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INTRODUCCION,

La conprensidn y estudio al tema que aqui tratamos, no es de f&
cil aprendizaje para quien adolece de su conocimiento, por elio si--
guiendo un orden sistematizado principiamos con el estudio de la teo
ria a tratar, pero no cualquier teoria, sino al caso especial, la ma
teria de que vamos a hablar, la Teoria General del Derecho (el todo)
para disgregar en su oportunidad el tema que nos interesa estudiar,-
la Teoria de los Contratos, misma que a través de sus componentes, -
nos dard un conocimiento objetivo del mismo, como seria conocer la -
diferencia entre contrato y convenio; sus elementos de existencias -
sus elementos de validez; el contrato cano fuente de obligaciones ¥
como lo clasifican los tratadistas al respecto, ya sea por el motivo
o fin de quienes intervienen, etc,

Interpretar un contrato, significa desentrafiar el objetivo de -
éste, expresion que antes de exteriorizarla o dirigirla a alguien, -
el emitente ya esta convencido del tema a tratar y ademds debe ser -
capaz de darse a entender para esperar los efectos deseados; subjeti
vamente al darle formalizacidn al contrato y esperar esos efectos --
deseados, es importante conocer cual fue la intencidn de los contra-
tantes, pues su cunpiimiento o incumplimiento, sGlo a ellos obliga.

De ello deviene que ante el daninio del tema, se sostenga el --
principio de conservacidn del contrate, que ademis aiin acordando las
partes ciertas clausulas u obligacicnes, 1a ley establece cuales son
materia de renuncia, claro que no hay que olvidar que ciertos contra
tos producen sus efectos mismos desde que se celebran y otros que --

quedan sujetos a una condicidn o término.
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Los antecedentes histéricos del arriendo por lo regular tienen-
las mismas connotaciones, pues de la lectura que se haga a 1os he--
chos y narraciones que se hicieron en Roma, Francia, Espafia y -----
México, el objetivo siempre fue el mismo,situacifn que se ha tratado
de conservar y que ailin se conserva hasta nuestros dias con la respec
tiva actualizacidn que priva a nuestra época moderna.

El1 contrato de arrendamiento, cuyo objetivo primordial es el --
uso y goce temporal o determinado de una ¢osa que ademds sea Suscep-
tible de darse en arriendo y que una persona da a otra mediante el -
pago de un precio cierto, hace que el mismo tenga un caricter onero-
SO.

Y dd a las partes, un derecho personal para terminarlo o rescin
dirlo ante el incunplimiento de &ste.

La obligacidn no se pierde cuando hay transmisidn de la propie-
dad, el nuevo propietario se subroga o asume las mismas obligaciones
que tenia el anterior, y no es que quiera, sino que 1a ley lo im
pone.

También es importante hacer motar que adn siendo susceptibles -
de arriendo la cosa-objeto, la ley determina quien puede y quien no-
puede arrendar.

También veremos que el contrato de arrendamiento para casa habi
tacidn ya no se rige por ia generalidad de las normas del derecho --
sustantivo, sino que el E£stado a través del devenir histdrico, hoy -
en dia tutela al inquilio en sus derechos como tal por medio de un -
capitulo especial en materia de arrendamiento que ha sido producto -
del mismo cambio social y-haciendo irrenuciables sus disposiciones;-

de igual forma le da a conocer gue instituciones del sector piblico-
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Je pueden auxiliar para la obtencién de una vivienda digna y decoro-
sa para su familia a un precio de interés social; también indicamos-
en este trabajo el témino minimo y miximo que el inquilino puede --
usar y disponer de la cosa arrendada; por otro lado el pago de renta
mensual a que esta obligado a cubrir, mismo que ya no queda al arbi-
trio del arrendador o casero como comunmente se le conoce; los requi
sitos minimos que debe contener un contrato de arrendamiento para --
casa habitacion; cuando y a quienes se subrogan los derechos inquiii
narios en caso de fallecimiento del arrendatario (a); derecho de pre
ferencia en el nuevo arrendamiento y el derecho a comprar Ta locali-
dad que habita haciendo nula Ta compra venta de un tercero; temas --
todos ellos que dada su importancia en nuestros dias, dardn al estu-
dioso del derecho nuevos horizontes para seguir corrigiendo y refor-
mando disposiciones juridicas que ya no se apegan a nuestra reali---
dad, que ya son obsoletas y que por 1o mismo van quedando en el olvi

do.



CAPITULO 1
GENERALIDADES DEL CONTRATO.
1.1, A QUE LLAMAMOS TEORIA GENERAL DEL CONTRATO.

Para la elaboracion del presente tema es conveniente conocer el
significado de la patabra teorfa, ello en virtud de comprender con -
mayor claridad el trabajo gue vamos a emprender, y asi tenemos que -
para -el Diccionario Bdsico del Espafio} de MExico, que edita el Cole-
gio de México, conceptia la palabra teoria, como un conjunto ordena-
do y organizado de proposiciones, relaciones y demostraciones con --
que se da una explicacidn acerca de cierto 6bjeto considerado. Cone-
Jjunto de conocimientos que se tiene acerca de algo, considerado apar
te de su prictica. (1)

Para el Diccionario Porria de la Lengua Espafola, que edita la
Editorial Porria, S.A., teoria, es el conocimiento especulativo con-
siderado con independencia de toda aplicacidn. Serie de leyes que --
sirven para relacionar un determinado orden de fendmenos. Contempla-
cidn, reflexidn o especulacidn. (2)

Para el maestro Rafael de Pina, en su Diccionario de Derecho, -

- nos dice que teoria, es el conocimiento especulativo, Serie de leyes
que sirven para relacionar determinado orden de fendmenos. Hipdtesis
cuyas consecuencias se aplican a una determinada rama de la cien-

cia. (3)

(1) DICCIONARIQ BASICO DEL ESPAROL DE MEXICO.- Ed, EI Colegio de --
México, A.C., Primera edicién. México, 1986. Pdq. 512.

(2) DILCIUNARIO PORRUA DE LA LENGUA ESPAROLA.- Ed. Porria, 5.A. ---
México. 1985. Pdg. 739.

(3) DICCIONARIO DE DERECHD.- Rafael de Pina y Rafael de Pina Vara. -
Ed, Porriia, S.A, México, 1989, 16a, edicidn. Pdg. 455,
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De las anteriores obras se desprende que la palabra teorfa signi
fica 1o mismo, aunque no se escriban igual, luego entonces, con dicho
conocimiento, es conveniente el estudio del presente tema de Teoria -
Gehera‘l del Contrato, para poder comprender que en las diferentes Fa-
cultades y Escuelas de Derecho, se acostumbra que una vez que el alum
no aprueba el curso de Obligaciones, emprende el estudio de los con--
tratos en particular, existiendo un problema que 1os alumnos ain no -
conocemos a fondo para resolver con &xito los problemas de nuestra --
realidad. Como seria, asimilar principios generales que deben ser ---
aplicados a todos los actos y otros, a ciertos contratos determinados
porque de no conocerlos en especial, se corre el riesgo de desfigurar
su andlisis. )

Para evitar esta deficiencia hemos de considerar que es necesa--
rio hacer una serie de disgregaciones para expiicar los principios ge
nerales que vamos a aplicar, encausar nuestros problemas a un tema --
central para no confundir al estudiosc de derecho, porque de no ser -
as?, se produciria el fdcil olvido.

Asimismo es oportuno un estudio de los contratos en general —--
porgue a ido creciendo la opinién de que 1a nocidn y la utilidad del
contrato tienden a desaparecer, pues hay quienes proclaman la decaden
cia del contrato, el dirigismo contractual, la publicizacidn del con-
trato, queriendo dar a entender con tales expresiones que hoy dia la
voluntad de las partes juega un pape! muy limitade y secundario en la
formacidn del contrato, por 1a intervencion cada vez mayor del Estado
en el contenido del mismo.

Asi las cosas, comentaremos que 1a Doctrina General del Derecho-

(el todo), para poner remedio a este mal tiende a dar al estudiante -
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un conocimiento general de principios e instituciones que se van a -
-aplicar a los contratos en particular y se diria que la Teoria Gene-
; ral de 1os Contratos (lo particular), es en el orden histdrico de su
aparicidn, el medio que nos indicard el camino a seguir para su des-
tino, buscando uma selucidn didictica desglasada de la siguiente for

ma;

Introduccidn general, que abarca desde la propia doctrina gene-
ral del contrato hasta lo qué es el particular estudio del contrato;
Tos elementos que 10 constituyen, con todos sus requisitos esencia--
les y formales para su existencia y validez; formas de interpreta---
cibn, objetiva y subjetiva, asi como su combinacidn; los efectos que
estos producen; clasificacion de los mismos y la forma como éstos --
concluyen; que cosas pueden ser cbjeto de contrato y que no lo pue--
den ser; quienes pueden contratar y quienes no, temas todos ellos -

que de alguna forma serdn tratados en el presente trabajo.



1.2, -EL CONVENIO Y EL CONTRATO.

Partiendo de 1a’base que -el: canvenio’y el Cpn;této‘son conduc--
tas humanas que traen aparejada una sanci&n\nd?matiQa. ég,convenfen-
te analizar previamente 1o que es un acto‘jur{ﬂfco, (der?asé.ﬁecﬁo -
Jjuridico lato sensu).

£] maestro Ernesto Gutiérrez y Gonzalez en su libro de Derecho-
de:las obligaciones, realiza un estudio muy tangible para el estuy---
diante al exponer: "Se puede sentar como principio, el que todas las
obligaciones tienen su fuente en los hechos juridicos en su doble di
vision de: actos y hechos juridicos en estricto sentido.

Se han eleborado muchas doctrinas para decir qué son 1os hechos
Juridicos, sin embargo Ta que orientd a nuestro Cddigo, es la france
sa, no obstante 1as multiples criticas que se han elaborade contra -
ésta tésis.

Y al decir la tésis francesa de los hechos juridicos, ésta esti
ma que al lado de los fendmenos de la naturaleza que no producen =--
efectos de derecho, y Ta mayor parte de las conductas humanas irrele
vantes en lo juridico, se tiene a los hechos juriagicos que son Tos -
que si producen efectos de Derecho.

Los hechos juridicos lato sensu, son todas las conductas huma=~
nas o ciertos fenGmenos de 1a naturaleza, que el Derecho considera -

para atribuirles consecuencias juridicas®, (4)

{4) Cfr, Gutiérrei,y Gonzilez Ernesto.. "Derecho De Las Qbligaciones!
Eait. Cajica,:S.A., 5a: Edicién, México 1y82. Psg. 122.
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- Por 10 que el acto Juridico segin Bonnecase, "es la manifesta--
cidn exterior de voluntad que se hace con el fin de crear, transmi--
tir.;modificar o extinguir una obligacidn o un derecho, y que produ-
ce e! efecto deseado por el autor, porque el derecho sanciona esa vo

Tuntad". (5)
De este concepto propuestd por Bonnecase, se desprende que el -

acte juridico esta integrado por dos elementos:
1.~ Uno psicolégico, voluntario, personal, y

11.~ Otro representado por el derecho objetivo.
Por ello un efecto de derecho, no se producird en ausencia de -

cualquiera de esos elementos. Si faita la voluntad, no se puede pro-
ducir el efecto por el sdlo derecho objetivo; y por el contrario si-
falta éste, aunque se qé la voluntad, tampoco se producird el acto,-
porque en este caso el Uerecho no le reconcce efectos juridicos. Son
dos elementos vincuiados estrechamente en la formacidn del acto juri

dico.
Ve aqui resulta que los actos juridicos, "son las conductas del

hombre en que hay unz manifestacion de voluntad, con la intencidn de
producir consecuencias de Derecho, siempre y cuando 1a norma sancio=-
ne esa manifestacién de voiuntad, y sancione los elementos deseados-

por el autor®, (6)
Por lo que hace a hechos juridicos en stricto sensu, diremos,-

que es la manifestacidn de voluntad que genera efectos de derecho in
dependientemente de la intencifn del autor de la voluntad para que -
esos efectos se produzcan, o un hecho de la naturaleza al que la ley

vincula efectos juridicos. (7}

) Ob, cit. Pdg. 124.
(8) ob. cit. pag. 124.

} Cfr. Gutiérrez y Gonzdlez Ernesto. “Derecho de las Obligaciones!
gdit. Cajica, 5.A., 5a. Edicidn, México, 1982. Pag. 126.
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Comentaremos y estamos de acuerdo con la exposicion que realiza
el maestro Ernesto Guti@rrez y Gonzdlez, en su obra Derecho de las -
Obligaciones, al distinguir atinadamente entre hecho juridico lato -
sensu y hecho juridico stricto sensu, manifestando que aquel se pre
senta cuando la voluntad del hombre se hace patente con el propdsito
y la intencidn de producir el efecto deseado, y a su vez, el hecho -
juridico stricto sensu, ain interviniendo la voluntad del hombre, la
intencidn de producir consecuencias de derecho, no se dan, es decir,
los actos se dan con independencia de la voluntad humana y por una -
actividad natural.

Hecho el breve estudio de los hechos juridicos, serd mis fdcil-
la comprensidn de 1o que es el convenio y el contrato, para lo cual-
haremos mencién de algunas t@sis sustentadas por diversos autores --
que han aportado y enriquecido el tema a tratar.

También 1a primera consideracién que hay que hacer es que no es
posible dar un concepto general de contrato con validez universal, -
ya gue éste varia necesariamente de pais en pais de época en Epoca -
de acuerdo con sus leyes y costumbres, Asi la connotacign que puede-
ser justamente aplicada en Derecho Argentino, puede no corresponder-
a la que se e dé en Derecho Espaiicl o en Derecho Mexicano,

AsT las cosas, procedamos a la exposicion de los distinguidos -
maestros que en relacidn al tema han expuesto.

El maestro Leopoldo Aguilar Carbajal comenta, "que es fundamen-
tal para nuestro estudio empezar por Ta distincidn entre convenio y
contrato. E1 CSdigo Civil nuestro nos da base para plantear esta dis
tincidn, que ha sido motivo de grandes discusiones. En efecto, el --

articulo 1793 claramente estatuye que toman el nombre de contratos -
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los convenios que producen o transfieren obligaciones y derechos, y-
el 1792 define el convenio, como acverdo de voluntades de dos o mis -
personas para crear, modificar o extinguir obiigaciones.

La Doctrina, después de michas discuciones, 1lega a l1a conclu--
sidn de que el convenio define el fendmeno psicoldgico como acuerdo-
de dos o mis voluntades para producir efectos de derecho y este ---
acuerdo, cuando sé le reviste con la forma que previene la ley, es -
el contrato”. (8) )

En otras paiabras, el convenio es el acuerdo de dos o mis volun
tades, para transferir, modificar o e=xtinguir obligaciones; en cam--
bio, si ese acuerdo tiene éomo finalidad producir o transferir dere-

chos u obligaciones, se 11ama contrato.

(8)}.- Aguilar Carbajal Leopoldo. "Contratos Civiles".
Edit, Porrda, S.A., 3a. Edicidon, México, 1982, Pig. 9.
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Para el maestro Miguel Angel Quintanilla, "el convenio y el con
trato, ambos son una especie del acto juridico o bien del negocio --
juridico y consisten, el primero de ellos en el acuerdo de dos ¢ mds
personas para crear, transferir, modificar o extinguir obligaciones,
seglin 1o dispone el articulo 1792; y el contrato, es el acuerdo de -
voluntades que produce o transfiere derechos y obligaciones, segin -
el articulo 1793". (9}

£n consecuencia, el convenio es el género y el contrato es la -
especie, pero ambos productores o generadores de derechos y obliga--
ciones. Con relacidn al doble efecto del contrato, podemos afirmar -
que nuestro Cddigo Civil ha seguido la tradicidn francésa, conside-=-
rando al contrato como una especie del convenio. Sin embargo, no --
todas las legislaciones han seguido este sistema tradicional, por --
ejemple, en la Legislacidn y Doctrina Italiana encontramos: El1 con--
trato es un acuerdo de dos o mis partes para constituir, regular o -
diselver entre ellas una relacidn juridica patrimonial. Esto supone-
que el contenido del contrato se encuentra integrado no sélo por as-
pectos constitutivos como en nuestro sistema, sino que le dan al con
trato una acepcién mayor y no 1o consideran como especie del conve--
nio, sino como un negocio juridico creador de obligaciones con los -
efectos que ya vimos por lo que, para la Legislacidn Italiana lo --
mismo es hablar de convenio que de contrato, ya que el contrato tie-
ne el efecto de modificar o de extinguir una ralacion obligato--

ria. (10)

(9).~ Quintanilia Miguel Angel. “"Derecho de las Obligaciones".
Edit. Cdrdenas, 2a. Edic., México, 1981. P3g. 22.
(10).- Cfr. Ob, Cit.
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" para el Derecho Alemdn los contratos tienen un contenido muy
similar al del Derecho 1taliano. Efectivamente los contratos son --
_considerados también come negocios juridicos y en virtud de ellos:
Una relacidn obligatoria puede constituirse {contrato obligatorio),
extinguirse (contrato liberatoric) o modificarse {contrato de modi-

ficacién), cedarse un crédito o asumirse una deuda". {11)

(11).- 0b. Cit. Pdg. 22.



- 10 -~

El maestro Ramdn Sanchez Medal, comenta "que el Codigo Civil --
distingue entre convenio y contrato, considerando a &ste la especie-
¥y a aquél el género: convenio es el acuerdo de dos o mis personas --
para crear, transferir, modificar o extinguir obligaciones (1792), y
contratos son los convenios que producen o transfieren las obligacio
nes y derechos (1793)". (12)

Esta distincidn tieme su antecedente en el Cddigo Civil francés
que distingue 1a convencidn o acuerdo de voluntades, que es el géne-
ro, del contrato que es el acuerdo de voluntades para dar nacimiento
a una obligacidn. A manera de ejempla, observa Pothier, cuyas ideas-
inspiraron en gran parte a dicho ordenamiento, que hay acuerdo de --
voluntades y no existe contrato, en la pramesa que hace el padre a -
su hijo de recampensarle con un viaje, por el éxito en sus estudios,
dado que en rigor no se crea una obiigacion juridica a cargo de ---
dicho progenitor.

Sin embargo 1a mencionada distincidn no es ya reconocida en la
actualidad, pues el vigente Cédigo Civil italiano la ha eliminado --
{articulo 1321) y nuestro mismo Cddigo Civil hace desaparecer toda -
importancia de elia el establecer que los principios relativos a los
contratos se aplican a todos los convenios {1859), 1o cual hace que
en realidad resulta ya bizantina la diferencia entre convenio y con-

trato.

{12).- Sanchez Fedal Ramdn. “Contratos Civiles".
Edit. Porrda, S.A., Sa. Edic., México, 1980. Pig. 4.
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Por:utra parte hay que tener presente que el contrato segin la-
definicidn legal, no sdlo puede dar nacimiento a obligaciones y a -~
su;rﬁorrglatiyos derechos de crédito, sino también puede crear o ---
transmitir derechos reales (1793 y 2014), como ocurre en el contrato
de hipoteca y en el de compra venta, respectivamente. Por ello se in
.idica 'que el contrato puede tener efectos obligatorios y efectos rea-
Tes.(13)

Bien a manera de comentario, considero que todas las tésis, --
coinciden en afirmar que convenio es el género y contrato la espe---
cie. Sin embargo ambos productores y generadores de derechos y obli-
gaciones; es muy importante para nosotros entender que no en todos -
Tos paises se entiende lo mismo por convenio y por contrato, porque-
dichos conceptos varian segln la época y segin la localidad donde se
apliquen; por 1o que siguiendo con nuestra legislacidn, estamos de -
acuerdo con la ditima tésis, o sea la del maestro Ramdn Sinchez Me--
del, en afirmar que el convenio y el contrato, segin la definicién -
legal, de nuestro Cédigo Civil, no sdlo puede dar nacimiento a obli-
gaciones de cardcter personal, sino también puede crear o transmitir
derechos reales, es decir, es correcta la visidn juridica de ir mds

alla de donde 1a ley no ha sido escrita por el legisiador.

. .2{13).< Cfr, Ob, Cit., Pig. 5. ..
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1.3. ELEMENTOS DE EXISTENCIA DEL CONTRATO.

EL CONSENTIMIENTO.

El consentimiento es un concurso de voluntades en la ce1ebra‘-i- 2 L

cidn de los contratos y como elemento esencial de é&ste, coﬁsist_e en
el acuerdo de dos o mds voluntades sobre la produccidn o transmi---
sién de obligaciones y derechos y que ademds tengan una manifesta--
cién exterior para su validez.

Hay ocasiones en que. el consentimiento sdlo es aparente y no -
existe en realidad, a esto le 1lamamos: ausencia de consentimiento,
y para explicar esto, existen dos hipStesis a saber; a) Cuando hay-
un error sobre la naturaleza del contrate, 2si por ejemplo, una per
sona entrega a otra una cosa en 1a intel igencia de que se esta pres
tando y la persona que recibe esa cosa, cree que la otra se la rega
la, es decir, se la dona; y b} Cuando hay error sobre la identidad-
de la cosa, por ejemplo, una persona duefia de dos cosas semejantes,
cree estar vendiendo una de ellas y el comprador cree que esta com-
prandoe la otra.

Por 1o antericr, la ausencia del consentimiento hace que el --
contrato sea inexistente.

Ahora bien, si el concurso de voluntades se caracteriza o tie-
ne su matiz en el contrato, también es cierto que esas voluntades -
deben externarse libres de toda coaccidn.

La nocibn de libertad individual se expresa habitualmente di--
ciendo que todo 1o que no esta prohibido, esta permitido. Esto es <
1o yue en el dominic del Derecno se 1lama el principio de 'I_a autoni

mia de Ta voluntad,
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Y de acuerdo con este principio, las partes son libres para ce-
lebrar o no celebrar contratos, y al celebrarlos obran libremente y
sobre un pie de igualdad, poniéndose de acuerdo unos contratantes --
con otros, fijando los términos del contrato, determinando su obje--
to, sin mds iimitacidn que el orden piblico.

Pero que queremos decir cuando manifestamos que sin mis Timita
cidn que el orden piiblico, para el maestro Borja Soriano, en su li-
bro de 1a Teoria General de las.Obligaciones, expone: Esta limita--
cidn se encuentra consignada en términos generales en el articulo 6
del C6digo Napoledn; en el articulo 15 del Cédigo de 1884 y en el -
articulo 6 del Cédigo de 1928, segiin el cual: La voluntad de 1o0$ ~--
particulares no puede eximir ﬁie 1a observancia de la Ley, ni alte--
raria o modificarla, S81o pueden reunirse los derechos privados que
no afecten directamente al interés piiblico, cuandoc la renuncia no -
perjudica derechos de tercero.

Con 1o anterior se quiere decir que los particulares pueden es
tipular en los contratos tedo 1o que no sea contraric a una ley, ¥
alin pueden convenir en lo que sea contrario a la misma‘ si ésta no -
as de interés piblico, sino supletoria de 1a voluntad de las par---
tes.

Criticamos la anterior exposicidn, porque la libertad de contra
tar no siempre se cumple, pues frecuentemente los contratos bajo el
imperio de necesidades, por ejempio, el que necesita dinero y acude-
al capitalista para obtenerlo, tiene que aceptar las condiciones gque
éste le imponga. Sin embargo cuando hay abundancia de dinero (que es
muy dificil), el capitalista tiene que reducir sus pretensiones.

Se ha dicho y creemos que es cierto que no siempre los contra--
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tos se encuentran en un plan de igualdad. Tal es el caso del trabaja
dor que se encuentra en condiciones de inferioridad respecto al pa--
trdn y sdlo cuando los trabajadores se agrupan en sindicatos, la ---
fuerza de ellos se equilibra con l1a del patrdn y a veces supera a --
gste. (14)

Actualmente el principio de la autonomia de la voluntad no ha -
desaparecido sino que sigue siendo la base del derecho moderno en ma
teria de contratos, pero esa autonomia esta ya considerablemente de=-
limitada ¢ debilitada, pues la ley impone cada vez mayor nimero de -
Timitaciones a la libertad contractual bajo una doble influencia: la
dependencia material cada dia mas estrecha del individuo con rela---
cion al medio en que vive, el sentimiento mas claro de que ninguna -
sociedad puede quedar indiferente a los fines perseguidos por 105 --
contratantes y que debe velar por el mantenimiento de cierto grado -
de justicia, distributiva o conmutativa,

De lo anterior y de la exposicion de motivos de nuestro Cédigo-
Civil vigente en relacidén a la autonomfa individual, se dice: La ne-
cesidad de cuidar de la mejor distribucion de la riqueza; la protec-
cidn que merecenlos débiles y los ignorantes en sus relaciones con -
los fuertes y los jlustrados; la desenfrenada competencia originada-
por la introduccign del maquinismo y el gigantesco desarrollo de 1la
gran industria que directamente afecta a la clase obrera, han hecho-

indispensables que el Estado intervenga para regular las relaciones-

(14).~ Cfr. Borja Soriano Manuel, "Teoria General de Jas Obligacio--
nes", Edit, Porrda, S.A., México, 1985. Pig, 122. lla. edi---
cién.
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juridico econdmicas, relegando a segundo términc al no mucho triun--
fante principio de que la voluntad de las partes es la suprema ley -
de los contratos. En nanbre de Ta libertad han sido inicuamente ex--
plotadas las clases humildes. Es preciso socializar el derecho. Y so
cializar el derecho significa, extender la esfera del rico al pobre,
del propietario al trabajador, del industrial al asalariado, del hom
bre a la mujer, del arrendader al arrendatario, sin ninguna restric-
cidn ni exclusivismo. Pero es preciso que el Derecho no constituye -

un privilegio o un medio de dominacién de una clase sobre otra. (15)

(15).- Cfr, Ob, Cit,, Pig. 123;
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EL"OBJETO

EL OBJETO (como elemento de existencia).

