subarrendatario
lleven a cabo, sin el consentiziento uel propleta -
rie, obras de tal naturaleza que alteremn substancial
mente, a2 juicio de peritos, las condiciones del -
innuchle.,

VI,~ Cuando el arrendatario, sus fanlliares, sir
vieates o subarrendatario causen éafios al inrueble -
arrendado gue no cean la consecuencia de =u usS0 nor-
nal.

VII.- Cuando la mayorls de¢ los inquilinos de una-
casa, soliciten, con causa justificada, cel arrenda-
dor, la rescisibn del contrato ce arrendaumlento res-
pecto de alguno o algunos de los inquilinos.

YIII.~ Cuando la finca se eacuentre en estado rui-
noso que haga necesaria su demolicibén tetal o par -
cial, a juicio c¢e peritos.

IX.- Cuando las condiclones sunitarias de la fip
ca exijan su.desocupacibém a julcioc ce lus autorida -
des canritarias.

. ARTICULO 80.- La rescisidn del controto por las
causas previstas en el articulc anterior, no da dere
cho al inquilino «l pago .o indewnizacidn 2liuna,

AZTICULO 90.- SerSn nulos ce plend derechs los-

cenvenios que en nlpuna forza codifigquen 21 contrato
co arrencardenta, con contravencibm re las disnosi -
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cionee ue esta Ley, For le tanto, no rroducirfim nin-
ofin efecto juricdico los cocumcntos ce crédito suscri
tos por los ingquilinog, com ¢l objrto ie nagar ren -
tas nayores aun las nutorizadas en ecta Lay,

TLANSITOETIOS:

APTICULO lo.- La rrecente Ley empezard o regir-
.ecde 21 primero de enerc de nil novecientos cuaren-
ta y nueve,

AFTICULO 20.- Queda derogado el decreto de 31 -
de diciembre de 1947 publicado en el "Diario Ofi -
cial" de 31 del mismo mes y aiio, que congels las ren
tas de las casas 0 locales destinados a habitacibm.

ARTICULO 30.- Se derogam los artfculos del Codi
go Civil y del de Procedimientos Civiles que se cpon
par a las disposiciones de la presente Ley,

APTICULO 40.- Los Juicios y procedimientos judi
ciales en tramitacidn que tengam por objeto la ternmi
nacibén del contrato de arrendamianto por haber con -
clufido el plazo estipulado, y que estém comprendides
en el artfcule lo. de esta Ley, se sobresearfm, sea-
cual fuere el estmdo en que se¢ emcuentrea,

ARTICULO 50.- BEm los procedimientos judiciales-~
o administratives, pendientes de resolucién ante las
autoridades correspondientes, los interesados podrém
hacer valer los beneficice que les concede la presen
te Ley,

fugenio Prado, D. F.- Gustavo Diaz Ordaz, S.P.-
Fanuel Flores Castro, D. 5.~ Fausto A. Marim, S. S.-
Rfibricas!,

Zn cumplimiento de lo dispuesto per la fraccién
I del articulo 89 de la Comstitucibm Folitica de los
Estados Unicoe Fexicanos y para su debida publica -~
cibm y observsncia, expide el czresente LDecreto en la
residencia del Focder Ejecutivo Federal, enm la ciudad
ce Mbxico, Distrito Federal, & loa veinticuatro dias
del ues de diciembre ce mil novecientos cuarenta y -
ocho.- Figuel Alemfn,.- Nfibrica.- EL Jefe del Departa
nento del Distrito Federal, Fernando Cacas Alenén,—
Pibrica.- I1 Secretario ce Gobernmacidm, Adolfo Ruiz-
Cortines.- Rfibrica."(175)

(1?75) Diario Cficial ae la Federaciébm de fecha 30 de
diciembre ce 1948. rp. 56-57.
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CONCLUSTONES

De Lo antexicamente expuesto, sc desprenden Las siguden
Les conclusdonesd:

PRIMERA.- En Roma y en Espaila se considens el arrenda -
miente de cosas ¢ el de personas; no asf en Francdia y en Méxd

co, donde ya dndicamente Sc contempls o€ de cosas.

SEGUNDA.- En la actualidad ¢l araendamiento de cosas se
encuentra regulado per el Deaeche Clvid y el arrendamiento de
pexsencs por el Dencche del Trabajo, ya que debido a £a dignd
dad del hombre, ¢f trabaje humane ne podia equdpararse a une
cosa.

TERCERA.- EL arrendamdicnto en Rema, Espada, Francia y -
Méxice es muy semefante en cuanto a las caracteristicas; cbli
gaciones del arxendader y el arrendatario; asi como en Las -
causas de teaminacédn ded mismo.,

CUARTA, - E¢ aarendamiente de casas, fue,es y scad un -
conttrate esencial, pore Las {ntervencdenes un tanto exagera -
das del Legialados, han motivade 2a abstinencia pet pakic de
€08 capitalistas de constaudinr casas de renta, agudizdndose -
con ello La caisds de ga vivienda,

QUINTA.- La {nZeavencddn del Eszado, se mandifests adn -
mds, en Los Decretos de congelacibn de xnentas, Los que 84 -
bien fueron oportunos en su momento, también es cierto que =
han producide graves consecuencias, como Lo es ef hecho de que
tos axtendamientos estdn en vias de extinedén, origindndose -
con ello fa escasez de La vivienda,
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SEXTA.- Debdido a que €a Anjerencia del Estado, en el -
contrato de anrendamicnio cada vez es mayorn, podemos obsen -
var que el arnendamiente para casa habitacidn, se ha conver-
tido en un contaate de adhesifn, ya que s6Lo una pante in -
teaviene en su formulacdidn, esto es, fLa actividad neguladora
del Estado, quebrantdndose con ello el principio de que La -

voluntad de Las partes ey La suprema Ley de Los contratos.

