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INTRODUCCTION

La funcibn econdmica y junfdica del anrendamiento tiene tal im--
portancia que su rxeglamentacidn se aparta de Los prineipios generales
que regulan otnos contrates clviles. ‘

EL contrate de arnendamiento de bienes .inmuebfes destinados para
habitacién no s6Lo dmplican una relacibn jurfdica de orden privado 54
no de orden pibfico. Merced a ello, ef arrendamiento se ha converti-

do en un probfema social, potltica y econbmico.

Las nonmas jurnfdicas que negulan el avrendamiento contienen una
senie de nesiniceloned a La Libentad contractual etiminando en mucho
Los princdipios generales que neguban La Libertad de conthatacibn, esd-
tas normas jurldicas se han matizado de econceptos §ilosbficos, docia-
Les y potliicos. Celebran un contnato de arviendamiento en £a actuall
dad ya no constituye una convencibn de onden privado sino de onden pd
blico al generande un dtatus polltico en el arrendatario por efecto -
del contrato. Desde el momento en que ef arrendatanio suscnribre ef -
contnato queda protegido por nonmas de onden pdblico y pmoépéoA de
onden polltico.

Las Leyes de emengencda en maternia de arrendamiento se han dicta
do con el fin de Lmponer nestrnicedones a fa temporalidad del contrato
0 La inmovilidad de £as nentas, aunque estas Leyes por edencia son =-

thansitonias, éstas se profongan de tal manena que con el tlempo se -



equiparnan en permahencia a £as noamas funldicas ordinarnies y ya nadie

‘42 atheve a ftocarbas aunque se vuelvan ineflclentes w obsoletos.

También se han creado tribunales especializados para substanciar
Las acelones derivadas del arrendamiento, neflejando con esto el tra-
Zamiento social, econbmico y polltico y La impontanela que ¢ £2 ha -
dado a este contrato,

En muchos palses el probfema habitacional se ha convertido casi
en un paalilama de economfa potltica, pnbb!;ema que muchas veces e pre
tende nesolven con nomwmas junfdieas y no con medidas econfmicas. La
economia polltica entendida asl thata de convertinse en una rama del
denecho pfiblico, Pon otna pante, £a expfosibn demogndfica trae apang
fado un desequilibnio notonio en nelaciln a La construceln de vivien

da aunade muchas veces af probfema def neducido espacio ternitonrsial.

En el aiio de 1918, el eatado §rancés emitd§ un decnreto de emen-~
gencia que prorhogd por ministenio de Ley Los contratod de arrendamien
o con el fin de nesoluen La ernisdis habitacional provacada por su esta
do bellgenante. Este ejemplo fue seguido en ghan medida por muchos --
palses, ya que en clento modo £a phroblemftica habitacional se convin<-
1i6 en un genémeno homogéneo, Este decneto fue renovado Sucedivamente,
pues aunque La emergencia habla cesado el problema habitacional contl

nuaba.

En materia de anrendamiento cada pats ha dictado sus feyes de - -



auvendamiento thatando de resolver el problema habitacional. Es tal

2a cantidad de Leyes especiabizadas de amendamiento que en muchod ca
408 se ha noto con el principio de codiflcacién, ya que estas nonmas,
dificifmente encuadran en £04 prineiplos sistemfticos en que se Sus~-
tenta La codlfleacibn clvil.,

En ef aflo 1942, México al {gual que otnos palses, decrets La prd
nnoga por mintstenio de Ley de Los contratos de annendamlento desiing
dos a casa habitacibn y comencio. Posterionmente, este decneto fue -
modlficado por otrho del 30 de dici{embre de 1948, En 1985 fuenon pu--
bllcadas una Aeﬁle de #reformas y adicdones al Chdigo CLvil en materia
de amrendamiento, entne Las que destacan La temporalidad minima, La ~
prbéanoga oblLigatonia y el derecho del tanto, Estas refowmas se auto-
califican como nonmas de onden pdblico e dntenés social como 54 Las =
disposiciones restantes de fa codificacidn civif quedaran excluidas -
de esta categorfas



CAPITULGY 1

LOS CONTRATOUS EN GENERAL

A) .- CONCEPTOS

EL DLecdionanio de Penecho Usual, define al contrato de La s4- --

gulente maneara:

"Es el acuendo de dos o mis pensonas sobre un objeto de intenés
junddico, y el contrato constituye una especie parnticular de conven--
edfn, cuyo candeten proplo condiste en sen productor de obligacio~ --

nes". (1)

A continuacidn el Diceivnanio de Legislacibn y Jurisprudencda de
$ine en Los siégulentes t&minos al contrato:

"Es una convencibn por La cual una o mis pensonas se obligan, pa

re con otna u otras a dan, hacen o dejan de hacen alguna cosa". (2}

Savigny, dice que ef Contrato "es el conciento de dos o mAs vo--
Luntades sobre una declaracifn de voluntad comin, destinada a reglar

subs denechos”, (3)

Pon otra pante, el contrato e define como un acuerdo de volunta

{1).~Dicelonanio de Derecho Usual. Cabanellas,Guifleamo. Editordiat -~
Heliasta. Buenos Adnes, Argentina, 1974. Tomo 1. &a. Edicidn. -~
pég. 497,

(2}.-Diccionanio de Legislacién y Jurispnrudencia. Edcndiche,Joaguin, -
Céndenas Editores, México, 1975. pdg. 506.

(3).~Diccionarnio de Denecho Usual, Op.cit. phg. 498.



des para crean o trnansmitin dercehos y obligaciones; es una edpecie -
dentro del géneno de Los convendos. EL convenio es un acuendo de vo-
funtades para erean, tranamitin, medifican o extinguin obLigaciones y
denechos; pon Lo tanto, ef convenio Liene dodé funcioned: una poditi--
va, que es erean o transmitin obLigaclones y derechos, y otna negati~

va: modigicanfos o extinguinlos.

Dentro de ta teaminofogla junidica se ha hecho una distineibn en
e contratod y convenios en sentido estricto: al contrato ae fe ha ~
dejada La funcdbn posditiva, 24 decir, el acuerdo de vofuntades para -
crean 0 thansmitin denechos y obligackones, y al convenio en sentido
estrieto, £e comesponde La funciln negativa de modificarn o extinguin

es04 derechod y obligaciones. (4]

Asl, ek Atleuto 17927 deb Codige Civil vigente e el Didinrito Fe
deral: "Convendo ed el acuendo de dos o mis pensonas para crean, - ——
nans fenin, modificar o extinguin obligaciones.” EL Antleufo 1793 del
citade Codigo: "Convenios que producen o transfienen Las obLigaciones

y derechos toman ef nembre de contratos,”

En 2a doctrndna y en Las fLeglslaciones es freccuente descubain - -
cienta ambiglledad en cuanto al concepto y uso de convenio y contrnto:
"Todo Lo clana -dice Ruggiero- que gue entre Pos romancs La distin- -
cién entrne contrato, convenio, pacto (a pesar de fLas muchas controvenr

s{as dogmfiticas e histbricas que se agitan en toanc a estos concep- -

{4),-Cfr.Rojina Villegas ,Rafael. Contratos. Editonial Pormufa, México,
1987. Tomo 1V. 18a. Edicidn. pdg. 9



tos) es Lmprecdda y confusa en La tewninologia modeana. Todo acuendo
entne dos o mds personas que tewgan pon obfeto wia relacifn juridiea,
puede sen desdignade Andifenentemente, contnato o convenie y Zambifn -
pacto, ya que estos téaminod pendienon el primitive significado téeni
co Y preciso que Les atnibula el fenguaje jurfdico romano", (5)

En nealidad, Ba diferencia se pone de manifiesto en que el conve
nio en sentido amplio es el acuendo de voluntades para crearn, Lhans-
gerdin, modificar o extinguin denrechos y obligaciones, En cambio, el
contrato es ef acuendo de voluntades entre dos o més perdonas para --
crean y tranamitin denechos y obligaciones, '

Nuestro Derecho Positive en el COdigo CAvif de 1928 para el Dis-
trhito Federal, confinma Lo que acabamos de decin antenionmente en susb
antieulos 1792 ¢ 1793, ya mencionados,

Nuestnos COdigos anteniones s6f0 se ocuparon de determinar ef al
cance def término contrato. Asl el CSdigo de 1879 en su anticulo - -
1388 ﬁnecep«maba:

"Contrato es wn convendio pon el que dos o mis personas se frand-

§ienen algin denecho o contraen alguna oblLigacién,

EL Cldigo de 1884 se £imitd solamente a neproducin La misma dispo
sdeibn en el artlculo 1272, EL maestro Manuel Borfa Soniano (6} expre

{5}, -Ruggieno, Robento,lnstituciones de Derecho Civil. Traduccdbn de -
La 4a. Edicibn 1taliona. Editoniat Reus. Madrid, Espana, 1944, To
mo 11. Vefumen T.