Que debanbs entender come objeto del contrato ?

E1 articulo 1794 del Cddigo de 1928 dice: "Para la existencia del
contrato se requiere ... II. Objeto que pueda ser materia del contra-
to". Bien, su objeto directo es la creacion o transmision de obliga--
‘ciones o derechos y el objeto de las obligaciones es una prestacion po
sitiva o negativa (un hacer o un no hacer}.

E1 objeto de 12 obligacidn se considera tembién como el objeto in
directo o mediato del contrato que la engendra. Asi por ejemplo, el --
contrato de venta tiene por cbjeto crear la obligacién de entregar la
cosa vendida; la entrega de ella es el objeto directo de la obligacidn
y el indirecto del contrato.

Tedricamente, el estudio del objeto corresponde mas bien a la ma-
teria de las obligaciones en general; pero camo la mayor parte de las-
cuestiones relativas al objeto se refieren a las obligaciones contrac-
tuales, los autores, por esta consideracidn prictica, tratan del obje-

to a propdsito de los contratos,

PRESTACION DE COSAS. E] articulo 2011 del Cddigo de 1928, en el -
capitulo de las obligaciones de dar; dicen: “La prestacidn de cosas -~
puede consistir: I.- En Ta traslacion del doninio de cosa cierta; II.-
En )a enajenacidn temporal del uso de cosa cierta y III.- En la resti-
tucidn de cosa o pago de cosa debida.

Este articulo es una reproduccion literal del articulo 714 del --
Cdigo Civil Portugués, refiriéndose al cual dice Diaz Ferreira: Dife-

rentes son las reglas a que esta sujeta Ta prestacidn de cosa por efec



- 17 -
to del contrato, segiin consiste en la enajenacitn temporal del uso o
goce en el arrendamiento, en la restitucion de cosa ajena cano en 1a
prenda o en el pago de cosa debida como en el mutuo. Las palabras --
“cosa cierta", abrazan tanto las cosas ciertas y determinadas de que
se habla en el articulo siguiente como las cosas indeterminadas de -

cierta especie a que se refiere el articulo 716.

TRASLACION DE PROPIEDAD, Asi como en Derecho Romano, la mancipa
tio, la in jure cessio y la traditio, fueron los procedimientos o mo
dos que tenia el propietario para transferir voluntariamente su pro-
piedad a otro 10 que el objeto directo seria entonces la entrega del
bien de una cosa hecha por el.propietario a otra persona, es dicir,-
que para aquella época el dominio de las cosas se transfieran por l1a
tradicidn, no por el sdlo contrato, que dnicamente seria para produ-
cir obligaciones,

E1 principio moderno como resultado de la evolucidn juridica en
el articulo 1436 del CGdigo de 1884, dice: "En las enajenaciones de
cosas ciertas y determinadas, la traslacidn de la propiedad se veri-
fica entre los contratantes por mero efecto del contrato, sin depen-
dencia de tradicidn, ya sea natural, ya simbdlica, salvo convenio en
contrario", y el articulo 2014 del Cddigo de 1928, sustituye las pa-
labras "salvo convenio en contrario" por estas, “debiendo tenerse en
cuenta las disposiciones relativas del Registro Piblico".

Ahora bien, segin los articuios 3007 y 3042 fraccion I del C&di
go Civil, 1a transmisidn del dominio sobre los inmuebles si no estd-
registrada s6lo producen efectes entre los otorgantes; pero no podrd

producir perjuicios a terceros. Asi también el articulo 2015 del Cd
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digo Civil de 1928 que a su letra dice: “En 1as.enajenaciones de.al— "\

guna especie indeterminada, la propiedad no se'trahsferirénsino',—

hasta el momento en que la cosa se hace cierta y determinada.con co-

nocimiento del acreedor".

Se dice que el contrato puede también tener por objeto la éranii'
misién de un derecho, pero esto no es sino una apariencias la traslgr»
cidn del derecho es 12 consecuencia de la creacion de la obligaé16n-
de dar, la cual se encuentra ejecutada tan pronto como es creada'y -
los contratos no son traslativos, sino porque son obligatorios. (16)

Opino, que el objeto en el contrato no es la cosa o el hecho.
Estos son los objetos indirectos de la obligacidn, pero como el con-
trato la crea y ésta tiene como objeto la cosa o el hecho, Ta termi-
nologia juridica, por razones practicas y de economia en el lenguaje
ha confundido, principalmente en los Cédigos, el objeto de la obliga
cion con el objeto del contrato, es decir, desde el punto de vista =
doctrinario se distingue el objeto directo, que es crear o transmi--
tir obligaciones en 10s contratos, y el objeto indirecto, que es la
cosa o el hecho que asimismo son el objeto de Ta obligacidn que en--
gendra el contrato, O en otras paiabras, en la obligacién, el objeto
directo es la conducta del deudor, y el indirecto, la cosa o el ===
hecha relacionado con dicha conducta, lo que se dd 1o que se crea, -
1o que se transmite, etc.

Hecho el estudio del consentimiento y visto que este no basta -
alin para 1a existencia del contrato, el maestro Gutiérrez y Gonzd---

lez, también expone lo siguiente:

(16).~ Cfr. Ob. Cit. Pdg. 133.




- 19 -

£l .vocablo objeto tiene tres significados a propdsito de la ma-
teria contractual: )
: 1.- Objeto directo del contrato, que es el crear y el transmi--
tir drechos y obligaciones. {articulo 1792 del Cddigo Civil).

2.- Objeto indirecto es la conducta que debe complir el deudor,
conducta que puede manifestarse de tres formas:

a) de dar; b) de hacer y c) de no hacer. (articulo 1824 del Cf- . .
digo Civil).

3.~ Finalmente se considera también como objeto del contrato, -
1a cosa material que 1a persona debe entregar,

Para la comprension de los dos incisos primeramente enunciados,

veamos el siguiente diagrama,

Contrato Crear - ?b1lgacion a) Dar cosas
w Transferir implica una b) Hacer o
Ojeto: Derechos y conducta ¢) no hicer

Obligaciones de

Mediato o indirecto

Y para la comprensidn del tercer inciso pongamos como ejemplo -
el siguiente:

Pedro celebra con Alberto un contrato de compra venta por una -
casa cuyo costo es de un mil1dn de pesos. Aqui el objeto directo, es
crear entre Pedro y Alberto una obligacién para los dos. EV objeto -
indirecto, es que se realize una conducta de dar en cada sujeto:; es-

decir, Pedro crea la gbligacidn que tiene por objeto "dar™ la casa a
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Alberto,.y éste creo la obligacidn que tiene por objeto dar una suma

de dinero a Pedro; éste es el objeto indirecto. Fina]mente, la:casa-

misma y el dinero también, se le estima objeto en su tercera aﬁep«—-

cién, (17} E :
Veamos el contenido del articulo 1824 del {8digo Civil, en4 el -

cual se regulan tres supuestos del objeto:

"Articulo 1824

I.- La cosa que el cobligado debe dar;

I11.- E1 hecho que el obligado debe hacer o nd hacer®,.{18)-

(17).- Cfr. Gutiérrez y Gonzilez Ernesto. Derecho de las obligacio--
nes. Ed. Cajica, S.A., 5a. edicidn, México, 1982, Pag. 228.

(18).- C6digo Civil para el Distrito Federal. Ed. Porrida, S.A,, ---
57a. edicion, México, 1989. Pdg. 329.
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LA FORMA

La fonna, en tennlnos genera1es es 1a manera de exterinrizarse-

el consent1m1ento en: ‘el contrato y comprende todos los’ s1gnos sensi’
: b]gs qqg 1a§‘parteskconvienen;o Ia,ley establece para lograr esa eﬁkk
teﬁioﬁ{za&ién.‘ e )

S1 la. voluntad es 1a exteriorizacién de la intencién o resolu--
, c1on de realizar un acontecimiento que actualice un supuesto Jur1d1-
co y las voluntades acordes de dos o mds sujetos forman el consenti-
miento, si no existe esa forma o manera de exteriorizarse no se po-
drad hablar del acto contrato.

En otro sentido, es necesario e imprescindible que se emplee al
guna manera de proyectar o exteriorizar la voluntad y por lo tanto -
el consentimiento, y si esa manera de exteriorizarse es la forma, --
ésta por necesidad 189ica serd un elemento de existencia del contra-
to.

De 1o anterior, el maestro Miguel Angel Zamora y Valencia, con-
sidera vilidamente, que la forma es una parte integrante de la volun
tad, por ser la manera de exteriorizarse o socializarse la intencidn
para formar esa voluntad, y por tanto, también parte integrante del-
consentimiento, por ser esta la conjuncidon de voluntades. Pero no --
obstante esa consideracién, se refiere conceptuar a la forma como un
elemento por separado, por la importancia prictica y didictica gue -

tiene su estudio en el andlisis de los contratos en particular. (19)

{19).- Zamora 'y Valencia Miguel. Angel. "Contratos.Ci Gl
Edit, Porrda, S.A., 3a. Edic., México, 1985, Pag: 29, ...
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Consideremos que todo contrato debe tener forma, ya que sin ---
ella es inconcebible su existencia. Hablar de la forma en los contra
tos, es exteriorizar la manifestacidn de voluntades, al mundo que --
nos rodea, de tal suerte que la visibilidad del acto, abstraida de -
su contenido, si no se manifiesta, no tiene razdn de ser y diriamos-
que 1a voluntad de las partes, nunca estuvo acorde en la celebracidn

del acto que se realiza. E o el T
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LA FORMA 0 SOLEMNIDAD

E1 contrato, como ya vimos requiere siempre de dos elementos de
existencia {(consentimiento y objeto), pero de manera eventual ta ley
en algunos contratos establece un elemento mds: la solemnidad.

El maestro Ernesto Gutiérrez y Gonzdlez, la define de la forma-
siguiente:

"La solemnidad es el conjunto de elementos de cardcter exte--=-
rior, sensible, que rodean o cubren a l1a voluntad de los que contra-
tan, y que la ey exige para la existencia del acto.

E1 efecto de esta forma, es darle.existencia al acto juridicd.—
y asi por el contrario ante su falta por ministerio de 1a ley, la vg
Tuntad de los gue desean contratar no produce los efectos deseados y
el acto no existe”. {20)

En verdad, son pocos los casos en donde la ley exige este ele--
mento de existencia, como son el contrato de matrimonio, que asi lo
cataloga el €ddigo Civil y también la Constitucidn Politica Mexica-«
na, la compra venta de bienes inmuebles, los arrendamientos de casa-
habitacidn y comercios, etc.

Pero 1a solemnidad es mds palpable en el contrato de matrimo---
nio, porque no bastan los elementos de existencia ya estudiados, --

sino que se requiere ademds de una solemnidad.

(20).- Gutiérrez y Gonzilez Ernesto. "Derecho de las Obligaciones".
Edit. Cajica, $.A., 5a. Edic., México, 1982, Pig. 24,
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Podra cualquier pareja comparecer ante un sacerdote de la igle-
sia cuya religién profesen, pero esa conducta es irrelevante para la
ley, ya que el acto no se realizd en la forma solemne de comparecer-

_ante. el Juez del Registro Civil, y no se cumplié por lo mismo, con -
externar Tas voluntades en la forma que prevee aquella para dar exis
tencia al acto y dirja yo, no surtiria efectos contra terceros.

Por lo anterior, se considera que el articulo 1794 del Cddigo -
Civil, no estd cumplimentado, quiza por no ser la solemnidad un ele-
mento consistente en todos Tos contratos, pero de incluirse este ele
mento, el articulo en cita quedaria de la siguiente forma:

Para la existencia del contrato se requiere:

I.- Consentimiento;
Il.- Objeto que pueda ser materia del contrato, y
I11,- Cumplir en su caso, con la solemnidad que 1a ley exi--
Jja.

Claro que no dejamos de observar lo dispuesto por el contenido-
de los articulos 1832, 1833 y 1834 del] Cddige Civil, que hablan pre-
cisamente de la formalidad de los contratos, en Tos casos expresamen
te designados por la ley para que estos revistan el caricter de exi-
gibilidad que las partes les quieran dar.

Pero veamos que el legislador, precisamente al no ser constante
éste elemento en los contratos, en el articulo siguiente que es el -
1795 en su fraccidn 1V del Cédigo Civil, que dice:

“E1 contrato puede ser invalidado ...

Frac. IV.- Por que el consentimiento no se haya manifestado en

la forma que la ley establece"”.
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Pero vedse que tal situacidn entra dentro del ambito de los re-
guisitos de validez de los contrates, es decir, situacién ajena s --
los elementos de existencia, contrariando el sistema que sigue el C§
digo Civil.

Considero que l1a forma de los contratos va de la mano con el --
consentimiento, ya que si la forma es 12 manera como se manifiestan-
exteriormente los contratos, diremos que nes encontramos con dos fi-
guras que conocemos como consentimiento expreso y consentimiento ta-
cito,

Serd expreso cuande se manifieste el consentimiento, por escri-
to o por signos inequivocos.

Serd tdcito cuando se manifieste por hechos o actos que lo pre-
supongan. Para ejemplificar este Oltimo, supongamos un contrato del
arrendamiento que ha 1legado a su términe impuesto, pero que se prd-
rroga por el hecho de que el arrendatario siga en el uso y goce del
bien y el arrendador siga percibiendo las rentas (tdcita reconduc—--

cidn).



- 26 -

1.4.- REQUISITOS DE VALIDEZ DEL CONTRATO.

Ademds del consentimiento, el objeto-y la forma, que son impres
cindibles para que pueda habiarse de contrato, la ley exige otros re
‘ quisitos que deben darse en la formacidn del contrato, para que éste
produzca plenamente sus efectos y para que no pueda ser  anulado.

Tales requisitos deben darse y existir ain antes del contrato -
mismo, los que se contienen en el articulo 1795 del Cddigo Civil y -
podemos numerar de la siguiente forma:

1.~ Capacidad de 1os contratantes.

2.- Ausencia de vicios en el consentimiento.

3.- La Ticitud en el objeto, motive o fin,

4,- Porque el consentimiento no se haya manifestado en 1a forma

que la ley establece.

1.- La capacidad como presupuesto de validez; es la aptitud de
las personas para ser titulares de derechos y obligaciones y para ha
cerlos valer por si mismas en el caso de las personas fisicas o por
conducto de sus representantes legales, en el caso de 1as personas -
morales,

Del concepto anterior se desprende la clasificacidon de la capa-
cidad en;

a) Capacidad de goce, y

b) Capacidad de ejercicio.

La capacidad de goce es la aptitud de las personas para ser ti-
tulares de derechos y obligaciones, mismas que se adquiere con el na
cimiento y se pierde con ia muerte, ain hay autores que manifiestan-
que dicha capacidad se adquiere en el mismo momento de la concepcidn,

es decir, del concebido y no nacido.
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La capacidad de ejercicio es la aptitud de las personas para -
hacer valer sus derechos y sus obligaciones, ya sea por si mismas en
el caso de las personas fisicas o por conducto de sus representantes
legales, en el caso de las personas morales.

En el derecho mexicano, que sigue una tendencia ideoldgica sus-
tentada en la libertad humana, la capacidad tanto de un tipo como de
otro {de hecho y de derechg), se presume, Lo que significa que toda-
persona es capaz mientras no existe una disposicidn normativa que le
niegue esa capacidad,

Por otra parte, la ley puede imponer o establecer incapacidades
de hecho, de ejercicio o de obrar en términos generales (como lo es-
tablece el articulo 450 del Cédigo Civil), pero no podria sefialar in
capacidades de goce, de derecho o juridicas generales sin atentar --
contra la dignidad humana o sin negar la personalidad juridica.

Para entender lo anterior, es conveniente transcribir el conte-
nido del articulo 450 del Cddigo Civil, mismo que a su letra dice:

"Art. 450,- Tienen incapacidad natural y legal:

1.~ Los menores de edad;

II.- Los mayores de edad privados de inteligencia por locura =--
idiatismo o imbecilidad, adn cuando tenga intervales 1ici--
dos;

IIl.- Los sordo-mudos que no saben leer ni escribir;
IV.- Los ebrios consuetudinarios y 1os que habitualmente hacen -

uso inmoderado de drogas enervantes", (21)

(21).- CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL. Editorial "Porria.
Ediccion 57a. Pag. 127.
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Por otra parte, aunque una persona no sea apta para hacer valer
por si misma sus derechos o para cumplir con sus obligaciones, no --
significa que no Tos tenga o que no pueda hacer ejercicio de los pri
meros o que no deba cumplir con las segundas, sino sdlo gque no pueda
hacer ejercicio de ellos por si misma, por 1o tante requerird de ---
otra persona para que en su representacidn loc haga; de ahi la necesj
dad juridica de 14 representacién, a que sin ella seria 1o mismoe el
tener o el no tener derechos, a que si no se pueden hacer valer ni -
por si ni por otro, desde un punto de vista 18gico significa que no-
Tos tiene, y se volveria al punto de partida, al indicar gue falta--
ria 1a personalidad juridica de ese ente.

De lo anterior se desprende que no puede hablarse de una incapa
cidad sin ley.

Las incapacidades generales del ejercicio las establece el Codi
go Civil en su articulo 450. Las personas sefialadas en ese precepto-
pueden ser titulares de derechos, 1o que no pueden es hacer valer --
sus derechos por s7 mismas, Sino que requieren que otra persona, en-
su representacion los haga valer,

Respecto a las incapacidades de goce, acorde con lo antes ex««
puesto, la ley no las establece en forma general, sino sdlo sefala -
en forma particular quien o quienes no tienen aptitud de ser titula-
res de ciertos derechos.

La ley establece incapacidades de goce en los siguientes tres -
casos:

A. Los extranjeros no tienen aptitudes de ser titulares de dere
chos de propiedad sobre bienes inmuebles cuando éstos estdn ubicados

dentro del territorio nacional en la llamada zona prohibida, misma -
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a la que hace referencia el articulo 27 Constitucional.

B. Los tutores, mandatarios, albaceas, representantes del ausen
te y empieados piblicos, no tienen aptitud para ser titulares del de
recho de propiedad, como compradores de Tos bienes de cuya venta o -
administracion se hallen encargados, como 1o dispone el articulo --
2280 del Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal.

C. Los ministros de Tos cultos, no tienen aptitud de ser titula
res de derechos hereditarios derivados de un testamento otorgado por
ministros del mismo culte o de particulares con quienes no tengan pa
rentesco dentro del cuarto grado {Articulo 130 Constitucional y 1325
del Cédigo Civil).

Por otra parte el maestro Miguel Angel Zamora y Valencia, nos -
habla también de dos tipos de capacidades: la general y la especial.

Por 1o que hace a la capacidad general, se entenderd como 1a --
aptitud para poder intervenir por si en un contrato y para poder ad-
quirir 1a titularidad de los derechos que se originen como consecuen
cia de su otorgamiento, sin requerir que el sujeto tenga una calidad
especifica de tipo personal o en relacidn al bien que eventualmente-
puede constituir el contenido de su prestacién de dar.

Por capacidad especial debe entenderse, ademds de la aptitud -=
para poder intervenir por si en un contrato y para poder adquirir la
tituiaridad de 1os derechos que se originen como consecuencia de su
otorgamiento, la calidad o una calidad especifica relacionada con el

bien como contenido de su prestacién de dar. (22)

{22).- Cfr. Zamora y Valencia Miguel Angel, "Contratos Civiles”.
Editorial Porrda, S.A., 2a. Edic., México, 1985, Pig. 36.
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Por ejemplo, en la celebracién de un contrato de arrendamiento,
el arrendador, ademds de la capacidad general, requerird la especial
de poder transmitir el uso o gace temporal de la cosa sobre la que -
recaiga el contrato, ya que si no tiene esa calidad relacionada con-
el bien no podria conceder el uso o qoce, cano acontece con un nudo-
propietario o con un usuaric o un habituario. En cambio el arrendata
rio, por regla general sdlo requerird la capacidad general.

Si se celebra un contrato por incapaz con incapacidad de ejerci
cio, el contrato serd anulable, o sea, estard viciado de una nulidad
relativa, 1o que origina que s8lo &1 pueda invocar esa incapacidad -
{articulo 2230 del Cddigo Civil); el contrato puede ser confirmado -
por sus representantes legales {si los hay) si tienen facultades o -
hara ese efecto o por el mismo incapaz cuando haya cesado su incapa-
cidad del tiempo prescribe la accidn de nulidad (articulo 2226 del -
Cédigo sustantivo).

Por el contrario, si se celebra un contrato por un incapaz con-
incapacidad de goce, €l contrato sera nulo de pleno derecho, o sea -
que estard viciado de nulidad absoluta, 1o que origina que de ella -
puede prevalerse todo interesado, inclusive el Ministerio Piblico "y
el vicio no desaparece por confirmacidn ni por prescripcidn.

Veamos los siguientes ejemplos para dar conviccitn a 1o antes -
expuesto:

Si se celebra un contrato de compra venta por el cual un menor-
de edad vende un bien inmueble, el contrato estard viciade de una nu
lidad relativa y por lo tanto puede confirmarse por el interesado al
Tlegar a su mayoria de edaa o por quien ejerza sobre &1 la patria po

testad, si obtienen previamente la autorizacidn o declaracidn juridi
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ca; por 1o que sGlo el menor puede invocar 1a nulidad y la accidn --
para hacerla valer puede prescribir.

Si se celebra un contrato de compra venta respecto de un bien --
ubicado en zona prohibida por un extranjero como comprador, el con--
trato estard viciade de nulidad absoluta, 1o que origina que no pue-
de nunca confirmarse, la accign para pedir Ta nulidad nunca prescri-
bird y la puede hacer valer en todo momento cualquier interesado, in
clusive el Ministerio Piblico.

Asi las cosas, considero que las incapacidades de ejercicioc se -
establecen en proteccidn de interés individual, ya sea de los meno--
res o de las personas que por circunstancias personales no tienen fa
cultad normal de razonar y por ello la calificacidn de un contrato -
celebrado por ellas, serd@ la nulidad relativa, misma que fundarfamos
en términos de los articulos 450 y 2230 del Cédigo Civil, entre ----
otros.

"En cambio, las incapacidades de goce, se establecen en protec---
cidn de interd@s de orden piiblico, en normas de cardcter imperativo o
prohibidas y por 1o tanto su incumplimiento o violacidn se traducird
en un hecho ilicito y por ende 1a calificacidn de un contrato cele~-
brado en contravencion de tales disposiciones serd la nulidad absoly

ta.
2.~ Ausencia de vicios en el consentimiento,
Para que un acto sea valido, se requiere que el consentimiento -

no este viciado, porque de 1o contrario la realizacidn del mismo se
diria que esta incompleto ¢ defectuoso y por ende cabria invocar una
nulidad atendiendo a su gravedad que podria ser relativa o absoluta.

Tradicionalmente se han considerado como vicios del consentimien
to al error, al dolo, a !a violencia y la lesién.
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EL ERROR. Es el conocimiento equivoco de la realidad y no gebe -
confundirse con la ignorancia, porque ésta es una falta de conocimiéﬂ
to. Y para que el error pueda considerarse como un vicio de la vsiun-
tad, el mismo debe recaer sobre el motivo determinante de la voluntad
de cualquiera de los que contrata, (articulo 1813)

Por ejmplo; se celebra una compra venta respecto de unos cubier-
tos en el entendido que deben ser de plata y resulta que son de otro-
material.

Se celebra una compra venta respecto de un automévil en el enten
dido que debe ser G1timo modelo y resulta de un modelo anterior.

Asi, sj la falta de identidad entre la realidad y el motivo de--
terminante de la voluntad del sujeto recae sobre la naturaleza del --
contrato o sobre la identidad misma de la cosa como objeto del contra
to, técnicamente no puede ser considerada como un vicio, sino como --
una faita de consentimiento, ya que las voluntades no serian coinci-=
dentes en los términos previstos por la norma juridica, para formar -
un consentimiento y al faltar éste, por ser uno de sus elementos, no
existiria el contrato.

Por otra parte existen errores que ia ley considera como causas-
de nulidad en el contrato, como son el gque no recae sobre el motivo -
determinante de 1a voluntad y el error de cdlculo que sdlo da lugar -
a rectificacidn, mismos a los que se refieren los articulos 1813 y --
1814 del Codigo Civil.

EL DOLO. Es el empleo de cualquier medio ilegal para inducir o -
provocar el error y asi obtener la voluntad de una persona en la for-
macién de un contrato.