SEPTIMA, - Respecto a Los elementos del contrato, estoy
de acuerdo con el maestro Gutifanrez y Gonzdlez, en que debe-
ala anexaase una teaccaa fraceibn al articufo 1794 ded C6di-
go Civil para cf Distrito Federal, a §in de incluir a La sco-
Lemndidad como un efemento mds de exdistencda, ya que en detexn
minados casos es necesaria, como por efemplo en el contrato-

de mataimondio.

OCTAVA.- En eof C6digo Civil para el Distrito Federal -
en sus artfculos 2448, 2449 y 2450 en su pante Lindedal, son-
copiados Textualmente cn el Cédigo Civil actual, en sus ar -
ticu€os 2448 A, 2448 B y 2448 K, por Lo que nos cuestiona--
mos, ipara adecuar una Ley a La realidad sofamente se requdig
ne de cambiar de Lugar o de acpetin Las disposdiciones ante--

rdiores?.

NOVENA.- No cstoy de acueado con La creciente interven
cidn def Estado, en este tipo de contratos, al grado de esita

blecer cldusulas {rrenunciables, en viatud de que quebranta-
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prineipdios bdsicos de Los mismos, como son: £La Libeatad con-
thactuel y La autonomfa de La voluntad, vioLando asi La su =

prema Ley de Los contratos.

DECIMA.- Respecte a La duaceidn minima del contrato de
arxendamiento para casa habitacdn, 84 el objetivo def Legdis
Ladoa, era cquilibrar a Las pantes, debid haber establecido-
La duraci{fn mindima de un ajio forzoso para el propietarnio y -

peamitin al inquifino cclebraxrfo por un tiempo menok.

DECIMA PRIMERA.- EZ .incremente mdxime anual cstablecd-
do pos €as aeformas ha ordiginado La extincidn de Los arrenda
mientos, en virtud de que su Lngreso continuard d{sminuyendo,
ALgo mds real senfa tomar como base para Los aumenitos por -
concepto de renta el Indice gencral de precios al consumidon
indicado poxn el Banco de Méxieco, ya que &i ef salario mlnimo
o §unc.iona come referencia pak@ deteamdinan La inflacidn del
pals, muche menod £o0 es el 854 del Lnecremento porcentual §i-

jado al mismo,

DECIMA SEGUNDA.- Llas Arefoamas en estudio, Lejos de be-
nefiedfar a Los annendadores y arnnendatanios, Los han perjudd
cado gravemente, en virtud deque se ha impuesto una aparen-
ie paatecci{n a Los arrendatanios con ef candeter de {nrevo-
cable. Asl, nuestro sistema jurldico se ha desvintuade, ya -
que fLa inteavencidn del Estado en frcas gue antes tenia pro-
hibidas, nos ha LLevado a La conclusidén de que el Derecho -

Privado ha sido invadido por el Perecho Pdbfico.
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DECIMA TERCERA.- Las reformas actuales han propiciado-
un afejamiento cntre Las paates que inteavienen en el contaa
to de casa habitacidn, torndndeose en condominics, con €a Ln-
tencidn de teaminarn con el araendamiento,

DECIMA CUARTA.- A partin de Las nefoamas del 7 de fe ~
brero de 1985, €a Ley Federal de Proteccdibn al Consumidor --
se avecd al paoblema del anaendamiento para casa habitacidn,
manifestdndose con elle, una vez mds 2a intervencddn del Es-
tado, que esid acabando con €a voluntad de Las paates y con-
secuentemente con el contrato de axtendamdento,

DECIMA QUINTA.- La dnica manera de resclvexr el proble-
ma habdtacional en nuestae pads, 8 que ol Estade pugne poa-
que {os panticulares Lnvientan en fa constaucedln de vivien-
das, pox Lo que claboxo Las sdigudlentes sugenencias:

al, Que el Estado sc¢ abstenga de intervendin en esfe --
sad aeservadas a £os panticulares, come es el caso de Los -
contratos de arnendamiento para casa habitacidn, peamitibndo
seles a fas partes que scan ellas quicned establezcan el con
tenddo de sus obfigaciones,

b). Dexogar prccepios tan absurdos come el que estable
ce €a fcama de {ncrementar La aenta; asf como Liberasn af -
araendador de La carga de La inglacibn, de tal manera que -
sea La Cey de fa ecferta y La demanda £a que se tome como ba-
se, para establecex £os aumentos pox concepto de renta.

c). EstabLecer 3scbre todo estimulos fiscales y econdmi
cos a todos aquéllos que inviertan en La construccdbn de vi-
viendas para arnendamiento habitacdional, como por ejemplo: -
excnciones en el Ampucsto predial, en el impuesto sobre La-
adquisicifn de {nmucbfes, impuesto sobre La nenta; disminu-
cidn de multas, etc.
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