£1 dolo siempre supone una intencidn de danar o enganar, por lo
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que el hecho de alabar las cualidades de una cosa para determinar a-
una parte a celebrar un contrato, si no hay esa intencidn de dafo, -
tradicionalmente se ha 1lamado “dolo bueno" y no es una causa de nu-
1idad del contrato, pues asi lo ha considerado el legislador en su -
articulo 1821 del Codigo Civil,

LA VIOLENCIA. Hay violencia cuando se emplea fuerza fisica o --
amenazas que importen peligro de perder la vida, la honra, a liber-
tad, 1a salud o una parte considerable de los bienes del contratante,
desconyuge, de sus ascendientes, de sus descendientes o de sus pa---
rientes colaterales dentro del segundo grado para determinar a una -
persona a celebrar un contrato, (articulo 1819 del Cédige Civil).

ta violencia cuando se convierte en una fuerza fisica irresisti
ble, configura ya no un consentimiente viciado, sino una falta abso-
luta de &1.

Tradicionaimente se ha considerado que, para que la violencia -

sea un vicio del consentimiento se requiere;

—

a) Que sea grave.

b) Que sea actual o inminente,

c) Que sea injusta o sea ilicita.

d) Que sea el motivo determinante de la voluntad del sujeto al -

contratar; y

~—

e) Que provenga de una persona y no de un hecho daroso, ya que -
en este caso se estaria en presencia de un estado de necesi--
dad.

LA LESION. La lesidn es el perjuicio que sufre una persona de la
cual se ha abusado por estar en un estado de suma ignorancia, notaria

inexperiencia o extrema miseria, en la celebracidn de un contrato, --
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“consistente en proporcionar al otro contratante un lucro exceéivd en
relacion a lo que €l por su parte se obliga,

La lesion para que se considere como un vicio se requiere una -
deshroporci&n entre las prestaciones.

Al analizar los fines que se persiguen por una parte la lesidon-
y por otra los vicios del consentimiento, se encuentran diferencias-
mds. profundas. Aquella trata de proteger a una persona en forma indi
vidual y en una relacidn juridica determinada. Esta debe ser un Ins-
tituto Social o sea un camino que conduzca a la proteccidn del hom--
bre productivo para hacer su existencia digna. (23).

3,- La licitud en el objeto, motive o fin. E1 cbjeto como ya lo
hemos anotado por separado, como una prestacidn o abstencidn, debe -
ser licita de la prestacidn, también debe ser 1icito.

No es posible hablar de licitud referida a la cosa como conteni
do de 1a prestacidn de dar, ya que las cosas en si mismas no pueden-
ser licitas sino que la conducta referida a esas cosas es la que pue
de ser 1icita o no, segin este acorde o contradiga To preceptuado --
por una norma imperativa, es decir, la conducta de los contratantes-
serd 1icita si se establece conforme a lo dispuesto por una norma, o
simplemente si no contraviene una disposicidn de cardcter imperati--
vo; y serd 1icita si el pacto constituye una contravencidn a una nor
ma de interés piblico.

Ahora bien, esa conducta debe ser licita y en ese sentido debe-

entenderse el objeto licito.

{23).-.Cfr. Ob. Cit, Pdg. 43,
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También los motivos y fines del contrato deben serA 1icitos 1o -
que quiere decir que no estén en contradiccifn con una dispos%ﬁiéﬁ -
normativa de cardcter imperativo o prohibitivo. . ) .,

Los motives son las intenciones internas o subjetivas del suje-
to relacionadas directamente con la cosa o el hecho que constituye -
el contenido de la prestacidn de la otra parte.

Conforme a la terminologia del Cdgido Civil vigente, los moti--
vos pueden clasificarse de dos grupos: El primero comprende a los -
que la ley denomina motivos determinantes de la voluntad {articulo -
1813); el segundo, 2 todos aguellos motivos que no sean en forma di-
recta, determinantes de la voluntad del sujeto al contratar, {(24)

Los motivos que una persona puede tener para contratar, son md-
viles internos, personados de cada parte contratante y gue a menudo-
son desconocidos, no s6lo para los terceros sino que escapan ain al
otro contratante y por ende, cuando &ste son ilicitos rara vez puede
dempstrarse esa circunstancia,

Los fines son las intenciones de destino Gitimo en que pretende
utilizar el contratante 1a cosa o el hecho que constituye el conteni
do de la prestacidn de la otra parte.

Debido al elemento subjetivb que implican estas figuras, en 1la
mayoria de los casos en que existe un motivo o un fin ilicito es muy

dificil lograr que se declare nulo el contrato.

{24).- Cfr. Ob. Cit. Pig. 46.
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Ademds, cuando la obligacidn es dé dar, se restringe aln mds su
aplicacidn, debido al mismo interés de las partes en que subsista el
acto y en su renuncia al devolverse Tas prestaciones al declararse -
el contrato nulo. En las obligaciones de hacer es mds fdcil percatar
se de esa ilicitud y mediante la prevencidn juridica o administrati-
va, evitar la consumacion del contrato.

El motivo determinante y los mdviles, aungue internos, deben --
estar directamente relacionados con el objeto como contenido de las-
prestaciones de las partes para que su ilicitud pueda ser causa de -
nulidad del contrato y esta circunstancia es la que distingue clara-

mente el motivo de los fines.
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1.5,- EL CONTRATQO COMO FUENTE DE OBLIGACIONES, '

E£s obvio que toda obligacidn tiene una fuente juridica, es.de--
cir, que existe un acto o un hecho que siendo juridicos, son ia cau-
sa generadora de las obligaciones.

Las fuentes de las obligaciones han side clasificadas desde di-
versos puntos de vista por lo que, pudieramos 1lamar cldsica o tradi
cional la del Derecho Romano, que sefiala como tales al contrato, al-
delito, al causicontrato, al cuasidelito y a la lej.

Con algunas semejanzas a esta clasificacidn, en orden a la natu
raleza de dichas fuentes, el derecho moderno las ha clasificado de ;
la siguiente forma:

1.- Contrato. 2.~ Declaracidn unilateral de voluntad. 3.- Enri-
quecimiento ilegitimo. 4.- Gestidn de negecios. 5.- Actos ilicitos,-
ete,

Por 1o que nuestro interds respecta s&lo hablaremos en este te-
ma, 1o relativo al contrato como fuente de obligaciones, y decimos:
Que el contrato, acto juridico por excelencia, se realiza por la vo-
luntad de las partes, la cual funcionando como ley suprema en &1, --
tiene 1a virtud de generar obligaciones y derechos en la forma en —-
que los contratantes quisieron hacerlo y en los términos que aparez
can en el contrato celebrado, En consecuencia, es caracteristica ---
esencial del contrato la existencia de un acuerdo de las voluntades-

que a &1 concurren con una finalidad mutua.

{ 25).- Cfr. Gonzdlez Juan Antonio, “"Elementos de Derecho Civil",
Editorial Trillas, 10a. Ediccidn., México, 1983, Pag. 139,
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1.6.- CLASIFICACION DE LOS CONTRATOS.

Existen diversidades de clasificaciones de cdntratbs. comd.de‘-
autores; por lo qué nos acogemos a una c]asificacién'mhy ;Eerféda, -
que corresponde a la que hzce el maestro Erne;to Guﬁiéﬁreivy Gonié--‘
Tez en su libro de las Obligaciones, la que ciasificamos"y'fratare--
mos de explicar: : ’ L

A.- Contrato nominado e innominado;

B.- Contrato tipico y atipico;

€.~ Contrato unilateral y bi]atera]go s%ﬁh]ggmétiéq
D.~ Contrato cneroso y gratuito; : o
E.- Contrato conmutativo y aleatorio;

F.- Contrato real y consensual;

G.- Contrato consensual, formal y solemne;
H.- Contrato principal y accesorio; e

I.- Contrato instantdneo, sucesivo y de prestaciones diferidas.

A.- Contrato nominado.- Es aquel que se encuentra regulado en -
el Cédigo Civil, y no como puediera pensarse por la apariencia grama
tical, que es aquel que tiene su nombre, Innominado, es el que te---
niendos o no una denominacidn especial, carece de una reglamentacién-
particular o especifica, como por ejemplo, el contrato dé energia --
eléctrica, de estacionamiento de veniculos, etc., que si bien tienen
un nombre, carecen de una reglamentacidn especifica, aunque de toda-

ley que se les mencione, pueden llegarse a desprender de ésta,

B.- Contrato tipico.- Es el que aparece regulado en el Cddigo -

Civil, o en otras leyes y es coincidente en su esencia con el nomi-
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nado, At1p1co, es, aque’l que temendo una d {

ommacwn espec1a1 Y care

,ce de reg]amentacion part' 'u]ar' 0 espec1f1 a,

“p:= contrato. oneroso; Es aque] en

. "gravamenes rec1procos. Gratmto, es; aqué - el

mente de una de las partes.

E.- Contrato conmutativo.- Esta no es una clas‘ifvi}:a‘t.;{.an aQténp;
ma, sino una subclasificacién del contrato oneroso, pero s'e_,an'ota ==
porgue es de gran interés para el jurista. Oneroso conmutaﬁivo.~ Se
da cuando las prestaciones que se deben las partes son ciertaé desde
que se ceiebra el contrato, de tal suerte que ellas pueden apreciar-
inmediatamente el beneficio o la pérdida que les cause éste, Por =--
ejemplo, el contrato de compra venta, que desde el momento de la ce-
lebracidn, el comprador sabe que tendrd gue cubrir una suma determi-
nada y el vendedor sabe cual es exactamente el objeto que debe entre
gar a cambio del precio estipulado. Oneroso aleatoric, éste se da --
cuando la prestacidn debida depende de un acontecimiento incierto --
que hace que no sea posible la evaluacién de la ganancia o pérdida ,
sino hasta que ese acontecimiento se realice, por ejemplo, 1a compra

de esperanza, de renta vitalicia, contrato de juego y apuesta, etc.
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F.- Contrato real.- Es aquél para cuyo perfeccionamiento, se re
quiere.de la entrega de una casa, de tal forma que mientras €sta no
sé'reéiba, el contrato no puede surtir sus efectos. E1 C6digo sélo -
coﬁserva el contrato de prenda en su articulo 2358 del Cédigo Civil,
_'Cnnsensua], es aquel que se perfecciona por el sdlo acuerdo de las -
voluntades sobre un objeto cierto, sin necesidad de que se haga en--

trega de 1a cosa. {Articulo 2249 del Cddigo Civil).

G.- Contrato consensual.- Es aquél en que el consentimiento de

Tas partes se externa exenta de vicios, sin necesidad de que revis--
tan una forma especifica. Formal, para que estos contratos se den, -
la tey exige que Ta voluntad de las partes se externe en la forma --
que ella dispone, Si la forma no se cumple, el acto existira pero no
podra surtir la plenitud de sus efectos juridicos, en especial con--

. tra terceros. Solemne, es aquél en donde la ley exige como elemento-
de existencia, que Ta voluntad de las partes se externe con {a forma
prevista por ella y si Ta forma no se cumple, el acto serd inexisten

te como por ejemplo: el matrimonio.

H.~ Contrato principal.- Es el que para su validez y cumplimien
to, no requiere de un acto adldtare que lo refuerce, pero de exis--
tir ese acto adldtere, no implica menoscabo en la fuerza propia del
acto principal. Auntdnomes, sin necesidad de figuras adicionales que
To refuercen. Accesorio, es aquél que tiene vida y existe en razon y
medida que sirve para dar fuerza o garantizar el cumplimiento de un
derecho de crédite o derivado de un acto principal. Por ello su ra-

z6n de ser y existir va en funcidn y medida de la vida de esa obliga
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cién.”

I~ Contrato 1nstantaneu.- Es e] que se perrecc1ona y.se eaecuta

en un so1o momento, EJemP]G' conpra venta al contado. Suces1vo €s el

que perfECc1onado e] acto. e] contrato no conc e, slno que las par-

tes se siguen hac1endo prestac1ones contlnuas o period1cas ejemy 1o

'el arrendam1ento Prestac1ones d1fer1das. es e1 contrato” Gue:se per-v

fecc1ona en un momenta, y se ejecuta y extingue en otro posterior es

decir: se cumple en dos momentos: dlversos.,(ZG)j

(26).- Cfr. Gutiérrez y.Gonzdlez Ernesto. "Derecno de ias Cpligacio--

nes”, Edit. Caglca. SiAL, :a. “u1;1cn, mex-co, lBoc. Pag1nas -
) . .-187-35, : : : :
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"APH'-JLO 1§
INTERPRETACIGI Y EFECTGS DEL CO*JTRHTG

2. 1.- Interpretacwn del contrato.
“Interpretar 51gmf1ca desentrafiar el sentfdo de ung expresx on- ;
) de voluntad Los contratos (]os actos Jumdmos en general) neces‘l-—’: :

tan ser 1nterpretados para establecer el alcance premso de la volun~ ;

tad comu 'contemda en sus c1ausu1as Cuando ’!as formas ut1'l1zadas -VV R

por 'las partes contratantes son c'laras y congruentes. no hay prob]

“ma-de interpretacidn; en’ realidad, ésta surge cuando la expres'ion de’

vo]untad es: amlngua. incierta.o contradictoria". (1)

Por canto el problema-de Ia 1nterpretac1on del contrato se plan X
tea éuando 'Ia Vo]untad de 1as partes no na-sido-expresada en.forma -

' prec1sa o cuando hay una discrepancia entre 1a expresién de la volun

'tad Gue ha sido externada y l1a verdadera voluntad de las partes que

-no fue transmitida con propiedad o sea, que hay una vo'luntad extemo

r\zada una declaracion de vo'tuntad que parece contener el querer de

las partes y otra intencidn que no trascendid el ex_terwr._y que esta

en abierta contradiccidn con la declaracion. k‘Qué debe .predominar 7,

1a voluntad real ?, 1a declarada 7, etc,’
vl interpretacjén,qi;j_é};'

BJETIVA,

las -palaoras, termmos 0 c'lausu'las de 105 coy

normas de \nterpretacwn obJetwa o abstracr.a.

{1}.- Sdncnez: Medal Famén. "“De los Conr.ratbs Liviles",
Edit, Porerda, S,A.; 33, Edic.‘ Mézico, 1980. Pag. 61,
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Dentro de este grupo dé’nonnas baré 1a,iﬁterpretaci6n objetiya-a
del contrate hay que mencicnar el principib‘de'Ja éonservacién del. <
contratrato, del cuai deEe‘coﬁsideraEsé ccmo una {mﬁdrténtefAPIiéa;—
cidn 1a sigpiénté fég]a&g"si:alguﬁa cféﬂsula.dé Tos coné%atdSradﬁﬁ--
tiera diversos'sentidos, deberi. entenderse en e1_méé adecuado para’ -
que produzca efectos. (articulo 1853 dgf Cﬁdfép tiﬁil){“ﬁLa jhst{fi-
cacién de esta norma es evidente, pues resulté‘méé'éensato sostener-
que cuando las partes celebraron un contrato, lo hjcierop para que -
produjera algin efecto y no simplemente pafa reé1izar algo completa-
mente indtil y desprovisto de todo efecto. $in embargo, esta misma -
regla no autoriza a interpretar el contrato, en caso de ambiguedad,-
en e] sentido mds adecuado para que produzca el maximo efecto, sino-
simplemente para que produzca efectos juridicos y no sea algo caren-
te de todo efecto y enteramente inltil.

Muy frecuente es la aplicacién de este principio de la conserva
cidn del contrato a diversas situaciones, por lo que veamos como --~-
ejemplo lo establecido por el articulo 2226 del Cddigo Civil, que --
segin &ste, Ta nulidad del contrato no impide que produzca éste pro-
visionalmente sus efectos, o cuando se ha celebrado un contrato sin-
1lenar la forma exigida por la ley, si una de las partes demanda la-
nulidad del contrato por defecto de forma (2228) y la otra parte con
trademanda el otorgamiento de la formalidad omitida (1833 y 2z32), -
por 1o que debe prevalecer esta accidn reconvencional por virtud al
principio de la conservacidn del contrato. ‘

Tenemos otro ejemplo como el del arrendamiento de un inmueble -
destinado para casa habitacién, que se pacta por un términc mayor de

diez afos (2393), dicho contrato no debe declararse nule, sino redu-
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cirsesu durac'lon al tope 1ega1 maximn de dTEZ anos. en aras del‘

principio.de conservacwn del contrato. R ;

Asimismo, para.la 1nterpretac1on ob_]etwa del contrato hay que '
seguir 'la misma regla que para 1a 1nterpretacwn de-las normas Juri=
dicas, observindose al respecto la 1lamada interpretaciéﬂ sistetnéti-'
ca, por virtud de la cual "las cldusulas de los contratos deben in--
terpretarse las unas por las otras, atribuyendo a 1as dudosas €1 sen
tido que resulte del conjunto de todas, es decir, las palabras que -
puedan tener distintas acepciones serdn entendidas en aquella que --
sea mds conforme a la naturaleza y objeto del contrato {(1855)" s --
también muy importante que el uso y la costumbre de un pais, se ten-
gan en cuenta para interpretar las ambiguedades de los contratos.

La naturaleza de los contratos depende no de 1a designacidn que
le hayan dado las partes al contrato, la que puede ser errdnea, sino
de 105 hechos y actos consentidos por las mismas en relacidn con las
disposiciones legales aplicables.

Como por ejemplo de calificacion equivocada podemos citar las -
siguientes (especialmente sobre lotes de terreno, sobre casas © so--
bre condominios) en las que se trata de encubrir con el nombre ine--
xacto "promesa de venta" verdadeiﬂos contratos de compra venta, pues-
to que Tas partes comienzan desde luego a ejecutar las obligaciones-
derivadas de &ste, como son la entrega y posesidn de la cosa al com-
prador y pago parcial del precio estipulade al vendedor. Situacidn -
que también se presenta con las hoy }lamadas "compafifas arrendado---
ras", que, bajo el faiso nombre de arrendamiento celebran verdaderos
contratos de compra ventas en abonos (principalmente de equipo o ma-

quinaria de vehiculos), con el fin de evitar impuestos mis altos al
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Fis;d Fe&eralﬁ'peto que, para el caso de rescisién por incumplimien-
fo de pagd de las exhibiciones periddicas deben quedar sujetas a las
~reg1a;‘déj1as'com§ra ventas ‘en abonos y no a las de un arrendamiento

(2311'y 2314). (2)

“SUBJETIVA,

'It;.'E1.he6h0'fundaﬁenta1 que sirve para interpretar el contrato es
1a voluntad interna o 1a intencidn comin que las partes han exterio-
fiiaqd a través de las palabras, de los términos o de las cldusulas-
que han empleado ellas al celebrar el contrato. Uebido a esto cuando
"los férminos de un contrato son claros y no dejan duda sobre la in-
tencion de Tos contratantes sp estard al sentido literal de sus cldy
sulas (1851)? Por esta misma razdn lo que ante todo debe buscarse -
al interpretar el contrato es la "intencidn de los contratantes", --
siempre que se trasluzca ella a través de los términos claros emplea
dos por los contratantes, pues si las palabras usadas fueran contra-
rias a la intencidn de las partes, deberd prevalecer esta intencidn-
sobre aquellas palabras; pero aln en este caso de divergencia entre-
las palabras y la intencidn, se trata de una voluntad interna que ha
sido declarada o manifestada aunque sea en forma inadecuada, esto --
es, con palabras impropias hacia el exterior.

Tiene tanta importancia la intencidén comin o la voluntad inter-
na de los contratantes en la interpretacidn del contrato que cuando-
no es posible descubir frente a las dudas, equivoces o ambiguedades-

de las palabras o cldusulas empleadas por los contratantes, cual fue

{2).- Cfr. Ob. Cit. Pigs. 62-63.
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la voluntad interna o 1a intencién comin de«los‘hishds. é]ucontrafq-
se considera nu]o; dado que en el féndo no hubo en ese casoyeI'acuéi
do’ de voluntades. ' ) .

Otro reconocimiento explicito de que para la interprétacién del
contrato tiene la mdxima importancia la intencidn comin de los con-~

tratantes, se encuentra en la regla de la hermenéutica acogida.en =

nuestra legislacidn: "Cualguiera que sea la generalidad de:los téﬁii' o

nos de un contrato, no deberdn entenderse comprendidos en él‘éosas‘év '

distintas y casos diferentes de aquellos sobre los que los inpére§a4

dos se propusieron contratar  (1852)Y (3)
2.3.~ La interpretacidn integrada.

Muy ligada a la interpretacion del contrato es la cuestidn rela
tiva a la integracién del contrato, ya que como hace notar Pianiol,-
es muy raro que las partes al celebrar el contrato tengan presentes-
todas las consecuencias, alcances y efectos que va a temer el mismo-
contrato, por lo que es indispensable integrar el contrato, comple--
tando con normas supletorias establecidas por el juzgador, las omi--
siones o Tagunas que las cldusulas convenidas por las partes hubie--
ren dejado. Para tal efecto, en la integracidn del contrato hay que-
tomar en cuenta que las cldusulas que se refieren a requisitos esen-
ciales del contrato o sean consecuencia de su naturaleza ordinaria,-
deben tenerse por puestas aunque no se expresen, a no ser que 1as se
gundas sean renunciadas cuando lo permita la ley. Sobre éste particu
lar, cabe mencionar que las cldusulas de un contrato pueden ser esen

ciales, cuando no pueden Suprimirse ni por convenic s$o pena de --~

(3).- Cfr. Ob. Cit, Pag., 63.
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hacer desa.p,,arecer el ;mtr;ato de -que se trate, por ejeuplo, preten--
der eliminér en.lo absoluto la obligacidn de coﬁceder el uso o goce-
tempcv'-ﬂ de la cosa dada en arrendamiento; naturales, cuando son con
secuencia ordinaria del contrato, por 1o que se tienen por puestas,-
salvo pacto en contrario como es, por ejemplo, la obligacién del ---
arrendador de hacer reparaciones a la cosa arrendada; y accidenta---
ies, que requieren el pacto expreso, y las obligaciones que imponen-
s6lo existen en la medida de ese pacto y no en funcitn de normas su-
pletorias, como por ejemplo, la autorizacion al arrendatario para ce
der sus derechos a un tercero.

La ausencia de normas supletorias especificas o propias en los
contratos innominados o atipicos planten un importante problema de -
integracion e interpretacidon de tales contratos, cuya solucidn se -
estudia exprofeso al tratar de esta clase de contratos.

Si las cldusulas convenidas entre las partes y las nommas suple
torias establecidas por la ley a propésito de cada contrato en espe-
cial resultardn todavia insuficientes, la integracidn deberd conti--
nuarse con las consecuencias que deriven de la buena fé, del uso o -
de otras disposiciones legales y finalmente con los principios gene-

rales de derecho, y en especial 1os fundados en la equidad. {4)

2.4,- Efectos del contrato.

Los efectos del contrato son las consecuencias juridicas que di
manan de &ste, efectos que se producen ordinariamente al momento --

mismo en gue se perfecciona el contrato (nacimiento o transmisidn de

(4).- Cfr. Ob. Cit. Pags. 65-66.
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obligaciones y transmisidn o constitucion de derechos reales); pero-
que también se generan en ocasiones hasta que se ejecuta el contra--
to, como ocurre por ejemplo, en el caso en que las obligaciones qhe-
dan sujetas a un t&rmino o a una condicidn; o bien, en el contrato .-
de obra a precio alzade, en que hay que esperar a la terminacion de
la ocbra encomendada.

En nyestro concepto podemos clasificar a esos efectos d:er'lr goq-L

trato en cinco modalidades a saber:

A) Obligatoriedad del contrato.
B) Intangibilidad del contrato.
C) Relatividad del contrato.

D) Oponibilidad del contrato, y

£) Seguridad en los contratos.

A).- Obligatoriedad del contrato, €ste como primer efecto del -
contrato, o sea que el acuerdo de veluntades de Tos contratantes tie
ne fuerza de ley entre las propias partes, expresidn esta que no --
debe entenderse literalmente, pues ain la misma revocacidn del con--
trato por voluntad bilateral de ambos contratantes no es omnipoten--
te, ya que sdlo produce efectos para el futuro y no retroactivamente
y» ademds cuando el contrato ha creado derechos reales, deben &stos-
retransmitirse. La mencionada expresidn que equipara la ley general-
al contrato come una ley de las partes, hay que aceptarla sdlo en --
forma metafdrica, en el sentido de que ninguna de las partes puede -
sustraerse el deber de observar el mismo contrato, sino que ha de --
cumplirlo y respetar la palabra dada "pacta sunt servanda®. En sinte

sis, Ta obligatoriedad del contrato, es el vinculo que obliga a las-
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. partes a ‘cumplir con determinada prestacién o abstenerse de la misma.

B).~ Intangibilidad del contrato, esto quiere decir que una de -
las_partes, por voluntad unilateral no puede disolver o modificar el
contrato, salvo casos especificamente previstos por la ley, veamos --
como ejemplos la revocacidn de donacidn entre esposos, {233), la ter-
minacidn por preaviso unilateral de cualquiera de las partes en el --
arrendamiento por tiempo indefinido (2478), el desistimiento del due-
fio de 1a obra en el contrato de obra a precio alzade {2635) y el de--
sistimiento andlogo del cliente en la prestacidn de servicios préfe--
sionales.

€).- Relatividad del contrato, consiste en que el contrate sdlo
aprovecha o perjudica directamente a las partes y sélo también para -
ellas crea derechos y obligaciones (1796), conforme al principio lati
no "res inter alios acta, aliis neque prodosse, neque nocere potest”,
es decir, los derechos y obligaciones dimanados de un contrato sélo -
aprovechan o perjudican directamente a las partes, nunca a terceros y
ya sea que hayan actuado &stas por si o por medio de representante su
ficiente, excepcidn hecha para causahabientes a titulo universal, =---
pera no aprovechan ni perjudican directamente ni a los causahabientes
a titulo particular de las mismas partes.

D).- Oponibilidad del contrato, porque del contrato derivan efec
tos reflejos o indirectos con respecto a terceros cuando tiene un ob-
jeto cosa, o sea, que los terceros tienen que respetar las transmisio
nes o constituciones de derechos reales derivados de los contratos, -
tal es el cambio de propietario del inmueble arrendado (2409).

£).- Seguridad en los contratos, consiste en que no esta permiti

da 1a revisidn del contrato. (5)

{5).- Cfr. 0b, Cit. Pags. 67 y 73.
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2.5.~ Obligatoriedad de los contratos, i ;
Celebrado un contrato, nos preguntamos & y & que oSIigé el con--

trato una vez celebrado por las partes ?

A este cuestionamiento, la respuesta nos las da el articulo 1796
del Cddigo Civil, que a su letra dice: "Los contratos se perfeccionan
por el mero consentimiento; excepto aquellos que deben revestir una -
forma establecida por la ley. Desde que se perfeccionan obliga a los-
contratantes no sdlo al cumplimiento de lo expresamente pactado, sino
también a las consecuencias que, segiin su naturaleza, son conforme a
1a buena fe, al uso o la ley". (6}

Veamos que del articulo anterior se desprenden tres importantes-
hipdtesis, mismas que deben considerarse para su mejor entendimiento-
una breve exposicion:

A) La ley,

B) ET uso, y

C) La buena fe,

A}.- E) contrato se debe cumplir conforme a la ley.

Las partes ademds de cumplir con lo expresamente pactado deben -
cumplir también con el régimen juridico complementaric que la ley es-
tablece para el contrato que se efectlie y de ahi que, en todo 1o que
sea omisa la voiuntad de los otorgantes, deben cumplir de acuerdo con

1o que disponga la Tey.

(6).- C6digo Civil para el Distrito Federal, citado per Gutiérrez y -
Gonzalez trnesto. "Derecho de las GObligaciones”, Edit. Cajica,-
Sa, Ediccidn, México, 1982, Pig., 363.
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B).- E1 usc, serd la practica establecida entre dos o mis perso
nas y conforme a l1a cual han regido parte o la totalidad de sus re']g
ciones juridicas, y opera y se plasma en forma de una cldusula tdci-
ta en Tos convenios similares que celebren,

C).- La buena fé&, que serd un estado de animo que debe ir con--
forme a la creencia que se profesa, en una época y en una colectivi-
dad determinada, acorde a 1a razén y a la ley, considerado dtil y a
p}opésito para la convivencia humana, que de hecho implica que no se
cometa abuso con pretensiones juridicas formal o aparentemente funda
das, en otras ocasiones la buena fé impone en el contrato un conteni
do mads amplic que las obligaciones pactadas o derivadas de la -—---==

ley, (7}

(7). Cfr.. Gutiérrez y Gonzilez Ernesto, "Derecho de 1as' Obligaciq--
. nag®, Edit. Cajica. 5a. Edic. México, 1982, Pig. 375. - '



52 -
CAPITULO TII i
 ANTECEDENTES DEL CONTRATO DE ARRENDAMIEHTO.

©3.10EL _CON'I\'RATOV DE ARRENDAMIENTO EN EL DERECHO ROMANG.

: _ "E1. contrato de arrendamiento es un acto por el cual una perso-
.- Na.compromete con otra a procurarie el goce temporal de una cosa,  ©
““a ejecutar por ella cierto trabajo mediante una remuneracion en ding
'ir"o 1Tamada merces. E1 que se obliga a suministrar la cosa o trabajo-
. se 1lama locator; hace una locatio y tiene contra la otra parte la -
accidn locati.o ex Jocato. E1 que debe el precic del alquiler o mer=
ces, toma el nombre de conductor; hace una conductio, y puede ejerci
tar contra el locator la accibn conducti o ex conducti.

Los romanos distinguen dos clases de arrendamiento: a) El arren
damiento de cosas, locatio rerun; que era la aplicacidn mds importan
te de este contrato, y b) E1 arrendamiento de servicios denominado -
Tocatio operarum u operis.

En fin en el Bajo Imperio el arriendo de cosas tomd en. ciertos-
casos un caricter especial y se convirtid en un contrato que tenja -
sus reglas propias.

ET1 arrendamiento presenta gran analogia con la venta, es un con
trato perfecto por el sGlo consentimiento de las partes, de cual-=--
quier modo que se manifieste. El escrito y las arras que pueden acom
pafiar el arriendo no son mds que medios de prueba, por 1o que sdlo =
con estos supuestos se da su formacidn y el consentimiento como ele-
mento esencial del arrendamiento.

Los efectos del arrendamiento para aquel entonces, pues era .un -

contrato sinalagmitico perfecto, que produce como 1a venta, obliga--
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ciones reciprocas a cargo de ambas partes diriase una a conceder e1
uso y disfrute de la cosa y la otra. a’ pag-r Ta merces o cant1dad de
dinero por ese uso“. (1)

E1 acuerdo de las partes debe recaer sobre la cosa objeto dei -
arrendamiento y sobre un precio, ‘que son elementos esenciales del =--.
contrato.

En general, " el arrendamiento puede tener por objeto cualquier
cosa mueble o inmueble, corporal o incorporal, susceptible de figu--
rar en el patrimonio de los particulares, Hay que exceptuar sin em--
bargo, las servidumbres prediales que no pueden ser arrendadas sin -
el terreno al que pertenecen y las cosas gue se consumen por el uso,
a menos que sean arrendadas como cuerpos ciertos. Pero nada impide -
arrendar 1a cosa ajena, pues el arrendador puede perfectamente otor-
gar permiso o no al inguilino”. (2)

El precio del alquiler debe representar los mismos cardcteres -
que el precio de venta, debe pues, ser cierto, debe constituir en di
nero, si por el disfrute de una cosa se ha prometido una remunera---
cidn de otra naturaleza, no hay mds que un contrato innominado. Sin
embargo cuando se trata del arrendamiento de un funde de tierra, la-
renta podia ser fijada en especie. En fin el precio debia ser serio;
si no, no hay arrendamiento; pero puede haber, segqin los casos, un -

comodato o una donacidn.

(1).- PETIT, EUGENE. TRATADO ELEMENTAL DE DERECHO ROMAND.
Edit. Nacional, México, D.F., Traduccidn de D. JOSE FERNANDEZ
GONZALEZ, 1961, Pig. 401,

(2).- Ob. Cit. Pag. 402.
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OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR.

A) E1 arrendador debe entregar la cosa. ] )

B) Procurar al inquilino el uso y disfrute de.1a-cosa‘dur§nte Ta
duracidn del arrendamiento. : .

C) Garantizar al arrendamiento la eviccion en favor dei inqqui-
no.

B} Indemnizar al arrendatario, si enajena el inmueble arrendado.

E) E1 arrendador debe también garantia al arrendatario por razén
de 10s defectos ocultos que disminuyen la utilidad de 1a cosa arrenda
da.

E1 arrendador es responsable no solamente de su dolo, sino tam--
bién de toda falta, pues esta interesado en el contrato. Pero no res-
ponde de 105 casos fortuitos. La accidn conducti basta al arrendata--
rio. (3)

OBLIGACIONES DEL ARRENDATARLO.

A} Debe pagar el precio convenido. (merces)

Pero 1a merces en un precio Unico, pagadero en una sdla vez para
toda la duracidn del arriendo. Se descompone en una serie de presta--
ciones periddicas, cada una de las cuales, se 1lama pensio y que sdlo
es exigible en el plazo convenido, muy frecuentemente a fin de cada -

afto. Ademds como la merces es el equivalente del disfrute que el ----

{3).~ Cfr. Ob. Cit. Pags. 402 y 403,
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arrendatar1o saca de la cosa arrendada cesa de deber]a desde el dia -
en que su d15frute se ha hecho 1mpos1b1e s1n culpa suya. Por consi---
gu1ente cuando quien arr1enda un fundo rural y ha hecho una mala cose
cha por- caso fartulto o fuerza mayor. tiene derecho a una reduccidn -
-"del. alquiler de) afio, salvo compensacidn con Tos afios siguientes, . si
- dan un excedenté de cosechas. ‘

B) A restituirla al expirar el arriendo (la cosa).

C) Es responsable por todo deterioro sobrevenide por dolo o cul-
pa. SUyosS, pués debe usar de Ta cosa como un diligente padre de fami--
11a.

£1 arrendador puede exigir la ejecucidn dé las obligaciones del

arrendatario ejercitando contra &1 la accién locati.
EXTINCION DEL ARRENDAMIENTO.

Como el arrendamiento sblo esta destinado a suministrar al arren
datario el disfrute temporal de la cosa arrendada, éste contrato tie-

ne por tanto, necesariamente una duracidn limitada.

Asi tenemos:

la. La expiracidn del tiempo convenido.

2a. La pérdida de la cosa arrendada.

3a. El mutuo disentimiento, es decir, el acuerdo de’):
para resolver el contrato, y

4a. La anulacidn obtenida por el arrendader,

a hacer cesar el arriendo cuando el.arrendat
o queda dos afies sin pagar la merces, y cuando

&1 mismo. (4)

(4).- Cfr. Ob, Cit, Pag. 404; = =7
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3.2. EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO EN EL DERECHO FRANCES.

£l fratadista Bonnecase sefiala que en el Derecho Francés, el ---
a\;riendo de cosas se conceptida como: “ Un contrato -por. el ‘cual. una
persona se obliga a procurar a otra, el goce-de una cosa "myebié 7“'0?
inmueble, durante un tiempo determinado y mediante ciefto breq‘io. --
quien se obliga a procurar el goce se 1lama arrendador y arr:endatario
al que lo disfruta ", E1 arrendamiento de cosas forina'parte' de Tos =
actos de administracidn. (5) .

E1 arriendo puede celebrarse verbalmente o por escrito, en tanto
que, la cosa objeto del contrato puede ser mueble ¢ inmueble y 5-u du-
racifn en cuanto a las cosas se refiere si excede de 99 afos, el con-
trato se considera nulo, ya que los tribunales no pueden reducir su -
plazo. Si las partes omiten sedalar témmino al arriendo, 1a ley esta-
blecera sy duracidn segin el caso, asi por ejemplo, si el arrendamien
to se concertd de manera verbal, el arrendador no puede desahuciar al
inquilino sin ajustarse a los plazos usuales de la localidad proion--

gdndose el contrato hasta el momento del aviso de desocupacidn.

(5).- Cfr. BONNECASE JULIEN. Elemento de Derecho Civil. Trad. por --
José M. Cajica Jr., Tomo 11, Ed. José& M. Cajica Jr., México, --
s/f, Titulo VIIlI, Cap., Il. Pags. 541
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EFECTOS DEL ARRE:NDAI:!AI/ENTO;.

s kaéaa Qé;. dﬁe e],contraiortr&e consigo-obligaciones reciprocas -
- ehtre'éi arfendédor y el inguilino, nos refériremos a.cada uno de ---
é1}os ﬁor'su‘orden respectivo.

B :ElrarrendaQDr esta obligado: a entregar la cosa arrendada en --
7"buéﬁ ;stado y conservaria de acuerdo con el usoc al que estuviese des-
tiﬁada, realizando en consecuencia, todas las reparaciones pertinen-
tes, hecha excepcidn de las que corren a cargo del arrendatario; a ga
rantizar al inquilino por todos Tos vicios o defectos ocultos que pre
sente la cosa y que impiden su uso adn cuando hayan sido ignoradas --
por €1 al concertar el arrien&o y en su caso, indemnizario si tales -
motivos Te resulta una pérdida.

El arrendataric debe por su parte, pagar la renta convenida; Ser
virse de la cosa conforme a su destino; vigilar por la conservacion -
de ella; realizar las reparaciones Jocales y deyolverla al finalizar-
el arriendo. Tiene la facultad de subarrendar o ceder el arrendamien
to a terceros si no existe clausula expresa en contra que 1o prive -
total o parcialmente.

En tanto que el arrendamiento de bienes urbanos corresponde al -
arrendatario: amueblar suficientemente 1a cosa a fin de que el mobi--
liario responda del pago de la renta; en caso de desobediencia, podrd
ser lanzado por el arrendador, salvo que se otorgue garantia sufi---
ciente a criterio de éste; si no hay clausula en contrario, hard las
reparaciones locales y las de conservacidn, salve que sean originadas

por vejez o fuerza mayor.
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FORMAS DE EXTINCION DEL ARRENDAMIENTO.

Cuando se haya celebrado por escrito, fenece en el tiempo esti-
pulado; vencido el contrato si el inquilino continia en posesidn de
1a cosa sin oposicidn del arrendador, se considera prorrogado, ----
rigiéndose en lo futuro por las disposiciones de los arrendamientos-
verbales; también puede terminar por rescisidn ya sea por pérdida de
la cosa o por incumplimiento de cualquiera de las partes a 1o pacta-
do, cabe aclarar que el arrendador no puede rescindir el contrato --
por el hecho de querer ocupar por si mismo la cosa, salve pacto en -
otro sentido; la muerte del arrendador ¢ del arrendatario, no es -«
causa bastante para la terminacidn del contrato, menos aiin la venta

excepto si se reservd ese derecho en el contrato. (6)

(6).- Cfr. Ob..Cit, -Pdg. 543.. -
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3.3. EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO EN EL DERECHO ESPAROL.

" La idea de arrendamiento que hemos recibido de la tradicién -
romanista constituye uno de los ejemplos mds ilustrativos de los mo-
. vimientos.que deriven de una excesiva generalizacidn. La LOCATIO CON
DUCTIO comprendia tres sypuestos diferentes: utilizacién de una cosa
ajena, prestacidn de servicios y realizacidn de una obra todo ello -
a cambio de un precio. Schulz dice que se trataba del contrato con-
sensual por el que una parte (locator) ponia una cosa, una tarea 0 -
sus servicios a disposicion de la otra parte (conductor) para deter=
minada finalidad, por cuya razdn el locator o el conductor prometian

una remuneracién ". (7)

EL ARRENDAMIENTO DE COSAS.

Para nuestro trabajo es importante definir que lo dnico que nos
interesa es el arrendamiento de cosas, por tanto el concepto romano-
de la locatio conductio rei, es el siguiente: el contrato consensual
por el que una parte (locator) conviene en entregar a otra (conduc--

tor) una cosa para el uso a cambio de una remuneracidn. ( 8 )

(7) - FRITZ SCHULZ; Classical Roman Law, Oxford 1951, Pag. 544.
Obra citada. por JOSE PUIG BRUTAU, en su obra FUNDAMENTOS DE DE
RECHO CIVIL. Tomo Ii.- Contrates en particular. BOSCH CASA EDT
TORIAL. BARCELONA, ESPARA, 1956, Pag. 243.

3 ) Cfr. Ob. Cit. Pag. 247.
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Tal vez mds exactamente puede afirmarse que es e] contrato con—'
sensual por. el que una parte se obliga a proporcionar ala otra el =
uso o aprovechamiento de una cosa no consumible a cambio de-una remg‘
neracidn proporcional al tiempo de duracidn.

Afirma corrientemente Ta doctrina que es un contrato consen==-=
sual, bilateral, oneroso, conmutativo y temporal., E1 arrendamiento -
estd concebide como un contrato de contenido obligacional; pero ensg
guida se advierte que no basta un solo cambio de prestaciones. Es un
contrato que no puede limitarse a un tracto dnico, sino que es de --
tracto sucesivo o continuado.

En el arrendamiento sucede que las prestaciones reciprocas y de
tracto continuado tienen por objeto asegurar a una de Tas partes el-
aprovechamiento inmediato de una cosa durante cierto tiempo. ¥ Ta --
tradicién romanista ofrece de pecultar que el cardcter inmediato del
aprovechamiento desde el punto de vista econdmico y social no estd -
acompafiado por el cardcter inmediato del derecho del.arrendatario -
sobre la cosa, pues no tiene un derecho real, sino un derecho perso-
nal contra el arrendador.

Cuando se nos dice que en Derecho romano el arrendatario no era
poseedor de la cosa, sino un simple detentador, por cuya razdn no go
zaba de la proteccién de los interdictos, nos encontramos ante una -
manera de razonar que presenta en forma invertida el fendmenc gue --
describe.

Lo que en realidad importa es darse cuenta de que el arrendata-
rio estaba en Roma econbmicamente supeditado al arrendador, por cuya
razon solo éste tenia reconocidos los intereses que podian defender-

se con ilos interdictos posesorios. Resulta verdaderamente mis exacto
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af1rmar que no sra poseedor e'l arr datarm por ’e no podra ut1‘l1zar-' .

- CONCEPTO ONSTITUCION:DEL:ARRENDAMIENTQ:DE:COSA EL DERECHO POSI

- TIVO ESPAROL

El art'lcu]o 1.543 del Cod1go Cwﬂ Ldi
de cosas una de las partes se obliga. a dar a la otra el goce 0.Uso- "
de una cosa por tiempo determinado y precio c1erto v, ’

En realidad se trata del contrato de tracto suceswo por el que -
una de las partes se obliga a mantener a la otra en el goce 0uso — ;
de la cosa durante un tiempo determinado a cambic de un pre_c_10‘ c1e_r_ :
to. (10) ’

LOS REQUISITOS DE LA COSA Y EL PRECIO.

A parte de las modalidades que ofrece el arrendamiento por razén
de la cosa sobre que recae, hay que tener en cuenta que no pueden ser
objeto de este contrate no 1os bienes fungibles que se consumen por -
el uso {articulo 1545), no los derechos de caricter personalisimo o -

intransmisible.

(9. ).~ Cfr. Ob. Cit. Pdg.. 249, :
(10} .- Cfr. Ob.Cit, Pags. 260 y 261,
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Respecto al precio, ha de ser cierto, tanto si consiste en ding_
ro. Perc estos no podran consistir en ningiin caso en una parte alj--
cuota de los que obtengan de lta finca, pues tal supuesto implicaria-
un contrato de aparceria cuyo régimen, segan el articulo 1579 del --
Cédigo Civil, dice que " cuando hubiese comenzado la ejecucidn de un
contrato de arrendamiento verbal y faltare la prueba del precio via--
ble o convenida, el arrendatario devolverd al arrendador la cosa ---
arrendada, abonindole por el tiempo que la haya disfrutado el precio

que se le regule *, (11)
TERMINO.

Es importante que el arriendo se haga por tiempo limitado, ---
porque de lo contrario el arrendador, no sélo se habria desprendido-
de las expresadas facultades, sino incluso de la de disposicidn.

No es posible admitir, por tanto, arrendamientos por tiempo in-
determinado sin que la relacion juridica quede de hecho desvirtuada;
pero esto no significa que siempre deba estar pactado de manera ex--
presa un plazo determinado, pues e} mismo Cidigo contiene normas su-
pletorias. Segln el articulo 1577, el arrendamiento de un predio ris
tico, cuando no se fija su duracidn, se entiende hecho por todo el -
tiempo necesario para la recoleccion de frutos. Por su parte con re-
ferencia al arrendamiento de predios urbanos, dispone el articulo --
1581, que " si no se hubiese fijado piazo al arrendamiento, se en--—-

tiende hecho por afos cuando se ha fijado un alquiler anual, por --

{11).- Gb. Cit, Pdg. 247,
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5 diasicuando es diario. En todo caso, - -

;- sin"necesidad de requerimiento especial cumpli

‘dofgi'téqﬁ1h6?
FORMA.

7 " En cuanto a las formalidades que han de observarse para la cele-
bracidn de este contrato, rfgenilas reglas generales de la contrata--
cidn. Las partes quedardn obligadas cualquiera que sea la forma en --
que se haya celebrado (articulo 1278} y s0lo deberd constar en escri-
tura piblica el arrendamiento de bienes raices por seis afos o mis, -

siempre que deba perjudicar a terceros. (12)
OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR Y ARRENDATARIO.

A) Obligaciones que incumben al arrendador.

a) Ha de entregar o poner la cosa a disposicién del arrendata-—-
rio.,

b) No puede perturbar con actos personales el derecho de uso del
arrendatario,

c) Ha de hacer en ella durante el arrendamiento todas Tas repara
ciones necesarias a fin de conservarla en estado de servir para el --

uso a que ha sido destinada (articulo 1454). Precisamente resulta que

(12).- Cfr. 0b. Cit. Pag, 272.
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la obligacidn de sanear vicios ocultos, cuyo cumpHnnento puede exi=="

girse al arrendador en virtud de Yo que chspone el artxculo 155

refiere incluso a los que aparecen o sobrenenen durante 1a'v1genc1a-',‘ S

del contrato en conformidad con la relacidn de tracto suceswo
&sta engendra. . o :

Una de las disposiciones especiales para‘el arrendamento “de: pre
dios urbanos contenida en el Cddigo Civil, expresa que en defecto de
pacte especial, se estard a la costumbre del pueblo para las repara-—’
ciones de Jos predios urbanos que deben ser por cuenta de'l‘prop'i'eta—_' =
rio.

d) Ha de mantener al arrendatario en el goce pacifico del arren-
damiento en todo tiempo del contrato. (13)

8) Obligaciones que incumben al arrendatario.

a) Pagar el precio del arrendamiento en los términos convenidos.

b) Debe usar de la cosa arrendada como un diligente padre de fa
milia, destindndola al uso pactado, y en defecto de pacto, al que se
infiera de la naturaleza de l1a cosa arrendada segin l1a costumbre de -
la tierra (articulo 1555 ndm. 22).

c) Esta obligado a pagar los gastos que ocasione 1a escritura --
del contrato, Articulo 1555 nim. 3° .

d) Si durante el arrendamiento es necesario hacer alguna repara-
ci6n urgente en la cosa arrendada que no pueda diferirse hasta la con

clusion del arriendo, tiene el arrendatario obligacién de tolerar 1la

(13).~ Cfr.0b, Cit. Pdg: 273,
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cbrﬁ, aunqﬁeuié sea muy molesta y aunque durante ella se vea privade
de ﬁna péfte de la fincé. Asi lo determinaz el primer pirrafo del ar-
ticulo 1558, cuyos otros dos pirrafos, sefialan los 1imites de esta-
6b]igacién de tolerancia, segiin incluso son pauta para tratar de ia
reduccién de la renta y de la rescision del contrato.

e) El arrendatario esta obligado a poner en conocimiento del -
propietario en el mds breve plazo posible, toda usurpacion dafiosa --
que otro haya realizado o abiertamente prepare en la cosa arrendada-
y 1a necesidad de separar todas aquellas situaciones que perjudiquen
el inmueble, so pena de recaer la responsabilidad de dafios y perjui-
cios que por negligencia del arrendatario se ocasionaren al prepieta
rio.

f) Tiene Ta obligacidn de devolver la finca al concluir el ---
arriendo, tal camo la recibid.

g) E1 arrendatario es responsable por e) deterioro o pérdida de
la cosa arrendada, con la particularidad, en cuanto al deterioro cau
sado que la ley presume que el arrendatario la recibid en buen esta-
do, salvo prueba en contrario. Asimismo, es responsable del deterio-
ro causado por las personas de su casa.

h) En Tlas disposiciones especiales de arriendo de predios rdstj
cos, existe un precepto que impone a 1o0s arrendatarios saliente y en
trante, a permitir a éste al uso del lecal y demds medios necesarios
para las labores preparatorias del afio siguiente, y reciprocamente,-
el entrante, tiene obligacidn de permitir al colono saliente lo nece
sario para Ta recoleccidn y aprovechamiento de Tlos frutos, todo con-

arreglo a las costumbres del pueblo. (14}

(14).- Cfr. Ob, Cit. P3gs. 276 y 279.
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“EXTINCION: DEL ARRENDAMIENTO.

::ES'f5ci1'seﬁaiar en términos generales las causas de extincidn -
-del édntrato de arrendamiento. Si necesariamente ha de tratarse, como
: iiaem'oé visto de un contrato de duracidn limitada, terminard al expirar
el plazo'correspondiente. Si en definitiva consiste en una relacidon -
de uso o disfrute sobre cosa determinada, la pérdida o destruccidn de
ésta igualmente sefialard el fin de la relacidn. $i nadie estd legiti-
mado para conceder derechos mas extensos que los propios, tendremos -
otra causa de extincidn en la resolucidn del derecho del arrendador.
Ademds, puesto que 1a concesidn de uso que forma el contenido de este
contrato depende de la efectividad de unas contraprestacioﬁes, tendre
mos que podrdn sefalarse los casos en que una de las partes podrd so-
licitar Ta cesacidn de los efectos del contrato por incumplimiento de
las obligaciones a carge de 1a otra parte. Finalmente el Cédigo Ci--
vil, todavia considera como causa de extincidn del arriendo la enaje-
nacidn de la finca arrendada por parte del arrendador, si lo pide el-
comprador.

Con faci]i&ad podrian sefialarse otras causas de extincidn del --
arriendo, como son: la denuncia de la relacion juridica cuando estd -
administrada por el contrato o por el uso; el convenio entre el arkeg'
dador y arrendatario que ponga término al arrendamiento; la confusidn
de derechos, etc, Pero las sefialadas en el parrafo anterior, son 1las

mas caracteristicas de este contrato. (15)

(15).- Cfr. Ob. . Cit. P3g. 293.
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obra, aunque le sea muy molesta y aunque durante ella se vea privado
de una parte de la finca. Asi lo determina el primer parrafo del ar-
ticulo 1558, cuyos otros dos parrafos, sefialan los limites de esta-
obligacidn de tolerancia, seglin incluso son pauta para tratar de la
reduccidn de la renta y de la rescision del contrato.

e) E1 arrendatario esta obTigado a poner en conocimiento del -
propietario en el mds breve plazo posible, toda usurpacidn dafiosa «-
que otro haya realizado o abiertamente prepare en la cosa arrendada-
y la necesidad de separar todas aquellas situaciones que perjudiquen
el inmueble, so pena de recaer la responsabilidad de dafios y perjui-
cios que por negligencia del arrendatario se ocasionaren al propieta
rio.

f) Tiene la obligacidn de devolver la finca al concluir el ---
arriendo, tal como 1a recibid.

g) El1 arrendatario es responsable por el deterioro o pérdida de
la cosa arrendada, con la particularidad, en cuanto al deterioro cau
sado que la ley presume que el arrendetario la recibid en buen esta-
do, salvo prueba en contrarioc. Asimismo, es responsable del deterio-
ro causado por las personas de su casa,

h} En las disposiciones especiales de arriendo de predios risti
cos, existe un precepto que impone a los arrendatarios saliente y en
trante, a permitir a éste al uso del local y demds medios necesarios
para las labores preparatorias del afio siguiente, y reciprocamente,-
el entrante, tiene obligacion de permitir al colono saliente To nece
sario para la recoleccidn y aprovechamiento de los frutos, todo con-

arreglo a las costumbres del pueblo. {14)

(14).- Cfr. Ob. Cit. Pags. 276 y 279,
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EXTINCION DEL ARRENDAMIENTO.

Es facil seialar en términos generales las causas de extincion -
del contrato de arrendamiento. $i necesariamente ha de tratarse."cuno
hemos visto de un contrato de duracidn limitada, terminari al expirar

- el plazo correspondiente, Si en definitiva consiste en una relacidon -
de uso o disfrute sobre cosa determinada, la pérdida d destruccidn de
ésta igualmente sefialard el fin de la relacidn. Si nadie estd legiti-
mado para conceder derechos mds extensos que los propios, tendremos -
otra causa de extincidn en la resolucidn del derecho del arrendador.
Ademds, puesto que la concesidn de uso que forma el contenido de este
contrato depende de la efectividad de unas contraprestaciones, tendre
mos que podrdn sefialarse los casos en que una de las partes podrd so-
licitar la cesacion de los efectos del contrato por incumplimiento de
las obligaciones a cargo de la otra parte, Finalmente el (ddigo Ci--
vil, todavia considera como causa de extincidn del arriendo la enaje-
nacion de la finca arrendada por parte del arrendador, si 1o pide el-
comprador,

Con faci11&ad podrian seflalarse otras causas de extincidn del --
arriendo, como son: la denuncia de la relacidn juridica cuando esté -
administrada por el contratc o por el useo; el convenio entre el arren
dador y arrendatario que ponga término al arrendamiento; la confusién
de derechos, etc, Pero las sefialadas en el parrafo anterior, son las

mds caracteristicas de este contrato. (15)

(15).- Cfr. Ob. Cit. P3g. 293.
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3.4. EL CONTRATO DE ARRENV_I’JAMIE‘NT'beN éLDEk’ECHd‘MExxCAuo.

En el pueblo Azteca_brécticémentg no existia la propiedad priva-
da 'sobre la tierra qﬁe se’ poseia, bueé‘sﬁio la c1ase:pr1vi1egiada. --
por ejemplo, el monarca y su familia, los sacerdotes y los guerreros,
poseian la tierra como modernamente conocemos a titulo de "propiedad-
privada", pero esta posesidn a excepcion de 1a del monarca, era conce
dida por el rey mexica.

Por 1o que respecta a las otras tierras, estas eran poseidas en
forma mancomunada por los habitantes, y cuyo derecho a disfrutarlas ~
no derjvaba de algiin derecho individual de propiedad, sino del hecho-
de ser vencido y de la uti]idkd que para el monarca reportaba el tra-
bajo de ese y todos los demds vecinos de la tierra.

Las distribuciones de tierra que realizaba el monarca a sus fami
Tiares, a sus servidores y empleados; a los caciques de los pueblos,-
ha querido ver un derecho de propiedad, aunque no era tal derecho, ya
que s8lo era una autorizacion que el monarca concedia a tales perso--
nas para cobrar el tributo a quienes 1o cultivaban. Esta autorizacidn
no es sino una institucidén juridica denominada “encomienda”, que pos-
teriormente en tiempo de la conquista, los espafoltes supieron aprove-
char muy bien en base a que los indios durante siglos habian atorgado
tributos al monarca.

En cuanto a las tierras del rey mexica, podemos afirmar que este
si tenia calidad de propietario sobre las tierras del reino y como ~-
tal, podia disponer de las mismas & su arbitrio. ’

Una descripcidn admirable y objetiva sobre el habitat o vivien--

das que eran utilizadas por los aztecas antes de la conquista espaio-




T

la, nos 1a proporciona Hanue} ,Qrozicoy"Ber‘i'a_‘,_‘eh'iyla siguiente narra--

cidn: - o o

" La gener‘a]idad de la4s cars;'ss-'ere’m bajas yr’de aciobe, pero:con su
terrado o azotea, y encalados de madera gque tenian-buen parecer. Las
casas de los.sefiores principales estaban construidas con mayor gusto-
y no carecian de elegancia,..los palacios y los templos eran ya dig--
nos de ver. Las casas como ya dije antes, tenian salida a los cana--
les, en aquellas que se vefan patios grandes y bien ventilados, y --
casi no faltaba en ninguno algln sembrado de flores...Cuentan los his
toriadores ciento y veinte mil casas, entre chicas y grandes, al tiem
po de la conquista, con tres, cuatro y hasta diez habitantes; si esto
es verdad, el México antiguo tenia una poblacidn dupla de la --
actual..." (16)

Desprendemos de esta descripcidn de Orozco y Berra, que a la llg
gada de los espafioles, el Valle de Andhuac ya se encontraba tremenda-
mente poblado y que no creemos que el problema de habitacidn fuera des
conocido para los aztecas.

Esto demuestra que desde el nacimiento de la gran ciudad de --
México, 8sta contaba con una enorme poblacidn que maravillaron a los-
conquistadores, gquienes conociendo grandes ciudades se sorprendierron-r
de tal situacidn.

Como ya indicamos, el pueblo comin azteca no poseia la tierra en
propiedad individual o particular, tal y como la conocemos actualmen-

te, 1o que les privaba de usar y abusar de ella por la carencia de -~
titulo.

(16).~ OROZCQ Y BERRA, MANUEL: Historia de la Ciudad de México, (Dés-
de su fundacidn hasta 1854) Editorial SEP-SETENTAS.
México, 1973, Pag. 19.
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MEXICO EN LA COLONIA, =

(E1 jdéféch&_ﬁolon{vél apiicado a 1a Nueva“tspafia, le daba el nom--
“bre al arrendaniento de " LOCACION CONDUCCION " y se definia como:

- o El'fclontféto por el cual se da el uso de alguna cosa por cierto tiem

" poo’las obras por una cantidad determinada que sirve de paga “. (17)

El concepto que de arriendo nos proporciona JOSE MARIA ALVAREZ,~-
““traé dentro de si su clasificacidn tomando en cuenta que encierra dos
contratos en uno s6lo, como lo es primeramente el contrato de LOCA==-
CION CONDUCCION DE COSA, que tiene lugar cuando se concede el uso de
1as mismas por cierta "merced" como paga, asi por ejemplo una cosa, =
un vestido, una mesa, etc.

En segundo lugar tenemos el contrato de LOCACION CONDUCCION DE -
OBRAS, que tiene verificativo cuando se realizan algunas mecdnicas y
se conviene en el estipendio (o pago), verbigracia, la confeccidn de-

un vestido, la construccidn de un edificio.

ELEMENTOS ESENCIALES DEL ARRENDAMIENTO.

Los elementos de este contrato fueron: EL CONSENTIMIENTO, LA --
COSA O LAS 0BRAS QUE SE PRESTEN Y EL ALQUILER O MERCED de los cuales-
hablaremos a continuacion:

Por 1o que respecta al consentimiento y dado que este contrato -
es consensual, se perfecciona por el sdlo mutuo consentimiento, fuen-

te de donde surgen los derechos y obligaciones para las partes a par-

(17}.- ALVAREZ, JOSE MARIA,- Instituciones de Derecho Real de Casti--
11a y de Indias, Tomo [I. Edicidn Andromeda, S.A., la. edicion
México, 1982, Pag. 141.
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tir del momento en que convienen en l1a cosa y la merced, ademds pue--
den celebrar este contrato todos 1os que pueden comprar y vender, to-
mando en cuenta que pueden disponer libremente de sus cosas.

La cosa u obra que se alquila, era todo lo que estaba en el co--
mercio ya fueran muebles o raices, y aiin mds las cosas eclesidsticas-
y.‘las que pertenecian al patrimonio de la Ciudad, salvo las fungi----
bles, por tanto que en tal situacidn, no solamente se concederia el -
uso, sino también el dominio.

u

Finalmente se encuentra la " merced " o alquiler que debia con--
sistir en dinero al contado y en efectivo, pues de lo contrario si --
Tos contrayentes pactaban en que la merced se hiciere con frutos o ga
nado, ya no era LOCACION CONDUCCION, sino un contrato innominado - -
"DO UT DES o DO UT FACIAS" (doy para que des o doy para que hagas}., A
mayor abundamiento el precio debia ser verdadero, de lo contrario, de

generaria en comodato y por Gltimo debia ser justo o sea, que debja -

arreglarse conforme a las leyes del lugar o a la costumbre. {(13)
EFECTOS DEL CONTRATO.

Las obligaciones que el contrato acarreaba para las partes que -
1o habian concertado, se ennumeran de la siguiente forma:

EL CONDUCTOR (arrendatario), se obligaba a pagar el alquiler o -
la pensidn en el lugar y tiempo estipulado y no existiendo acuerdo al
respecto, lo debia hacer al finalizar cada afio; debia usar la cosa --

para lo convenido y restituirla al término del arriendo; debia pagar-

(18).~ Cfr. Ob. Cit. Pags. 142 y 143,
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los dafios que sufriese el arrendador ~ por 1os defettos 0 que por su-,
culpa sufriere la cosa a excépcién de1:caso forfui?n'o fpérzg‘mayor.u'
alycua] nadie estaba obligado. . ' B ! _ ‘

-EL LOCATOR. (arrendador), se obligaba a entregaf la cosé al con--
ductor en estado de servir para el uso convenido; no debia estorbar -
ni embarazar de manera alguna el uso de la cosé arrendadas; respondfa-
de 1o0s dafios que sufriese el arrendatario por 1os defectos o vicios -
ocultos de la cosa, quedando a eleccion del arrendatario si la pérdi-;
da era total, el que fuere indemnizado o que se le proporcionace otrﬁc-f
lugar en donde poder habitar, y en case de dafios parciales, podié“rei

cindir el contrate o bjen pedir una disminuacién en el a]quiler.“f

FORMAS DE EXTINCION DEL ARRERDAMIENTO,

E1 contrato podia concluir: por haber feﬁecf&d;éi3:érminé eé#iqgi"f
lado; por convenio; por rescisién; por pérdida tatal o parcial de” 1$f
cosa o por case fortuito ¢ fuerza mayor. (19) - .

Como se puede apreciar, las formas de dar por terminada la reIaf
cidn contractual de arriendo en la época colonial, permanecen vigen--
tes hasta nuestros dias, tan es asi, que nuestro actual Cédigo Civil,
los contempla en su totalidad adicionando ademds: la terminacidn por-
nulidad; por confusidn; por expropiacidn de la cosa arrendada hecha -
por causa de utilidad piblica, que ademds tiene su fundamento superla
tivo en el articulo 27 Constitucional, segundo parrafo, y por evic=--

cidn de la cosa dada en arrendamiento.

(19).- Cfr. Ob, Cit. Pags. 145 y 146.
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CAPITULO IV,
EL :CONTRATO DE ARRENDAMIENTO ACTUAL,

4.1. CEFINICION O CONCEPTO.

se define al arrendamiento "camo un contrato pof virtud del 7;1;
cual, una persona 1lamada arrendador concede a otra, 1lamada arrendaZ
tario, el uso o goce temporal de una cosa, niediante el pago de un pfg
cio cierto". (1)

E1 Codigo Civil en su articulo 2398, conceptida al arrendﬁmieﬁto
de la siguiente forma: "Hay arrendamiento cuando las dos partes con--
tratantes se obligan reciprocamente, una, a conceder el uso o goce --
temporal de una cosa, y la otra, a pagar por ese uso 0 goce un precio

cierto®. (2)
4,2. NATURALEZA JURIDICA DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO,

_ Las caracteristicas especiales del arrendamiento han hecho pen--
-sar, si realmente constituye un derechoc de naturaleza mixta (real y -
personal), o bien un derecho personal como tradicionalmente se sostu-
vo desde el derecho romano o finalmente como opinan algunos autores,-
principalmente Troplong, si las facultades juridicas del arrendatario
estdn organizadas con las caracteristicas fundamentales del derecho -

real,

(1).- Rojina Villegas Rafael. “Compendio de Derecho Civil, Contratos"”
Edit. Porria, S.A., l3a. Edic., México, 1981. Pdg. 214

(2).- CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL, COLEC, PDRRuA £dicidn -
57a, Ed. Porrda, S.A., México, 19589, Pags 416 y 417
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Veamos, en los casos de enajenacidn, el arrendamiento shbsisie.-
por consiguiente, es oponible el derecho de]‘af;éhéééario al-nieve ad..
quifente; asimismo, éste se subroga enrlos‘deféchos'dél ;rrendador; -
situacidn que se hace visible en el articulo 2409 del Cédigo Civil, -
que a su letra dice; "Si durante la vigencié del contrato de arrenda-
miento, por cualquier motivo se verificare la transmisidn de la pro--
piedad del predio arrendado, el arrendamiento subsistira en Tos térmi
nos del contrato. Respecto al pago de rentas, el arrendatario tendra-
obligacidn de pagar al nueve propietario la renta estipulada en el --
contrato desde la fecha en que se le notifique judicial o extrajudi--
cialmente ante notario o ante dos testigos haberse otorgado el corres
pondiente titulo de propiedad, aun cuando alegue haber pagado al pri-
mer propietario, a no ser que en adelanto de rentas aparezca expresa-
mente estipulado en el mismo contrato de arrendamiento". (3}

¢ Se deroga la regla fundamental de que los contratos sdlo sur--
ten efectos entre las partes que los otorgan ?

El adquirente, como tercero, no deberia respetar el contrate de
arrendamiento; sin embargo la Tey e impone las mismas obligacicnes -
del arrendador. También este efecto del contrato pone a prueba la re-
gla fundamental de Jos derechos personales, en el sentido de que ---
€stos son siempre relativos y nunca absolutos.

E1 cardcter relativo de los derechos personales significa que --
sdlo son oponibles al deudor, en tanto que la naturaleza absoluta de

los reales quiere decir que son openibles a todo el munde.

(3).- Ob, Cit. Pags. 416 y 417,
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En el caso de] arrendam1ento e] arrendatar1o opone su. derechor- :

-al nuevo adquirente.‘En 105 derechos rea]es ex1sten dos efectos pri

c1pa1es- 1a'opon1b111dad del derecho,-y 1a-accidn persecutoria de 1
'cosa. En el arrendam1entn existe la opon1b111dad al derecho,
T Ne solo al’ arrendatar1o opone- su derecho al adquirente, s1no que7:

‘ tamb1en &ste, por virtud de 1a enajenacidn, se subroga en Tos’ dere-'

chos y obligac1ones del arrendador y opone, por cans1gu1ente. su‘

cho para exigir el pago de la renta y el cumplimiento de todas 1as,--~t
demds obligaciones que el contrato impone al arrendatario. Nuevamen-éi
te, aqui hallamos otra derogacidn a los principios ¢ldsicos que regu-

‘lan la transmisién de los derechos de crédito. En el arrendamiénto -
hay una transferencia no sdlo de los derechos, sino de obligaciones,-

sin el consentimiento del acreedor. En la cesidn de derechos, no exis

te nada anormal; el acreedor puede ceder sus derechos sin consenti---

miento del deudor y, por tanto, el arrendador al vender la finca o el

bien materia del contrato, puede ceder sus derechos o exigir el cobro

de la renta y demds prestaciones a cargo del arrendatario, pero no --

puede ceder sus obligaciones. La regla que consagra el Cddigo vigente

y todos aquellos que aceptan la cesion de obligaciones, impone al ce-

dente, deudor en la relacidn juridica, la obligacidn de obtener el --

consentimiento expreso o tdcito de su acreedor. Es 18gico que no pue-

de substituirse el deudor sin obtener la conformidad del acreedor: la

solvencia patrimonial y moral del deudor es esencial en la relacidn -

juridica. En el arrendamiento, por virtud de l1a enajenacion, el arrgﬂ'
dador cede sus obligaciones, sin el consentimiento del. arrendatario -

que es'su acreedor,

Por otro lado es 1mportante anotar que ei arrendam1ento cuandc :
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pas,‘a de.cierto-plazo, para bienes inmuebles;: debe {ﬁ;criﬁirsé :comc‘x-—
los derechos reales, : .

¥la c'ompetencia respecto del arrendamiento:de bienes inmuebles-
se finca tomando en cuenta la ubicacién de. la cosa, es decir, se’ ===
sigue ta misma regla que para 10s derechos reales sobre 'inmuebies_y-.'er'\’ :

cambio para los derechos personales, la competencia se determina  por

regla general, por el domicilic del deudor. (4)
Por 1o anterior se infiere que el contrato de arrendamientb;t‘ié:-i-
ne como caracteristicas las siguientes: :
Es principal.- Independiente, no necesita de otros para ex;istir.,
- Es bilateral.- Porque engendra derechos y ob'ligacio_nés rec'ip'ro-J
cas, es decir, hay concesiones por ambas partes (usc y goce de una -
cosa y el pago de precio cierto).

Es oneroso.- Porque impone derechos y gravamenes para ambas par-

tes.

Es formal,- Porque requiere para su validez constar por escrito,
excepcionaimente, cuando el valor de la renta anual sea inferior a --
cien pesos, también excepcionalmente y en fincas risticas, se exige -

la escritura piblica como formalidad, cuando el monto de las rentas -

anuales pase de cinco mil pesos.

Es consensual.- Porque las partes de alguna forma al suscribir -

el contrato de arrendamiento, lo hacen expresando su consentimiento: -

de esa forma.

Con.ratns :
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4.3. ELEMENTOS, DEL couTkAro'bé'ABRENpAN1£Nro.

: De'e'lementos esenciales, tenemds qué el objeto, es el elemento ~
mis importante para este tipo-de contratos pbrque el consentimiento -
sigue esto, las reglas generales relativas a su formacicn.

Por tanto el objeteo, exceptuando las cosas consumibles por su --
primer uso, las prohibidas por 1a ley y los derechos estrictamente ==
personales, todos los bienes muebles o inmuebles, co}porales o incor--
porales pueden ser objeto de contrates de arrendamiento. Légicamente-
se impone como limitacidn, que los bienes corporales o incorporales -
materia del arrendamiento sean susceptibles de rendir una ventaja eco
nomica o una utilidad al arrendatario. Es sobre todo tratdndose de --
bienes incorporales o derechos, comoe se advierte la necesidad de que
sean susceptibles de dar una ventaja al arrendatario, En los derechos,
desde luego deben excluirse todos aquellos que son estrictamente per-
sonales, pues no son susceptibles de darse en arrendamiento.- E1 arti
culo 2400 del Codigo Civil, reconoce esta posibilidad general de dar
en arrendamiento los bienes incorporaies o derechos: "Son suscepti--=
bles de arrendamiento todos los bienes que pueden usarse sin consumir
se; excepto aquellos que la ley prohibe arrendar y los derechos es---
trictamente personales". (5)

En cueanto a los bienes corporales, impone el C6digo dos limita- .
ciones:

10.-Para los bienes que se consumen por el primer uso, supuesto-
que el arrendamiento implica la restitucién de 1a cosa misma y, ----
ademds la concesidn del uso debe ser de tal naturaleza que no afecte-

© {5).-. Ob. Cit, Pag. 217.




dados en arrendamiento, a no ser que se altere :elrd‘gstiuo. naturalidel:

bien y se le dé otra aplicacidn.

20, También el articulo 2400, prohibe dar en:ai-réndamien;go‘deter_i

minadas cosas exceptuadas expresamente por.la ley.« emplo los: =

bienes que constituyen el patrimonio ejidal, 1os bienes‘del Es:édo no:
pueden darse en arrendamiento a los funcionarios piiblicos obémpfeaﬁog
que los administren; los bienes del incapaz nmo podrin darse en arren-
damiento al tutor, a su cdnyuge, ascendientes, descendientes o colate-
rales. Tambien dentro de esta prohibicidn de la ley, estdn las cosas-
no determinadas o determinablgs, y las que se hallen fuera del comer-
cio, es decir, los bienes de uso comin y los destinados a servicios =
piblicos.

De los elementos de validez, luego entonces, tenemos que juega -
un papel muy importante el de la capacidad, por lo que podemos decir-
en términos generales, que tienen capacidad para arrendar todos aque-
11os que tengan la plena propiedad o la facultad de conceder el uso -
o goce de los bienes ajenos, esta autorizacidn puede ser conferida --
por mandato, como consecuencia de un contrato, de un derecho real o -
por autorizacidn expresa de la ley. O en otras palabras quienes pue--
den arrendar con supuesta capacidad son: lo. Laos propietarios. 20, --
Los que por un contrato tienen el uso o goce de un bien, facultados -
por la naturaleza del contrato para transmitir ese uso 0 goce. Jo. --
Los que por virtud de un derecho real pueden conceder el uso o goce -
de 1os bienes ajenos, y 40. Los expresamente autorizados por la ley -
en calidad de administradores de bienes ajenos, para celebrar arrends

mientos.
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Nétese que no cualquier persona puede arrendar, por ejem;ﬂo el -

articulo 2403 del Codigo Civil, e.stab]ece quefno pueden" ayrrendarv-el‘ PSR

"prop'letamo de cosa indivisa, sin consent1m1ento de 1os otros copro--"' e

pietarios, (los menores de edad y ]os 1ncapaces entre otros)

AsT como tampoco pueden recibir en arrendamwento,;enrthudidéi-'

la incapacidad marcada por la ley, como son. los magisfr'ad_d,sy.‘j;iércesﬂ y

cualquiera otros empleados piblicos tratandose de bieries &ue sean oﬁ-
jeto de litigios en los gue intervengan o gque estén bajo su adminis--
tracion. (Articulos 2402 y 2405 del Cdédigo Civil).

La forma es otro requisite de validez del contrate de arrenda---
miento, por tanto y por lo regular es formal y excepcionalmente cone--

sensual, cuando el monto de la renta anual no pasa de $100.00 (cien -

pesos), en cuyo caso bastard la manifestacion verbal del consentimien

to. Cuando exceda de esa cantidad, el contrato es formal y es sufi---
ciente otorgario en un documento privado. Pero tratandose de fincas -
rasticas cuando el monto de la renta anual pasa de $5,000.00 debe ---
otorgarse en escritura Piblica.-(Articulos 2406 y 2407 del Cddigo Ci-
vil). {6)

4.4. TIPOS DE. ARRENDAMIENTO,

Desde otro punto de v1sta el arrendamento se c1as1f1ca como c1
Tvil,. mercantﬂ o adm1n1strahvo. :

El.c;racter civil se determma por exclusién_:'

‘cantil o' administrativo, serd ci\n‘] Es mercantﬂ exc]uswamente ~_'--

-(6):- Ob. Cit. Pigs. 219 y Z21.

cuando no es mer--
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~cuande récae sobre:biene& ﬁuehles, existiendo segdn el articulo 75 --
delﬂéﬁdqu,de Comér¢fd: elfpropésito de especulacidn comercial: "La -
‘]ey reputa a;tog(qé‘cbﬁerqiozyl.- Todas las adquisiciones, enajenacip

::ﬁes'yraldyiferés‘yérifi;ados, con propdsito de especulacidn comer----
ciai;-de mantenimientos 'articu]os muebles o mercaderias, sea en es-
tado natural, sea despues de trabajados o labrados®, (7)

No puede haber en-nuestra legislacion vigente, arrendam1ento mer

cant11 de: bienes 1nmueb1es, A pesar del propbsito de especu1aC1on co-

‘merc1a1. el arrendamlento de bienes 1nmueb1es es civil y esto porque-

’e] art1culo 75 citado, - expresamente se prefiere a los a]qu11eres de -V :

-»cosas mueb]es rea]lzados con propésito de. especu]ac{un comerc1a1. Por

iegenplo, los. alquileres de mob1l1ar1o a una negoc1ac1on mercant11 B
mostradores, v1tr1nas. etc., ‘el alqu11eo de. mercancias como muestras-
en un comercio, etc. v s s

Se est\ma que el arrendam1ento es adm1n15trat1vo. en atencidn a
la naturaleza de ]05 bienes cuando estos pertenecen a la Federacidn,-
2 los Estados o Municipios, es decir, cuando se trata de bienes pro--
pios del Estado. Tiene interés el arrendamiento administrativo, por -
cuanto hace a las prohibiciones especiales respecto de los funciona--
rios o ‘empleados piblicos que tienen en administracidn esos bienes, y
que no pueden tomarlos en arrendamiento, siendo nulos de pleno dere--
cho el contrato que ejecuten en contra del precepto prohibitivo -----
correspondiente del Cédige Civil: Art, 2411.- Los arrendamientos de
bienes nacionales, municipales. o de éstablecimientos piblicos estardn

sujetos a las disposiciones del derecho administrativo, y en 1o que: -

{7).- Cédigo de Comercio, Edit, :Porria; S.A., 50a. Edic. Méxice. 1988,
Pig. 25. )
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estuvieren, a'las disposiciones de este titulo, “(8)

"c1a1mentelenrentregar 1a cosa en buen estado para e1 uso conven1do o -

natural de la misma cosa. ‘conservar la‘cosa en ese buen estado y garan
: tizsr d1cho us0, = Esta trwple obligacion 1a resumen asi.Colin y Capi=="-
' tant: entregar; mantener y sanear.
Nuestro legisiador guiado por el Cédigo Civil Portugués de 1867 -
(Art, 1606) que por el Cddigo Napolednico (Art. 1719), enumera cinco -
obligaciones del arrendador cuyo comentario concentrado conjuntamente-
con el de otras obligaciones eventuales del arrendador, se presenta a
continuacién:
la.- Obligacion {deben de entregar). Es una obligacidn compleja :
el arrendador debe entregar la cosa, debe entregarla con todas sus per
tenencias, y debe entregarla en estado de servir para el uso converido
Vo 5$tu}$1 de 1a misma cosa. {Art, 2812 F.1).
éPorqué es importante la entrega? Esta entrega es esencial en el
- "arrendamiento, dado que por reqla general la renta debe pagarse por el
arrendatario desde el dfa en gque la cosa es recibida (Art. 2426) hasta

el dia en que la devuelva al arrendador (Art. 2329). Si no hay entreqa

(8).- ROJINA VILLEGAS, RAFAEL. "Compendio de Derecho Civil, Contrates"
Edit, Porrda, S.A., 13a. £dic. México, 1981. Pag. 216.
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de la cosa, tampoco hay obhgacwn de pagar renta.- ‘I 'Ia Falta de ———

pago de renta da derecho a'I desahucw ° rescmwn del contrato.

Za.- Obhgacwn (deben de conservar) -El arrendador debe conse :

var la cosa en-ese mismo estado, o sea.en estado de servxr para
uso convemdo ¥, a falta de un destmo pactado, para e] uso: que“
conforme a la naturaleza de 1a cosa (Art, 2412 Frac. II) .
o Es 1mportante que el arrendatario, quien es’el gue’ “esta’ en con--,'
tacto directo de la cosa, notifique oportunamente al arrendador la ne
cesidad de hacer las reparaciones inmediatas, la omisin jmpide al --
arrendatario que por virtud del contrato pueda exigir al arrendador -
" el reembolso de los gastos que el propio arrendatario hubiere eroga--
do, si procedid éste a hacer por si mismo tales reparaciones.
Cualquier variacidn a 1a localidad arrendada, sin previo aviso,-
da derecho al arrendador para reclamar la rescisidn contractual.
3a.- Obligacion (deber de garantizar),- Tiene el arrendador la -
obiigacion de garantizar al arrendatario el uso convenido c el uso na
tural de la cosa arrendada, puesto que con razdn se hace notar que el
arrendador debe proporcionar un uso Gtil y garantizado, ademds de res
ponder por los vicios o defectos ocultos de la cosa arrendada, sean -
ellos anteriores al contrato o que hayan aparecido después pero sin -
culpa del arrendatario, pero siempre a condicidn de que impiden ellos
el uso convenido de la cosa arrendada o el uso que sea conforme a la
naturaleza de la misma (derechos del arrendatario para pedir la dismi
nucidn de la renta),
4a.- Obligacion (reembolso de mejoras).~ Por regla general, pue-
de el arrepdataric hacer mejoras en la cosa arr;endada, ya& que quien .-,

tiene facultad para usar la cosa, puede adaptar &sta a un mejor uso -
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de 1a misma y hacer obras que mejoren la utilidad de la misma cosa -‘-‘
(Art. 2423 Fracc. II), pero sin perjuicio de su obligacitn de resta--
blecer 1a cosa al estado en que la recibid, al momento de devolverla-
(Art, 2442), Sin embargo, hay dos casos en que por excepcion, no pue-
' de el arrendatario hacer mejoras en la cosa arrendada.

a) Cuando se trate de mejoras de tal manera importantes- que va---.°
rien la forma de la cosa arrendada (Art. 2441-), o ponga a gsta en pe-
ligro de destruccidn o deterioro, ya que para hacer este tipo de méj_g
ras requiere el arrendataric de "consentimiento expreso del .arrenda--
dor",

b) Cuando el contrato de arrendamiento expresamente se haya ---
prohibido al arrendatario hacer toda clase de mejoras u obras en la -
cosa arrendada {Art, 1796},

Fuera de estas dos Timitaciones y casos de excepcibn, en los que
las obras realizadas por el arrendatario no le dan a éste ninglin dere
cho de reembolso, pueden las demds obras realizadas por el arrendata-
rio engendrar la obligacidn a cargo del arrendador de reembolsar o de
pagar al arrendatario el importe de tales obras:

lo. Si el arrendador en el contrato o posteriommente autorizé hi o
cerlas y se obligd a pagarlas.

20, Si el contrato es por tiempo indefinido y se autorizaron las
mejoras para que el arrendatario quede cempensado,

3o0. 51 las mejoras eran dtiles y por culpa del arrendador rescin
diese el contrato,

4a, Obligacidn (preferir al arrendatario).- Finalmente, a cier--
tos arrendamientos, Jos que han durado mds de cinco.afios y-siempre: --

que el inquilino haya hecho mejoras de importancia y se encuentre al



m1ento de dlcha fmca (Art, 2447). (9) .

4.6. DERECHOS 'Y OBLIGACIONES DEL ARREHDATARIO

De la misma forma que enunciamos en el tema- anterwr es pert1 en’

te hacer notar primeramente las obligaciones para postermrmente d

su cumpl imentacion desprender los derechos que se- t1enen. :
Por regla general hay seis obligaciones que e’l_arrendatér'ib‘de_‘bé': 2

cumplir: T e
la. Pagar la renta;

2a. Usar debidamente la cosa;

3a. Conservar la cosa;

4a. Avisar de las reparaciones necesarias

y de las novedades dafiosas;

5a. Permitir ciertos actos al arrendador; y

6a, Devolver la cosa.

Primera obiigacion.- Pagar la renta en la forma y-tiempo conve=--
nido, esta obligacidn es la principal porque constituye ella la con--
traprestacidn fundamental por el uso de 1a cosa {Art. 2412), de mane-
ra que cuando se priva de ese uso al arrendatario, se suspende tam---
bien el pago de la renta {Art. 2425 Fracc. I, 431 a 2434 y 2445 del-

Cadigo Civil).

{9).- sinchez Medal Ramdn, “Contratos Civiles". Edit. Porrda, 5.%., -
7a.  edicign, téxico.-1980. Pigs. 203.y 209, :
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La renta debe ser cierta y determinada, aurique no.forzosamente: =

sea deteyminable en. dinero, pues puede consisrt:'iri de otros bienes: ~2I2"

(Art, 2399) o especieg;

A que da deracho el pago de 1a renta prun'tua]t fa‘ll air'-reﬁj(‘ivata‘rjo, --
pues ‘e da derecho a la prérroga de la lldca"-l fdad':_arrerjdada:.‘

E1 monto de 1a renta, en principio puede fijarse libremente vpor
las partes en un contrato de arrendamiento, salvo cuando se traf.e de .
arrendamientos sujetos al Decreto Sobre Prdrroga de Arrendamientos --
del 24 de diciembre de 1948, contratos que hallandose vigentes el 31
de diciembre de ese afio, estaban destinados a habitacidn con una ren-
ta no mayor de trescientos pesos mensuales ¢ estaban destinados a co-
mercio o a industria con renta de cualquier monto.

Estos ultimos contratos, por una excepcidn a dicha regla gene---
ral, quedaron prorrogados por Ministerio de Ley, sin alteracibn de --
ninguna de sus cldusulas, y por consiguiente, sin posibilidad de au--
mentarse el monto de las rentas.

No puede el arrendatario retener y disponer del importe de la --
renta a pretexto de que no se le han hecho reparaciones a la casa ---
arrendada y que &1 tuvo que hacerlas directamente, ya que cuando el -
arrendador incumple su deber de hacer reparaciones, a pesar de haber-
sido avisado de 1a necesidad de ellas el derecho del arrendatario per
judicado consiste en optar o por la rescisién del contrato, devolvien
do ia cosa arrendada o bien por ejercitar la accibn de cumplimientc -
para que el juez obligue al arrendador a hacer las reparaciones (Art.
2416 y 2445), Sin embargo, podria tambien suspender el pago de la ren
ta mientras no se hagan 125 reparaciones necesarias oportunamente So-

iicitadas y repeler en forma provisional con 12 excepcidn dilatoria -
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de "except\o non ad1p1ent1 contractus" 1a de anda sobre pago de ren--

tas que 1ntentara en’su contra el arrendador : i : :
. Segunda obligacidn.- El arrendatarm esta ob]'1gado a hacer ese -

uso precisamente para el uso convemdo o.en sy defel L0 »para el que -

‘sea conforme a 1a naturaleza de la misma cosa En esto e'l arrendata-- :

rio se distingue del comodatarie, quien.sdlo esté;f,acu]tadoygno Vobll‘

gado 3 usar la cosa; del acreedor pren_dar'iroj,r qujyien‘;'i ed estfa"'f;c'y]—
tado, pero tampoco estd obligado a usar de la cdbsa;“

rio, quien no estd facultado para usar de la co‘s;i.r

Porqué decimos que 1a cosa se debe de usar.para lo.convenido,. es . =

dicir, si se rento para habitacidn, no se le puede destinar para:co--

mercio, ello implica causa de rescisidn.

En 1os arrendamientos urbanos, la ley del Desarrollo Urbano del-.

D.F., impone a las dos partes en el contrato, bajo sancidn de nulidad
de éste, el deber de pactar expresamente en el mismo contrato el uso-
a que va dedicarse el inmueble arrendado y la exigencia de que ta) --.
uso coincida con el que a dicho bien la haya asignado en concreto el
Departamento del D.F., siempre gue dicho uso imperativo, que es una -

limitacidn al dominio, se haya publicado en el Diario Oficial y se --

haya inserto como anotacidn preventiva en el Registro Pdblico de la =

Propiedad. {Arts. 10 y 11 de dicha ley}.

£l uso de 1a cosa arrendada debe hacerlo personalmente el arren-
datario ¢ sus familiares dependientes econdmicamente de &1, empleados
o personas allegadas a &1, a condicidn de que no encubra un subarrien
do o una cesidn de arrendamiento, aunque sea a titulo gratuito, ----
porque al arrendatario le estd prohibido subarrendar o traspasar (Art.

2439 Fracc. 111 y 2480), si no es con la conformidad del arrendador.
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,‘Tercéfa dbligacién.- Consiste en conservar en buen estado la ---

‘ cosa-éfrehdédﬁ'y responder de los pérjuicios que sufra la misma por -

cu1pa ] neg]1genc1a del arrendatario o por las de sus Fam1l1ares, sir

'v1entes o subarrendatar1os (2425-11), obligacidn compleja que involu-
cra tanto obligaciones de hacer como obligaciones de no hacer.

.Osligaciones de hacer como efectuar reparaciones menores o loca-
tivas;'estas reparaciones menores se imponen al arrendatario porque -
regularmente se trata de deterioros de escasa importancia causados --
por las personas que habitan la finca y porque el deber de efectuar--
las induce el arrendatarioc a ser discreto y cuidadoso en el uso de la
cosa arrendada.

Por otra parte las obligaciones de no hacer que pesan sobre el -
inquilino se incluye, desde Tuego, la de no abandonar la cosa arrenda
da para evitar danos a esta, no realizar obras noc¢ivas, es decir, no
variar la forma de 1a cosa, siempre y cuando se hagan mejoras que sir
van para mejoras de la finca, serdn permitidas,

Cuarta Obligacifn.- Poner en conocimiento del arrendador a la --
brevedad posible, la necesidad de las reparaciones que en concreto --
exija la cosa arrendada, asi como avisarle de toda usurpacién o nove-
dad danosa que un tercero haya realizado.

Quinta Obligacidn,.- Permitir al arrendador determinados actos --
tales como reparaciones en la cosa arrendada, cuando sean urgentes e
indispensables y respecto de las cuales el propio arrendatario hubie-
re puesto en conocimiento del arrendador, de tal suerte que la locali
dad para la estancia del arrendatario, esté en condiciones de habita-
bilidad.

En fincas urbanas, debe el inguilino permitir al arrendador que
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ponga cédulas en &stas para anunciar su venta o un nueve arrendamien-
to y mostrar el interior de la casa a los que pretendan verla con tal
fin. Aqui no hay que olvidar que por disposicidn expresa de la ley, -
el inquilino tiene derecho al derecho de preferencia en el nuevo al--
quiler siempre y cuando se encuentre al corriente en el pago de sus -
rentas, haya hecho mejoras y haya estado por mds de cinco afios, asi -
co:ﬁo el derecho del tanto para los casos de compraventa.

Sexta Obligacion.- Devolver 1a cosa arrendada al concluir el ---
arrendamiento, tal como 1a recibid, salvo lo que hubiere perecido o -
se hubiere menoscabado por el tiempo o por caubsa inevitable. (2442).
E1 incumplimiento tardio de la cesa, entrafia la obligacidn de pagar -
dafios y perjuicios que pueden ser superiores a 1a renta. {2843),

Para impedir que el arrendatario burle impunemente esta obliga--
cidn, suele'pactarse una pena convencional periddica que ha de pagar-
&l en caso de mora en e! incumplimiento de esta obligacidn, pena --
que validamente puede ser mayor que la renta, porque no jndemniza la
falta de pago de ésta, sino la falta de puntval devolucidn de la cosa

arrendada. (10)
4.7, MODOS DE TERMINAR EL CONTRATC DE ARRENDAHIEH’_I'U.

Nuestro Cddigo Civil, sefiala en su articulo 2483 los siguientes-
modos de terminar el arrendamiento:

1.- Por haberse cumplido e! plazo fijado en el contrato o por la

ley, 0 por estar satisfecho el objeto para que la cosa fue -

arrendadaj (2448 C y 7, 2458 y 2484),

(10),- cfr. Ob, Cit, Pigs. 209 - 219.
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.- ?6f;éonvenioieiptéso;

YL Por nulided;

,IV.-,’Por réscisién;

V.- »vPof'ccnfusién;‘ )
V1.-  Por pérdida o destruccidn total de:la cosa arrendada por -

" caso fortuito o fuerza méyor;_ '
VII.- Por expropiacidn de la cosa arrendada hecha por la causa -
de utilidad pablicas ' o

VIII. -Por eviccidn de la cosa dada en arrendamiento,
VEAMOS SU EXPLICACION:

1.- Desde luego, el vencimiento del plazo (2483-1), que es la causa -
normal o natural de terminacidn del arrendamiento, por ser éste de ca
ricter esencialmente temporal de acuerdo con su definicién (2398).
Esta terminacidn opera de pleno derecho pues no requiere de un aviso-
0 notificacidn previos para darle por terminado. Sin embargo, si el -
arrendador no reclama expresamente la deyolucién de la finca arrenda-
da dentro de los diez dias siguientes al vencimiento del contrato, ==
opera la t3cita reconduccidn o prirroga ticita del contrato conforme-

- a la jurisprudencia {Tesis ndmerg 98 de la Jurisprudencia de la Terce
ra Sala hasta 1975),

Cuando las partes no han sefialado plaze de duracion al arrenda--
miento o han convenido en que su duracidn sea indefinida o por tiempo
voluntario, cualquiera de ellas puede darlo por concluido medjante un
preaviso fehaciente dado a 1a otra parte con dos meses de antelacidn-
si se trata de un predio urbano o de un afio si el inmueble es ristico

(2478).



E1 vencimiento del ptazo de durac1on de]'”

arrendamiento, cuando el contrato se prorroga. pud1 nda e est pro-.

rroga convencional o Tegal.

La prorroga convencional, puede resultar de un pactu expreso -
entre las mismas partes qué acuerdan prolongar por mas tlempo la vi-a
gencia del contrato,

La prérroga legal del contrato existe en dos casos: 1) en los ==
contratos de inmuebles a plazo fijo y sujetos al régimen comin de ---
todo arrendamiento tiene derecho el arrendatario a solicitar que se -
le prorrogue por un ano mds la duracidn de dicho contrato (2485), ---
aqui hablamos de un local comercial y si hablamos de casa habitacidn,
la prérroga ocurre a peticidn y voluntad del arrendatario hasta por -
dos afios mis, siempre y cuando esté al corriente en el pago de sus --
rentas, prorrogas ademds que estan sujetas a las siguientes condicio-
nes:

a) Es un beneficio del arrendatario, quien debe solicitarla ex-
presamente, si desea hacer uso de ella,

b) La peticion de prdrroga por el arrendatario debe hacerse =u-
antes y no después de que fenezca el plazo del arrendamiento,

¢) Para que proceda esta prdrroga legal de un afio, es menester -
que el jnquilino se encuentre al corriente en el pago de sus rentas,-
al momento de solicitar dicha prérroga. (2485 y 2448-C),

Y 2) ciertos contratos de arrendamiento que se hallaban en vigor
al entrar a regir el Decreto sobre prdrroga de arrendamientos del 24
de diciembre de 1943, quedaron prorrogados por tiempo indefinido y --

por ministerio de ley, sin alteracidn de ninguna de sus clausulas.{11’

(11).- Ob. Cit. Pdgs. 219-222.



i - LA RESCISION DE_ CONTRATD.

'arrendatar1o. ) . ) e L
por- 1o que-hace a las obligaciones dei‘aerAdador,bara &aﬁfbor:?t
rescindido un contrato, tenemos tres casos especfficos'aVSaEéf:vf"

a) E1 incumplimiento del arrendador a la obligacifn de hacer re-
paraciones, despues de haber sido avisado de la necesidad de las mis;
mas por parte del arrendatario, de opcifn a éste a rescindir el con--
trato 0 a pedir al juez el cumplimiento del mismo y por tanto, que el
mismo juez estreche al arrendador a la ejecucién de tales reparacio--
nes (2416).

b) La imposibilidad objetiva del arrendador de dar cumplimiento-
a su obligacidn de conservar al arrendatario en el uso Gtil de la ---
cosa, en los casos de que dicho arrendatario se ve privado total o --
parcialmente del uso de la cosa, por caso fortuito o por fuerza mayor
(2431 y 2432), por causa de eviccidn de la cosa arrendada {2434), o -
por estarse efectvando reparaciones en la misma cosa arrendada (2445)
sdlo da derecho al arrendatario a pedir judicialmente la rescisién --
del arrendamiento, cuando dicha pérdida parcial o total del uso se --
prolongue por mis de dos meses (2490, 2431, 2434, y 2445), lo cual --
constituye una segunda peculiaridad de la rescisidn en el arrendamien
to, no cualquier falta de cumplimiento, por pequefia que sea, da orf--
gen a la rescisidn del contrato.

c) Finalmente, es de mencionarse como causa que el arrendatario-

puede invocar para exigir del arrendador en la via Judicial la resci-



- 91
sidn del contrato, el hecho de que el arrendador se opongaﬁt"s#d'moti

vo justificado” al subarriendo (2492},

Asimismo por 1o que hace a las ob11gac1ones de] arrendatario

para ser causante de rescision, dedica el'leg1slador'un p cepko ‘espe”

.cial-a tres casos, como son: deaar de pagar a4renta en a:forma’y

" tiempo convenidos; cuando el arrendatar1o dest1na 1a .C
distinto al convenido o cuando subarrienda 1a cosa sin perﬁiso de1te-
arrendador (2489).

Pero no son los {nicos casos, porque también pueden ‘ser ‘causa®de
rescisidn el ceder o traspasar sus derechos arrendaticies a un terce-
ro sin consentimiento del arrendador, o cuando el arrendatarie varia-
la forma de la cosa arrendada y existe alin mis otro caso de resci-<--
si6n, cuando el inquilino sin consentimiento del duefio, hace excava--

cijones en la cosa arrendada para buscar tesoros., {12)
III.~ Por nulidad.

Se ref1ere a: 1a inva11dez de] contrato .por causas anter1ores a -

su ce]ebrac1on como v1c1os de1 consent1 nto fa1ta de forma ex1g1da

sporla 1ey, 1mpos1b111dad Jur1d1ca:del objeto (como por ejemp]o el ==

arrendamiento de-tierras éJ1dales)
IV.- La rescisidn,

‘una‘He las obligaciones con
S elebrac1on de1 contrato o 1a 1mpo

Opera tanto por el 1ncump11m1ento d
traidas por una de .las partgs

{12).- Ob..Cit, Pags, 226-228
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deilysu‘derlﬁ -

V.- La confusidn.

- Es una fbrma de’ extinguir 1as obligaciones por reunirse las dos
_calidades de acreedor y deudor en una misma persona. Asi, si el ----
arrendatario adquiere por cualquier titulo la propiedad de la cosa -

- “-arrendada, el arrendamiento se.dd por concluido.
VI.- ta pérdida.o destruccidn total de la cosa arrendada.

Es una c1rcunstanc1a d1st1nta a.la perdlda tempora] de] usoc se=

nalado en el art1culo 2431,

En este caso Se trata dé'la pérdidﬁ de:la mater1a‘de1 contrato:

Al perderse la cosa, el arrendatario pierd su us Y goce, por tanto

desaparece uno de los elementos esenc1ales del contrato y éste debe-

darse por terminado,
VIL.- La expropiacidn.

La expropiacidn por causa de utilidad piblica, tambien da por -
terminado el contrato de arrendamiento, a diferencia de la trasmi---
si6n de ‘la propiedad por venta, donacidn, sucesién, etc. (2409 'y «--
2410). ' '
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VI1I.- Por eviccidn.

Es causa de terminacidn del contrato, porque el tercero que tie
ne mejor derecho recuperd a través de una sentencia judicial la cosa
arrendada no tiene porqué respetar la transmisidn temporal de uso y
goce {efecto de un contrato} por alguien que no estaba legitimado --

para hacerlo. (13)

(13).- Cfr.-CODIGO CIVIL: CDHENTADO.,!hguel Angel Porrua, L1brero
Ed1tor.,Tomo V. 1a. Ed1c“ -emco 1988 Pag. 156
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CAPITULG Voo U

“ESTUDIO BE LOS ARTICULOS 2448 y 2448 mcxsos "c" : "n" Cnpy g e,
"I", ¥ "J" DEL CODIGO CIVIL VIGENTE PARA EL. DISTRIT FEDERAL

El cap1tu]o sobre el arrendamaentu de’ f1ncas urbanas dest1nadas-

-arla hatntacwn, que se 1n'ic1a con el art1culo'2448.'de1 T1tulo sexto,'
Lapitulo Cuarte del.Cidigo . Civil: v1gente. Fue una respuesta de'l Tegis
lador a la corriente de opinidn. que sobre este problema generd la re
forma del articulo 40, Constitucional de 1983,

En todos los foros se discutia sobre la incongruencia entre el -
derecho constitucional gue toda familia tiene de gozar de una vivien-
da digna y decorosa y la regulacidn civil del arrendamiento.

E1 legislador no podia desatender por mds tiempo estas voces que
1legaron desde distintos ambitos y procedi6 a reformar una serie de -
normas, entre ellas el capitulo a que se hace referencia, para dar un
paso adelante en la solucidn del ancestral problema entre el derecho-
de propiedad y el derecho a una vivienda digna y deccrosa.

Estas reformas traducen la intencidn del legislador de estable--
cer una relacion mds justa y sana entre arrendador y arrendatario a -
través de la conduccidn de Ta voluntad contractual; por ello inicia -
el capitulo con la declaracidn de que se trata de normas de orden pQ-
blico e <interés social, con lo cual en esta materia la autonomia de
la voluntad se encuentra 1imitada por las disposiciones que el propio
capitulo comprende.

La contravencién a estas normas no invalida el contrato, simple-
mente los pactos contrarios a elios se tiene por no opuestos. Su cla-

ro propdsito es la proteccidn del arrendatario quien se puede ver '--
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obliggdo a renunciar a sus d?rechos por 1a necesidad imperiosa.de ob-
tener una vivienda para si y su familia. Si se anulare'el contréto el
inquilino perderia su derecho a .la vivienda y en el caso se pretende-
impedir que el contrato de arrendamiento sirva de -instrumento para ~-
perjudicar al arrendatario. (1) ‘ : '

Por tanto el articulo 2448 de1'C6digo Civil.vigente,-ha:quedado- e

de 1a siguiente forma: A : 2

“ART. 2448. Las disposiciones &e ésfe,Céhitu]bxsonrde,dfdéd;pﬁgFv"Vﬁ

blico e interés social. Por tanto son:irrenunciables Y. en’:consecuen=s=- i

cia, cualquier estipulacidn-en - contrario se‘tendra bo}' no'puesl—§~ j"l'
tat. (2) ‘ s -

De To anterior concluyo que en el caso se trata de una ley espe-
cial para aplicarse precisamente a los arrendamientos de fintas.urba-
nas destinadas a la habitacidn, exclusivamente, cuya observancia es -
de estricto derecho, pues a ello autoriza el articulo 11 del Cddigo -
Civil, que preceptia que las leyes que establecen excepciones-a las -
regias generaies no son aplicables a caso alguno que no ésfé expresa-

mente especificado en las mismas leyes.

(1).- Cfr. CODIGO CIVIL COMENTADO.-Libro cuarto segunda y tercera --
partes de los contratos.- Tomo V.- £d, Miguel Angel Porria, ---
librero editor, México., 1983. Pags. 126 y 127,

(2).~ CODRIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL.- Ed. Porria, S.A,, 57a.-
edicidn. México. 1939. Pag. 423.
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5 1. PORQUE £s: DE onns ‘puBLICO
" HABITAGION;

or RATO DE ARRENDAMIENTD DE CASA-

3 ura de1 H”Congreso de 'Ia Unidn a traves del infor

1'me que rindi6 al- Pleno de 1a"Camara-de D1putados en Comisidn Especial
sobre 1nmueb1es en arrendamlento, 11egé al convencimiento de que el -
brbbiémé'a estudio a nivel nacional es consecuencia de muy diversas -
_causas, $egin se atiende a las zonas urbanas o a las zonas industria-
Tes en donde la carencia de viviendas en arrendamiento es de mayor --
significacidn. Por lo mismo considerd que no pueden sugerirse medidas
homogéneas, legislativas o extralegislativas, para hacerle frente al-
nivel nacional y por 1o mismo requiere de planteamientos singulares -
segin la zona o la cjudad en que el problema se pretende enfrentar.

Por dichas razones decidid el Pleno limitar el estudio de la Co-
misidn al problema mis representativo de la falta de vivienda en ----
arrendamiento, concretando el probiema al que se presenta en la ciu--
dad de México y zona conurbada.

Por ellc la promocidn de gestionar el problema de vivienda y pro
poner proyectos de construccidn especificos fue abordado por diversas
agrupaciones del sector social como son sindicatos, federaciones o --
confederaciones de trabajadores y opinidn ptiblica en general para ali
viar las necesidades habitacionales.

E1 proceso de distribucién de los créditos y viviendas consiste-
bisicamente en asignar a los diversos organismos del gobierno, una do
tacidn de viviendas dispenibles de acuerdo a 1a membresia de cada --=

uno.

De esta manera se crearon tres fondos nacionalés: E1 Instituto -
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Vivienda para los Trabajadores (INFOHAVI?) sieﬁdo e]-

’Ve por e1 volumen de recursos que maneja. < C1nco veces majg

yor que FOVISSSTE y por su proyeccidn hac1a todos 105 trabaJadoresv-

i‘de las 149 empresas pr1vadas 1nscr1tas en este Inst1tuto.7

'(FOVIMI)

Es convenlente aclarar que d1ch05'for

viviendas:.en-.tode el pa1s. pero Ta LII Leg1s1atur“un1camente exam1no
las acciones realizadas en la.zoma metropolltana de 1a c1udad de -
México.

Pero que pasa en realidad cuando exfste poblacidn que no trabaja
para el sector piblico o que dificilmente es aceptado en factorias, -
es ahi donde verdaderamente encontramos el problema de vivienda y ---
esto obviamente resulta de la encuesta que se realiza no a las agrupa
cijones legalmente constituidas, sino a la poblacidn comin, la que ca-
rece de un empleo fijo y que muchas veces son inmigrantes del inte---
rior de la Repiblica sin oficio y a los que los fondos creados para -
satisfacer las necesidades de vivienda nada han hecho por ellos, ---
mismos que incluse han sido insuficientes para desahogar el problema-
habitacional.

Motivo por el cual el Estado, visto que la vivienda en arrenda--
miento se ha convertido en uno de los problemas mas graves hoy en --=
dia, ya que el incremento de las rentas no corresponde a la capatidad

de pago de la mayoria, ha tratade de poner una requlacidn a los altos
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1nd1ces de contravers1as en esta mater1a.
_Alf

- para las reformas del articulo 2443 del Codigo Civil, se tomd en con-

fecto se _an atend1da 165 incrementos al salario minimo Yy -~

l;s1derac,on las rentas promed1o de la G1tima década, por lo que a prin
“c1p1os de 1984 Ia renta promedio era de $37,423.00, en cambio en ---

11280, era de_$ 6.529.00 lo que significa que las rentas aumentaron --

1,4,? Qecés mds. En-este perfodo se observan incrementos constantes de-
bidé priﬁcipalmente al procesé inflacionario de la ecenomia, asi como
al 1ibre juego de Ta oferta y la demanda de viviendas en arrendamien-
to.

Comparande la renta promedio con el nimero de dias de salario mi
nimo necesarios para cubrir dichas rentas, se observa que la renta --
promedio de 1980 equivalia a 38.4 dias de salario minimo {(d.s.m.). En
cambio diez afios antes, la renta promedio representaba 35,7 d.s.m. Es
decir que entre 1971 y 1980, las rentas registraron aumentos ligera--
mente superiores a los salarios minimos, Emperc durante los G1timos -
cinco afios, para cubrir las rentas promedio el inquilino debe dedicar
mayor nimero de dias de salario minimo. Asi tenemos que entre 1980 y
1984, los dias de trabajo necesario para solventar los gastos de ren-
ta se incrementaron de 38.4 a 55.1 (d.s.m.).

Estos aumentos de renta afectan primordialmente a los sectores -
de poblacién que obtiene bajos salarios, que en el Distrito Federal ,
son la mayoria, ya que deben destinar mayor porcentaje de su ingreso-
al pago de renta, que en condiciones normales debe ser alrededor de -
un treinta por ciento del total de sus ingresos, limitandose por tan-

to, en el consumo de alimentos, vestido, saiud, recreacidn, etc.

Importa decir en que actualmente existe una tendencia a la pard-
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hs1s en ]a produccmn de vivienda para arrendamxento En 1977, sola- =

mente se construyd un edificio de departamentos para renta; en 1978 -
fueron tres y hasta septiembre de 1979 no se habia sohc1tado nmgun-’l
permiso para edificar este tipo de inmuebles, '

Resuita importante sefialar que mientras desciende el nimero de - -
departamentos en las delegaciones centricas del Distrito Federal,. se
aobserva un aumento de ellos en las delegaciones periféricas.

Las viviendas que se ofrecen en las colonias populares e irregu~
lares, se definen bajo la categorfa de arrendamiento periférico. Este
tipo habitacional no es producido por el sector privado, sino por la
poblacion de ingresos medios y bajos que construyen su morada, por lo
cual el arrendamiento periférico se ubica en el marco de los denomina
dos asentamientds humanos irregulares, en donde en una primera fase -
Ja vivienda es s0lo habitada por sus propietarios, Posteriormente, --
dado sus bajos ingresos, es rentada en parte por regla general.

Las viviendas en arrendamiento periférico comiinmente no pasan de
un cuarto sin servicios. Asi pues se trata de habitaciones de baja ca
Tlidad, autoconstruidas o semiconstruidas de tode tipo, que no cumplen
con 10s requisitos minimos.

Mencidn especial merece la vivienda en arrendamiento de la zona-
céntrica {vecindades). En esta categoria se encuentran la mayoria de-
las vencindades que cuentan con viviendas de renta congelada, quienes
pagan por concepto de renta cantidades menores a los S 300.00 mensua
les, por inmuebles que estan altamente deteriorados, por ser de anti-
gua construccifn y por no tener mantenimiento.

LaComisidn recogid las ideas mds importantes que los diferentes-

grupos parlamentarios expresaron en las nueve iniciativas gue son --
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materia del proyects de ley, informe y dictamen final, )
Asimismo, la Comisidn recogid las sugerencias aportadas porfims-"-

diferentes organismos de inquilinos, colonos, propietarios,'adminis--;“

tradores inmobiliarios, Colegios de profesionistas, Camara de Indus--;'

tria y de Comercio, Universidades y estudiosos de'las matemas

ticas y habitacional.

La informacidn obtenida del sector gubernamental fue 1gua]mente-,

importante, material ﬂustratwo para la Com1s1on.

En consecuéncia, 1aComisidn acordd proponer a-la S’orhera'nia";:l'e la
Honorable Cdmara de Diputados diversos proyectos de modificaciones al
derecho comiin vigente en el Distrito Federal, con objeto de tutelar y
proteger los dereches de los arrendatarios, y al misme tiempo armoni-
2ar los derechos de estos y los arrendadores, con el prdposito de con
seguir mayor equidad en la relacidn juridica que se establece por vir
tud del contrato de arrendamiento de fincas para habitacidn. Asimismo
la Comisign tuvo presente la necesidad de estimular la inversidn de -
los sectores piblico, social y privado para arrendamiento.

Con tales propdsitos se estudiaron diversas alternativas para re
formar o adicionar, entre otros ordenamientos legales los siguientes:

- E1 Cédigo Civil para el Distrito Federal.

E1 Codigo de Procedimientos Civiles para el Dis,trito,f,ed'grjal :

La Ley Organica de los Tribunales de Justicia del Fu’ero”'croifhin-_-

del Distrito Federal.

La Ley del Instituto de Seguridad y Servicios Sbéia‘lé& de’ ios

Trabajadores al Servicio del Estado,

E1 Decreto de 30 de noviembre de 1948 que prorrogé por ministe

rio de ley los contratos de arrendamiento sin alteracidn de --
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n1nguna de sus clausu]as

'La Ley Federa] de' Protecc1on al Consum1dor

:Ley sobre el Reg1men de Propiedad en Condom1no de Inmuebles -

para e] Distrito Federal.

“Lla.Ley Federal de Vivienda.

La Ley de Obras Piblicas.

La Ley de Desarrolio Urbano del Distriéo Fédé}ai
La-Comisidn, previa deliberacién, estim6:¢bny§ : éﬁ@éfé{‘;lf

conocimiento de la Soberania de la Honorable C&mara:derD{bﬁtados el -

proyecto del decreto necesario para modificar Tos textos legales men-

cionados, a fin de ofrecer soluciones factibles para enfrentar y re--

solver el problema objeto de su estudijo.

Se advierte que no se formula proyecto de reforma legal en rela-
cidn con el decreto de 24 de diciembre de 1948, Gue prorrogo por mi--
nisterio de ley, sin alteracidn de ninguna de sus cidusulas los con--
tratos de arrendamiento pues se considero que este problema es por --
ahora menor al gran problema de la falta de viviendapara arrendamien-
to y también porque se carece de informacidn veraz y suficiente en re
lacidn con el ndmero de contratos o de viviendas afectas a las dispo-
siciones del mencionado decreto.

Como se verd fueron varios los factores que obligaron al gobier-
no del Estado a realizar un estudio pormenorizado del gran problema -
habitacional en la ciudad de México, y ain con los grandes intentos =
de crear una balanza equitativa entre arrendador y arrendatario, la -

gran demanda de controversias en este orden por ante los Tribunales

no tiene, ni ha tenido pronta solucidn ya que a diario son miles de -

demandas que en contra del inquilino se presentan, con la advertencia
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de que: algun d1a estos ¥ sus’ 'anijﬂ as se ‘verdn 'obligados a desalojar .

¥ emigrar sm rumbo des

(3) - Cfr, P(r)‘oyecEtJBo de ley de LIl LEGISLATURA DE LA CAMARA DE DIPUTA
Dos. 3.
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5.2, POR QUE ES.DE INTERES SO (TRATO" DE! ARRENDAMIENTG DE ==~

" CASA HABITACION.

Co responde al gob-uerno'y e e s a,la soc1edad que el -inqui

‘lino -y su famiha dfspongan de na morada dtgna y decorosa. ademds --

provista de los ser-vicms 1nd1spensab1es de primera necesmdad que -es-
un derecho componente esencial del Vbienestarf soc_ial.-cuyo disfrute de.
factores bisicos son el claro impacto que &stos tienen.en Ta salud de
Ta poblacidn,

"En este campo hay sensibles rezagos y desigualdades que deben -
ser aminorizados y corregides con un amplio esfuerze de colaboracidn-
social, resultado de la conciencia y 1a responsabilidad compartidas ,
el Estado a través del Plan Nacional de Desarrolle, publicado en el -
Diario QOficial de la Federacign, del 31 de mayo de 1989, en su activa
funcién de contribuir al desarrollo social, indicé que promoveria Ta
ampliacidn de la disponibilidad y el acceso a vivienda, agua potable,
energia eléctrica, alcantarillado y saneamiento.

De igual forma dice el Plan Nacional de Desarrollo, que se impul
sard 1a construccifn de viviendas para arrendamiento. Para ello se, -
mantendrdn los programas oficiales de financiamiento para éste fin: -
se promoverd en concertacidn con 10s sectores sociales y privados, la
revision del marco juridico que influye en la construccidn de la vi--
vienda para arrendamientos; se fomentard la participaci6n de recursos
econdmicos del sector privado en la construccidon de viviendas de inte
rés social y de nivel medio, asi como de vivienda para renta; se ope-
rardn programas para 12 adquisicidn de edificios de- viviendas, niuchas

de ellas con renta congelada, transformando & 1os actuales inquitinos
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en prop\etarws. y.se promovera a: ‘
to Civil como el de Procedmlentos Civﬂes para que 1a Procuraduna o
Federal del Consumidor 1ntervenga en.la: sol ucwn de flos problemas in--.
quilinarios". (8) ' ‘ o
Como se vera de todo 10 anterior se deduce el por gue del inte=-
rés social, que se resume a otorgar a todos los mexicanos el uso del-
derecho de tener el libre acceso a todos los beneficios que como ciu-
dadanos les corresponde, es decir de disfrutar de una morada "digna y

decorosa”,

{4).- DIARIO QFICIAL." Tomo CDXA'HI. S P P, Mlerco'les 31 de ‘mayo de -
1989, Pags; 50 ¥ 51, : JER
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5,3. PORQUE LAS DISPOSICIONES EN EL NUEVO CODIGO CIVIL RELATIVAS A =
. CASA HABITACION, SON IRRENUNCIABLES.

Efectivamente antes de las reformas de 1985, 10 relat1vo a arren

"damlentos era manejado con las normas comunes en 1gua]dad de cond1c1o R

nes, esidecir, el derecho se aplicaba por 1gua1 a loca1es comerc1alesrf
que a locales destinados a la habitacidn.

Por ejemplo, s6lo se tenia derecho a un afio de prdrroga en térmi
nos del articulo 2485 del Cddigo Civil, claro siempre y cuando el in-
quilino se encontrara al corriente en el pago de sus rentas y que el-
contrato se encontrara vigente, situacidn ésta (1tima que ain sigue -
vigente,

Otro ejemplo lo es, que terminada la vigencia del contrato y no
habiendo oposicifn expresa por el arrendador para su uso (tdcita re--
canduccidn), el casero podia notificar al inquilino, que &ste tenia -
de quince a treinta dias para desocupar en forma voluntaria la locali
dad arrendada, situacién que no obstante haberse firmado en esas con-
diciones el contrato, muchas de las veces 1o era bajo la igncrancia -
del arrendatario, lo que motivo incluso que el articulo 2478 del Cédi
go sustantivo, también pasara a formar parte del Capitulo especial -~
para los arrendamientos de casa habitacidn, por 1o que hoy en dia es
muy frecuente observar que muchas controversias cuyo término del avi-
so indubitable de dar por terminada la relacidn contractual menor de
dos meses, el arrendatario siempre es absuelto de las prestaciones re
clamadas por terminacidn de contrato.

Otro caso, lo era que ante la necesidad de vivienda, el casero -

rentaba localidades insalubres y poco decorosas, por tal motivo el -=



la: hab1tac1on-

‘fnuevo capltulo de: controvers1as de f1ncas dest1nada

ven su art1culo 2448 "A" del Codigo

“en arrendamiento una Ioca11dad que no- reuna'

Y-aiin mas, el articulo 4o Const1tuc10na1, estab1ece que toda

1a fam111a tiene derecho a disfrutar. de una v1v1enda d1gna Y. decorosa,
‘;—y que la.ley debe establecer 1os instruméntos y- apoyos necesarIos ——-
para ello,

Uno de estos instrumentos es la prohibicidn de dar en arrEndé---

“miento una localidad que no redna las condiciones de higiene y salu--
bridad que establece el anterior precepto.

Yo comento, que es cierto que ya antes de las reformas se conta-
ba con un precepto similar. La crisis de viviendas, aunado al proble-
ma que se ha presentado en los casos de locales de renta congelada, -
ha heche ineficaz esta disposicidon, por 1o que considero que Tas au-
toridades administrativas deben crear dispositivos iddneos para devol
ver a esas viviendas su dignidad y decoro.

Por otro lado, también era comin que el incremento a las rentas-
fuera hecho en forma desorbitante, a ello el articulc 2448 "D" det C§
digo Civil, hoy establece en que porcentaje deben incrementarse las -
rentas, el cual no podrd exceder del 85 % del incremento porcentual ,
fijado al salario minimo general del Distrito Federal, en el afo en -

que el contrato se renueve o se prorrogue.

(5).- CODIGO CIVIL. PARA EL DISTRITO FEDERAL. Ed. Porrua. SiA., 57a.
edicién. México. 1989, Pig. 423,
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. Por tal situacidn y en defensa del inquilino el articulo 2448, -
termina diciendo que cualquier estipulacion en contrario se tendrd --
por no puesta, a ello obedece la conjuncion también del orden comin y

el interés social que dan relevancia a la irrenunciabilidad de las --

disposiciones del nuevo C8digo Civil, especificamente por 1o gque se -

trata a la materia de casa habitacidn.
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5.4, DURACION DE LOS CONTRATOS DE'ARRENDAMIENTO DE CASA HABITACION.

E1 articulo 2448 inciso C del Cédigo Civil, establece:

" Art. 2448-C. la duracidn minima de todo contrato de arrenda---
miento de fincas urbanas destinadas a 1a habitacidn sera de un afio.--
forzoso para arrendador y arrendatario, que serd prorrogable, a volun
tad del arrendatario, hasta por dos afios mds siempre y cuando se en--
cuentre al corriente en el pago de sus rentas ", (6)

E1 legislador considerd necesario imponer una duracidn especial-
a este tipo de contratos, complementando 1o establecido en el articu-
1o 2398, a fin de garantizar la estabilidad de la familia en su casa~
habitacidn,

Consagra asy uno de los tres aspectos que comprende el derecho a
la vivienda: el derecho a conservarla. Derecho de naturaleza tanto pa
trimonial como extrapatrimonial. La tutela patrimonial es evidente --
pues se puede estimar el valor pecuniario que implica el cambio cons-
tante de vivienda (gastar tanto en mudanza como en instalacidn y adap
tacidon a las nuevas habitaciones).

La proteccion estrapatrimonial se requiere principalmente porque
el hogar es un espacio donde el individuo forma sus hdbitos, en donde
se autodetermina y forja su caricter y la inestabilidad de ese espa--
cio puede generar una falta de ubicacién y un sentimiento de falta de

pertenencia que a su vez pueden ser origen de desajustes psiquicos.

(6).- CODIGD CIVIL .COMENTADD, Libro 1V. De-los contratos, Ed, Miguel-
Angel Porria, Librero editor-1988. Pdg. 128, :




est‘lptﬂarse en. moneda nacmnal

La renta .sdlo podrd ser incrementada anua]mentsa' en su.caso, el
-aumento no podrd exceder del 85 por ciento del -incremento porcentwal,
f‘ijado al salario minimo general del Distrito Federal, en el afio en -
el gue el contrato Se renueve o se prorrogue". 7)

En este precepto se introducen dos medidas de control para prote
ger, en 1o posible l1a economia familiar del arrendatario: por una par
te se obliga a las partes a estipular la renta en moneda nacional, vy
por la otra, se indica el incremento de la misma en funcidén del sala-
rio minimo general vigente en la zona,

¢ Qué es 1o que sucederia si a pesar de esta disposicidn se pac-
ta la renta en moneda extranjera ?

La respuesta 16gica es que el arrendatario podrd pagarla en mong
da nacional, pero no al tipo de cambio que se tenga al momento del --
pago o al vencimiento del plazo convenido, sino al que tenfa al momen
to de celebrarse el contrato, Cualquier otra interpretacién va en con
tra del espiritu que priva en este capitulo y a las intenciones expre

samente sefialadas en el articulo 2448,

(7).~ Ob. Cit. Pigs. 128 y 129,



" Grandes discusiohes ha generado ESfe'preceptb por7la¢ bscu}fda

del term1no "el afio. en que el contrato se renueve o se pro ogue

que-genera la duda de’si se trata del afio que 1n1c1a en ener y~term1 o

na en diciembre o-a los doce meses que durd el contrato que. ge renue-“
va o se prérroga. La intencidn del legislador fue que tanto laJ;enta-
como el salario se incrementaran simultdneamente, Tal afiﬁmacién la .-
necemos con fundamento en el cambio que se realizd a dltima hora en - -
el anteproyecto de reformas, en donde se hablaba del incremento al sa
tario minimo en el afio anterior. Se considera que esa fue la intens«-
cidn, pero al legislador se le escapd el hecho de que los contratos -
de arrendamiento se renuevan en diferentes épocas del afio y el sala--
rio se revisa en fechas precisas, es decir, el aumento se calculard -
tomando en cuenta lo que haya aumentado el salario minimo entre 1a fe
cha de iniciacién del contrato o su prdrroga y la renovacién que --

deba tener por disposicidn de este articulo,



5.6, deuxs;TOE;bE Lds CONTRATOS: D ARRENDAMIENTO DE  CASA ABITACION. ;.

E'l artlcu'lo 2448 'lnc1so F d

arrendamiento debe otorgarse por escntg,
se imputard al arrendador. . S :
El contrato deberd contener, cuando mlevnros'
lacionés: '
I.- Nombre del arrendador y arrendatario.
1I.- La ubicacitn del inmueble.
III.- Descripcidn detallada del inmueble objeto del cohi}'att; y
de las instalaciones y accesorios con que. cuenta para " e'l o
uso y goce del mismo, asV como el estado que guardan.
IV.- E1 monto de la renta.
V.- La garantia, en su caso.
VI.- Lamensidn. expresa del destino habitacional del inmuéble-
arrendado.
VII.- E1 té&mino del contrato.
VfII.- Las obligacimes que arrendador y arrendatario contraigan

adicionalmente a las establecidas en Ta ley". (8)

El contrato de arrendamiento yue recaiga sobre bienes inmuebles-
destinados a la habitacidn es necesariamente formal, es decir, ha de
celebrarse por escrito y con las estipulaciones que sefialan este arti

culo, amén de los dispuesto en e1 numeral 2448 L.

(8):- Ob, Cit, Pag. 130,
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La expresidn: "la falta de esta formal i‘ldad's>e imputard al arren
dador”, implica que, sobre &l recae.la c_argé de ‘pr’oba"r '105 términos~
del contrato. ES importante destacar, al respecto, que en el mismo -
decreto del 7 de febrero de 1985, se adiciond el Cédigo de Procedi--
mientos Civiles, para introducir un capitulo especial para los jui--
cios de arrendamiento. En €1 se establece, para que el arrendador --
pueda ejercitar cualesquiera de las acciones previstas en el capitu-
To cuarto del titulo séptimo de este ordenamiento que debera presen-
tar el contrato respectivo con su escrito inicial de demanda, requi-
sito que no es aplicable al arrendatario (Art, 958 c.p.c.).

A la afirmacion de que con estas disposiciones se deja en des--
proteccion al arrendador, cabe replicar por un lado que, es &l quien
fija inicialmente y por lo general, las condiciones del contrato y -
por otro que, en todo casc, tiene acceso a la accian para exigir, en
los términos del articulo 1833 del Codigo Civil, que se dé la forma-
Tegal al contrato en la via ordinaria civil y despuds ejercitar 1a -
accidn que desee en los procedimientos especiales del arrendamiento-
inmobiliario.

Ahora bien considero que en estos casos el contrato si es vali-
do aunque no se celebre en la forma prescrita por la ley.

Se funda esta afirmacidn precisamente en ia expresidn "la falta
de formalidad se imputard al arrendador" y en el hecho de que el re-
quisito que exige el articulo 958 del Cddigo de Procedimientos Civi-
les, supone la falta de personalidad cuyo cumplimiento impone al ---
arrendador el Cédigo Civil.

Ambas disposiciones se refieren a Ta falta de la forma prescri-

ta por la ley, pero no hacen referencia alguna a la invalidez del --
contrato,
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5.7. REGISTRO DE LOS CONTRATOS PARA:CASA HABITACION.

E1 articulo 2448 inciso G del Cédigo Civil, establece:

"Art. 2448-G. E1 arrendador deberd registrar el contrato de --
arrendamiento ante la autoridad competente del Departamento del Disg
" trito Federal. Una vez cumplido este requisito, entregard al arren-

- datario una copia registrada del contrato.

El arrendatario tendrd accién para demandar el registro mencio

nado y la entrega de la copia del contrato.

Iguaimente el arrendatarioc tendrd derecho para registrar su cé_
pia del contrato de arrendamiento ante la autoridad competente - del

Departamento del Distrito Federal". (9)

El registro del contrato tiene dos fines: el primero es el con
trol hacendaric para los efectos del impuesto que ha de cubrir el -
arrendador por 105 ingresos que obtenga; el segundo es la protec---
cidn registral, tanto para las partes contratantes como para terce-

ros de buena fe,

Por el momento la (nica "autoridad competente" es la Tesoreria
del Distrito Federal que es una autoridad hacendaria cuyo registro=
no es piblico y por tanto no puede cumplir los fines que persiguen-

con este tipo de inscripciones.

{9).- Ob. Cit. Pag. 131,
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La intencign fue crear un sistema registral que ofreciera ga--
rantias y proteccidn a las partes contratantes. Un sistema que tu--
viera las caracteristicas de publicidad, inscripcidn, especialidad,
tracto sucesivo, rogacion, prioridad, legalidad y fe plblica pro---
pias del sistema registral aplicable a la propiedad y demds dere---
chos reales adaptadas a Tas necesidades de este tipo de contratos -
de arrendamiento.

La realidad es que este sistema ain no existe.
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5.8. CUANDO Y'A QUIENES SE SUBROGAN LOS DERECHOS Y OBLIGACIONES EN -
LOS” CONTRATOS DE' ARRENDAMIENTO DECASA HABITACION.

‘a £l artfcﬁ1o 2448 inciso H del Codigo Civil, establece:

"Art, 2448-H. EV arrendamiento de fincas urbanas destinadas a
la habitacidn no termina por la muerte del arrendador ni por la del-

nérfehdatario. sino s6lo por los motivos establecidos en las leyes,

Con exclusidn de cualquier otra persona, el conyuge, el 0 la --
concubina, los hijos, 1os ascendientes en 1inea consanguinea o por -
afinidad del arrendatario fallecido se subrogardn en los derechos y
obligaciones de &ste, en los mismos términos del contrato, siempre y
cuando hubieran habitado real y permanentemente el inmueble en vida-
del arrendatario.

No es aplicable lo dispuesto en el pdrrafo anterior a las persg
nas que ocupan el inmueble como subarrendatarias, cesionarias o por-
otro titulo semejante que no sea la situacidn prevista en este arti-
culo®. (10)

Aungue la muerte de una de las partes contratantes no es, ni ha
sido causa de la terminacidn del contrato de arrendamiento, en este
capitulo el legislador hace explicita esta circunstancia y sefiala --
quiénes han de subrogarse en los derechos del arrendatario si Este -
muere que es ademds, el caso mas conflictivo ya que a la muerte del
arrendador el titular del contrato continia en el usoc de la casa ---
arrendada y basta si ello es necesario, que depdsite las rentas en -
especie para que la sucesidn se solucione y se haga la adjudicacidn-

del inmueble correspondiente.

(10}.- Ob, Cit. Pag. 132,
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La muerte del arrendatario dejaba un vacio en cuanto a-la titﬁ-:«
laridad de sus derechos y obligaciones frente al contrdto.‘ton_1a ex
plicitacidn a que se hace en este numeral, se sefiala quiéne§ han - de
subrogarse en esos derechos. Como se trata de la proteccién‘de la -
"vivienda familiar" los causahabientes del arrendatario necesariamen
te han de ser: el o 1a cOnyuge; el concubino o la concubina, los hi-
Jos 0 sus ascendientes tanto por consanguinidad como por afinidad.
Esta subrogacifn surtird sus efectos siempre y cuando el familiar de
que se trata haya habitado “real y permanentemente" el inmueble en -
vida del arrendatario.

Ademas se requiere que la calidad con la que hubiere habitado -
sea precisamente la de familiar del arrendatario de tal manera que -
aunque fuere pariente dentro de los grados mencionados, pero habita-
re el inmueble en calidad de subarrendatario no podrd subrogarse en
los derechos y obligaciones del arrendatario. Asi lo dispone expresa
mente el Gitimo parrafo de este precepto.

Si bien es cierto que es Gtil el sefalamiento expreso de la su-
brogacidn que se hace en este numeral, se lamenta la falta de cuida-
do que se tiene en los diferentes pasos del proceso legislativo. Nos
referimos a la expresidon "..., los ascendientes en linea consangui=-=
nea o por afinidad,,,", La consanguinidad y la afinidad no son 1ine-
as, sino tipos de parentesco diria yo (art. 292) y las lineas son la
recta y la colateral. Aparentemente el legislador conoce estos con--
ceptos bdsicos de derecho familiar, pero, desafortunadamente l1a rea-
lidad es otra: descuido. El anteproyecto de esta reformas expresamen
te rezaba: "...los ascendientes en linea recta ya sea por consangui-

nidad o por afinidad", de ello desprendemos que en algln momento --
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§.9. CUALES' SON LOS DERECHOS PREFERENCIALES DE LOS ARRENDATARIOS =--
PARA LOS, CONTRATOS, PE- ARRENDAMIENTO DE CASA HABITACION.

£} articulo 2848 inciso 1 del Cédigo Civil, estabiece:

‘ f“A;t.:2448;I. ééra los efectos de este capitulo, el arrendat;J-
'rig‘si'esti al corriente.en el pago de 1a renta tendrd derecho a  ---
que, en igualdad de condiciones, se 1erprefiera a otro interesade en
el nuevo arrendamiento del inmueble. Asimismo, tendri derecho del --
tanto en caso de que el propietario quiera vender la finca arrenda--

da". (11)

El derecho de preferencia que tiene el arrendatario para un nue
vo arrendamiento y el del tanto en caso de venta tiene como {inico re
quisito el que esté al corriente en el pago de la renta.

Cuando se trata de inmuebles destinados a la habitacidn no es -
necesario que haya transcurrido un cierto plazo (art. 2447), basta -
que siendo inguilino se esté al corriente en el pago de su renta, =--
para que se le prefiera, en igualdad de condiciones, a otro interesa
do en la venta o en el nuevo arrendamiento.

A fin de poder determinar las condiciones en caso de un nuevo -
arrendamiento éstas deberdn ser notificadas al arrendatario en forma
cierta. No lo expresa asi el legislador, pero se debe sobreentender-
pues de otra manera se prestaria a maguinaciones dolosas que harian-
ineficaz esta disposicidn y en este respecto deberd aplicarse por --
analogia lo dispuesto en los articulos 2304 y 2305 del Cédigo sustan

tivo.

(11),-.0b, . Cit, . Pdg, 133,
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A51m1smo el art1cu1o 2448 1nc1so J del Codigo C1v11, ‘estable--

derecho del tanto se sujetard a

1 prop1etar1o debera dar aviso en for-

'ma indubitable al arrendatar1o de su deseo de vender el inmueble, -

—preCISando el,prec1o,'term1nos, cond1c1ones y modalidades de la com
'pra-Jgnfa.‘

II.- E1 o los arrendatarios dispondrdn de 15 dias para notifi-
car en forma indubitable al arrendador su voluntad de ejercitar el
derecho del tanto en los términos y condiciones de la oferta.

IIl.- En caso de gue el arrendador cambie cualquiera de los --
términos de la oferta inicial estard obligado a dar un nuevo aviso-
en forma indubitable al arrendatario, quien a partir de ese momento
dispondrd de un nuevo plazo de 15 dias para los efectos del pdrrafo
anterior. Si el cambio se refiere al precio, el arrendador sélo --
esta obligado a dar este nuevo aviso cuando el incremento o decre--
mento del mismo sea de mas de un diez por ciento.

IV,- Tratandose de bienes sujetos al régimen de propiedad en -
condominio, se aplicaran las disposiciones de la Ley de la materia.

V.- Los notarios deberdn cerciorarse del cumplimiento de este
articulo previamente a la autorizacidn de la escritura de compra- -
venta.

VI.- La compra-venta y su escrituracién reatizadas en contra--
vencidn de To dispuesto en este articulo serdn nulas de pleno dere-
cho y los notarios incurrirdn en responsabilidad en los términos de

Ja Ley de la materia. La accidn de nulidad a que se refiere esta --
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fraccidn prescribe a los seis meses contados 2 partif de que el -=--
arrendatario tuvo conocimiento de la realizacidn del contrato.

En caso de que el arrendatario no dé el aviso a que se refieren
las fracciones II y 111 de este articulo, precluira su derecho’“.(IZ)

Tratdndose del derecho del tanto el legislador especifica un ca
tilogo de requisitos para su ejercicio cuando el arrendamiento es de
casa habitacidn. Este cuidado no implica, como se 1legd-a decir en -
algunos foros populares, que el arrendamiento termina con la venta -
del inmueble. Lo dnico que se manifiesta en este detallismo es el ip
terés que el legislador mexicano tiene de que los arrendatarios ten-
gan la opcién de comprar las habitaciones gque rentan.

En caso de venta del inmueble si se expresa que ha de darse --
aviso en forma indubitable al arrendatario del deseo de que el arren
dador tiene de vender. En dicho aviso deberd detallarse todas las mo
dalidades de la compra-venta a fin de que aquél pueda manifestar a -
su vez y también en forma indubitable, si desea o no hacer uso de su
derecho. E1 legislador no expresa que el aviso tenga que ser por es-
crito, notarial o judicial; se requiere que sea indubitable nada ---
mds. Lo que nos enfrenta nuevamente a la dificultad de 1a prueba en -
caso de confiicto. Pues el aviso indubitable puede ser incluso en for
ma verbal si el arrendatario también lo acepta o bien por via telefd
nica. Si no se presenta ninguna dificultad, eso bastard; en caso con
trario deberan presentarse testigos de que ese aviso se di6 o un ---
principio de prueba por escrito. Esto es vilido también para Ja res-

puesta del arrendatario.

(12).- Ob. Cit. Pdg. 134.
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A fin de que el arrendatario tenga conocfmienfq‘cfértdjqe‘]as‘;‘
condiciones de la venta, el arrendador deberé‘¢ar;a}is§ e igaéo de -
algiin cambio en forma indubitable de 1a oferta inicja1;vbéra que el
arrendatario cuente a partir de entonces, con‘otfpﬁ 15,diqs:paré el
ejercicio del derecho del tanto. Si se trata de una variacidn que so
lamente lo fuere en el precio, el nuevo aviso s6lo se requiéra cuan-
do dicha variacion es de mis de un 10% de la oferta inicial, 12 ra--
z0n substancial es no correr el riesgo de congelar un inmueble en =~
este proceso del ejercicio del derecho del tanto, es decir que pudig
ra imposibilitar su venta.

A los inmuebles sujetos al régimen de propiedad en condominio -
que estuvieren arrendados no-se Tes aplica To dispuesto en este nume
ral, sino 1o que establece el articulo 15 de 1a Ley del Régimen de -
Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, es -=
decir, en caso de que el arrendador o conddmino desee vender su pro-
piedad, deberd notificar al inquilino y en su caso a la institucién-
oficial que haya construido o financiado el condominio, 5u deseo de-
vender, Esta notificacidn la hard a través del administrador del in-
mueble, de un notario o de un juez. En 1a notificacidn deberd expre-
sarse el precio ofrecido y todas las modalidades del negocio.

A fin de garantizar el cumplimiento de 1o dispuesto en este ar-
ticule, se responsabiliza a Tos notarios (frs. V y VI}, para que an-
tes de proceder a la escrituracion de una compra-venta, deberdn cons
tatar que se ha cumplido con este precepto, Ademds se establece como
sancidn, ta nulidad de la compra-venta, dindose al inquilino seis me
ses contados a partir de que tuvo conocimiento de la operacidn para-

que ejercite la accidn correspondiente.
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- La sancién cnﬁteni&? en Iaifriccf& VI~€§;yna_prfe§féﬁ que:ée:

traduce como la fuérzardé interésés:bolitfcos quéé%e ﬁd§iéﬁoﬁ dhrﬁﬂ
te 1a reforma o de otra forma no se exp!{ca el térﬁino de‘"ﬁulidéd-

,Hé p]éno.derecho". que viene a sumarse a.los'conceptos‘de anu]apili,
dad, nulidad absoluta y nulidad relativa.

parece ser que se quizo manifestar la fuerza de Ja sancidn ca-
‘lificdndola de "pleno derecho", sin embargo, es un calificativo que
carece de utilidad prdctica, porque la accidn correspondiente pres-
cribe a los seis meses como cualquier nulidad relativa.

Adends, desde el punto de vista técnico, es irrelevante que se
anule o no una.escritura que se refiere a un contrato ya anulado --
por sentencia judicial, y en todo caso se hablaria de 1a cancela---
cion de 1a inscripcidn del negocio en el Registro Piblico de la Pro

piedad.




1.-

- 123 -
CONCLUSIONES ’

Las gefnequ"l"ida‘,des del contrato, se rigen por una serie de leyes

que’ §'1rven para relacionar determinado orden de fendmenos, cu--
yas consecuencias se aplican a una determinada rama de la cien-
cia y-el no conocerlas, se corre el riesgo de desfigurar su and
lisis, por ello a cada ciencia, es conveniente realizar una dis
gregacidn cuando la generaiidad es vasta y se desea conocer un-
tema en particuiar que es importante y de sumo intergs para el
estudioso del derecho, con el deseo de 1legar facilmente al ob-
Jjetivo deseado.

Hechos juridicos, son todas las conductas humanas o ciertos fé-
nomenos de la naturaleza que el derecho reconoce para atribuir-
les consecuencias juridicas, por lo que acto juridico en estric
to sentido nos advierte que por cada acto volitivo que realice-
el sujeto, el derecho le atribuira su consecuencia juridica ya-
sea que celebre un convenio o un contrato.

Los elementos de existencia, tienen gran importancia en nuestro
trabajo porque de ellos depende la integracidn objetiva del con
trato, pero veamos que el consentimiento, ya no se manejs como-
esencia del contrato, pues el estado ha restringido su alcance-
por lo que la teoria, solo quedd en eso.

Algunos tratadistas aln manifiestan que la autonomia de la vo--
luntad no ha desaparecido, sino que sigue siendo 1a base del de
recho moderno en materia de contratos cosa que no es cierto, --
pues el legislador le ha dado otra interpretacién, tan es asi -
que ya la legislé a su muy personal forma de interpretacién, de

jando el criterio del particular en un plano de sometimiento --
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forzoso. .

E1 objeto como efemento de existencia, no debemos entenderlo --
propiamente en el sentido literal que le demos a la palébra. -
sino que el objeto dentro del ambito juridico debemos entender-
To de dos formas: como objeto directo, que es la conducta voli-
tiva de las partes para crear o transmitir derechos y obligacio
nes, y como objeto indirecto, que es el hecho de hacer o no ~--
hacer de los contratos, relacionado con la conducta del objeto-
directo.

La forma o solemnidad en los contratos es la manifestacidn ex--
terna de la voluntad que las partes han querido externar y al -
realizar un acto juridico, mismo que si en antafio era un requi-
sito sino obligatorio pero si para dar realce al acto, hoy en -
dia decimos que para los contratos de casa habitacitn, si se --
hace exigibie, ademds que debe de contener un minimo de requi-
sitos que al efecto sefiala el articulo 2448 F del Cdédigo Civil,
y la falta de esa formalidad no es imputable al arrendatario, -
sino al arrendador.

Por otra parte Jos contratos no sdlo son validos porque conten-
gan en si los tres elementos de existencia, Sino que la manifes
tacifn externa de la voluntad debe ser exteriorizada por perso-
nas capaces que no esten impedidas en sus facultades, que el -~
consentimiento no se otorque con vicios, que el objeto del con-
trato se encuentre dentro del dmbito de la licitud y que el con
trato sea otorgado en la forma gue establece la ley, puntos cla
ves que la teoria los ha agrupado como elementos de validez fun

damentales para que un acto juridico sea valido.
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Hablar del contrato como fuente de obligaciones y atendiendo a
la variedad de los contratos, su cumplimiento y observancia -~
s6lo obliga a quienes lo han celebrado en la forma y términos-
que asT quisieron hacerlo, pero al caso el legislador ha pro--
puesto quienes deben subrogarse en los derechos y obligaciones
como excepcidn y ya sea por las caracteristicas propias de ~--
cada uno, los autores y el estudioso del derecho 1o enmarcard-
en la clasificacidn que le corresponda.
Interpretar un contrato, significa que las partes que lo cele-
bran utilizan formulas claras y congruentes, es decir que no -
haya una declaracidn de voluntad que pareciera contener el ---
querer de las partes y otra la intencidn que no define y que -
esta en abierta contradiccidn.
Interpretacidon cbjetiva.- Las normas que nos sirven para elimi
nar dudas o ambiguedades en las palabras, términos o clausulas
de los contratos, les llamamos normas de interpretacidn objeti
va, por ello el principio de l1a conservacién del contrate, es-
tablece que si alguna cliusula de los contratos admitiera di--
versos sentidos, deberd entenderse en el mds adecuado para que
produzca efectos.. (1853}
Interpretacidn subjetiva.- E1 hecho fundamental que sirve para
interpretar el contrato, es la voluntad interna o Ta intencidn
comin que las partes han exteriorizado a través de las pala---
bras, de los términos o de las cldusulas que han empleado ---
ellas al celebrar el contrato.
Y tiene tanta importancia la intencién comin de los contratan-

tes, que cuando no es posible descubrir frente a las dudas, --
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equivocos o ambiguedades de las palabras o clausulas empleadas,
cual fue la voluntad interna o la intencidn comin de los mis---
mos, el contrato se considera nulo dado que en el fondo no hubo
en ese caso el acuverdo de voluntades.

Interpretacidn integrada.- Es muy raro que las partes al cele--
brar el contrato tengan presentes todas las consecuencias, al--
cances y efectos que va a tener el mismo contrato, por 10 que -
es indispensable integrar el contrato para la conservacidn del-
mismo.

Los efectos del contrato, son las consecuencias juridicas que -

dimanan de &ste y cuyos efectos para mejor comprensidn, los cla

“sificamos de la siguiente forma:

a) Obligatoriedad del contrato.- E1 acuerdo de voluntades tiene
fuerza de ley entre las propias partes y los obliga a cum---
plir con determinada prestacién o abstenerse de la misma.

b

—

Intangibilidad del contrato, esto quiere decir que una de --
las partes, por voluntad unilateral no puede desolver o modi

ficar el contrato.

—

c) Relatividad del contrato.- El contrato s6lo aprovecha o per-
judica directamente a las partes y sdlo también para ellas -
crea derechos y obligacignes.

d

—

gponibilidad del contrato.- Los terceros tienen que respetar
las transmisjones o constituciones de derechos reales deriva
dos de los contratos, tal es el cambio de propietario 2409 -
del Cédigo Civil,

e) Seguridad.- No esta permitida la revisidn del contrato,

8.- Asi como el derecho espafiol, el derecho francés y muchos mis, -
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el derecho mexicano a adoptado el concepto universal de contra
to de arrendamiento que dice es el acto por el cual una persona
1lamada arrendador {locator) se obliga a procurar a otra (con--
ductor) el uso y goce temporal de una cosa mueble o inmueble du
rante un tiempo determinado y mediante cierto precio (merces, -
remuneracion, etc.); ello en virtud que de acuerdo con nuestra-
historia en la época de los aztecas, no existia la propiedad --
privada y las tierras eran poseidas en forma mancomunada por --
sus habitantes, cuyo derecho a disfrutarla, no se derivaba de -
algin derecho individual, sino del hecho de ser vencido y de la
utilidad que para el monarca reportaba el trabajo de ese y www
todos los demds vecinos de la tierra.

Si un contrato de arrendamiento es aquel acto juridico por vir-
tud del cual, una persona 1lamada arrendador concede a otra 1la
mada arrendatario, el uso o goce temporal de una cosa, mediante
el pago de un precio cierte; luego entonces, las obligaciones -
y derechas que nacen entre ambas partes para exigir su cumpli--
miento, requieren que se haga valer una accidn personal por ---
cualquiera de ellas en caso de incumplimiento a las clausulas -
convenidas.

E1 contrato de arrendamiento es un contrato principal por su au
tonomia; es bilateral, porque se necesita de dos o mds personas
para su celebracidn; es oneroso, porque debe reportar una utili
dad; es formal, porque debe ser suscrito por las partes confor-
me a las reglas establecidas por la ley; es consensual, porque-
la voluntad de las partes sea externada sin vicio alguno y de -

tracto sucesivo, porque necesita también de una duracidn deter-
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‘minada para que pueda tener vigencia, pues todo arrendamiento-

que rebase el t@mmino expresamente fija por la ley, es nulo.
Si toda familia tiene el derecho de gozar de una vivienda dig-
na y decorosa, es necesario que para que esto se dé, se modi-
fiquen las disposiciones legales existentes en materia de ---
arrendamiento para casa habitacidn.

Por ello Ta séla reforma al articulo 40. Constitucional, no --
podia ser privativa, cosa que el legislador para equilibrar el
problema entre el derecho de propiedad y el derecho a una vi--
vienda digna, tuvo 1a necesidad de modificar al caso concreto-
las disposiciones que establece el capitulo cuarto, titulo sex
to del Cdigo Civil, resumiendo que las contravenciones que a
estos contratos, se produzcan no las invalide, simplemente que
los pactos contrarios a dichas disposiciones se tienen por no
puestas, concluyendo que por su destino, las normas sean de in
terés social, de orden piblico e irrenunciables.

Pero, efectivamente Ta intencidn del legislador fue resuelta -
con las nuevas disposiciones aprobadas, se dice que ello fue -
resultado de una consulta popular a diversas agrupaciones del
Sector Social como son los Sindicatos, Federaciones, Confedera
ciones de Trabajadores y Opinién Piblica en general, pero real
mente al inquilino se le pidid su opinidn; hoy en dia, los tri
mites judiciales duran menos tiempo que en antafio, y no es que
querramos proteger a unos y otros, sino que aplicamos la ley o‘
la aplicamos y ya, claro no es mi pesimismo, pero desde que un
estudiante ingresa a la facultad de derecho, se le inculca que

la voluntad, como elemento de existencia y de validez, es ley-
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maxima en la celebracidn de contratos, inciuso autores diver--

sos, aldn sostienen tal postulacidn, pero 1a experiencia nos ha

dictado todo 1o contrario, es por ello que este trabajo no ti-

ende a modificar una Jey aprobada, sino a realizar una verdade

ra reflexion y vedse como ejemplo:

Art. 2448. C.

Art.- 2448, D

Art. 2448, F

Art. 2448, G

Art. 2448, H.

La duracidn minima de todo contrato es de un afio
forzoso, que serd prorrogable a voluntad del ---
arrendatario por dos afios mds, siempre y cuando-
se encuentre al corriente en el pago de sus ren-
tas.

La renta s6lo podrd ser incrementada anualmente-
hasta en un 85% del incremento porcentual fijado
al salario minimo general en el Distritc Federal
en el afio en el que el contrato se renueve o se
prorrogue. .

E1 contrato deberd contener cuando menos las si-
guientes disposiciones:

I. al VIII. por escrito. (Ver pagina 111).

El arrendador deberd registrar el contrato ante-

la autoridad competente del Departamento del Dis

“trito Federal.

5810 al Estado interesa ese registro porque sdlo
asi capta el ingreso del particular para poder -
cobrarle impuestos, al arrendatario, ni 1o perju
dica ni lo beneficia,

E1 arrendamiento de fincas urbanas destinadas a

la habitacién, no termina por la muerte del ----
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arrendador o arrendatario,:sino por-los motivos -

establecidos por.la fey. sino que le suceden con-

Art, 2448, 1.

Art. 2448. J.

exclusidn de cualquier otra persona el cdnyuge --
o la concubina, los hijos, los ascendientes por -
consanguinidad o los parientes por afinidad.
Preferencia si estd al corriente en el pago de --
rentas, tendrd derecho a que se le prefiera a ~--
otro interesado en el nuevo arrendamiento, asimis
mo tendrd derecho del tanto en caso de que el prg
pietario quiera vender la finca arrendada.

Por 1o que se refiere a un nuevo arrendamiento, -
no hay discusidn, pero que pasa para el caso de -
venta, hay operaciones que actualmente se reali--
zan, incluso hay tésis jurisprudenciales que esta
blecen que Ta compra venta no es nyla, sino s6lo-
causa dafios al afectado.

Dar aviso en forma indubitable para la venta del-
inmueble arrendado; un témino de 15 dias para --
ejercitar el derecho, los notarios deberdn cercig
rarse del cumplimiento previamente a la autoriza-
cién de la escritura de compra venta, la compra -
venta y escrituracion si no se cumple con esta --

disposicidn, serd nula; es cierto 7 no, y tampoco

_se puede ejercitar dicho derecho porque muchas de

las veces, se pide una cantidad monetaria que ni-

se ha tenido ni se tendra.
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