{6).-Bonja Soniano, Manuel, Teorla Genenal de £as ObLigacfones.Edito--
niak Porndia, Méx,«.c.a 1974. 7a,Edleién. pdg. 130.



sa que el ondigen de esta disposicidn se Localiza en el arntfculo 641 -
“det Cédigo portugués el cual dispone:

"Contrato es el acuerdo en arya vintud dos o mds personas thans-
‘fieren entre e algiin derecho o 4e sufetan a alguna oblLigacddn’.

Y que, ademis, dicho antfculo codnedlde en edencia con el 1101 -- -
del Codigo de Napoledbn, segin el cual:

VEL contrato ed un convenio pon ef cual una o vanias personas se
obLigan hacia una o varias otras a dar, a hacen o no hacen afguna co-

sa”.

Afade el antiguo catedndtico de 8a Facullad de Denecho que ni el
C6digo de Napolebn, ni el CSdigo de 1884, y es clanw que ni el de - -
1870, exprnesan.fo que debe entenderse por convenio; apuntando ademds,
que fLa defdinicifn de contrato del COdigo de Napolebn es demasiado 4=
milar a La acuada por Pithier, La cual dice: "Un convends cuyo t&€ami
no 8inbnimo es pacto, es el consentimiento de dos o varias penrsonas,
habido para fomnman entre elfas alguna obligaciln o para destruwin una

precedente o para medificarla®, (7)

B),~ ELEMENTOS DEL CONTRATO
~ CONSENTIMIENTO

Todo contrato neceséta panra exisiin de La concurrencda de dos ele
mentos, que son: ef consentimiento y el objete que pueda der matenia -
def contrato, segin se desprende def texto def artfculo 1794 deb C6di-

{7).-Citado pon Bonja Soniano,Manuel, Op.cit. Tomo 1. pdg. 130.



go CLudl en vdgor, mismo que reza de La sigulente manena:

"Ant, 1794, Para La exlstencia del contrato se nequiere: -
I. Consentimiento;

T1. Objeto que pueda 4er materia def contrato".

Comenzaremod por cdtan Las defdniciones que dan algunos autohres,
nedpecte ded consentimiento:

Rojina Vitlegas, Pice: "el consentimiento es el acuerdo o concwr
40 de vofuntades que tienen por objeto La creacibn o thansmisibn de -
denechos y obligaciones; todo consentimiento, pon tanto dmplica La ma
nifestacibn de dos o mis voluntades y el acuendo de edas voluntades -
s0bne un punto de intenfs junldico"; (y agrega ef auton citado) "84 -
exdste La manifestacibn de voluntadas pero no existe el acuendo, no -
habrf consentimiento; ademfis La mandfestacibn de voluntades que {Le--
gan a un acumdo,‘ deben versar dobre un punto de interfs juntdico, ==

porque de no sen asl, tampoeo habrd consentimiento". (§)
&
Borja Soniano Manuel., Este autor define el consentimiento de La

sdgulente mnena: el consentimiento consiste en el acuendo de dod o
mis voluntades sobre La produccilfn o thansmisibn de oblLigackones y de
nechos, sdendo necesanio que estas voluntades tengan una mandfesta= -

cidn extenion". {9)

[8).-Roj.ina VitLegas, Ragael. Derecho CLull Mexicano. Editoniaf Po- -
anfia, México, 1980, Tomo 11, 5a, Edicibn. pdg. 310.
[9).-Borfa Soniano, Manuel., Op. cit. 191.



) PLaniol y Ripent. Esitos autores dicen al respecto: "La pakabra -
condentimiento, nos ofrece una doblfe acepeifn, en paimen fugaxr en sen
tido etimolbgico, cum sentine, expresa, el acuerdo de Pas voluntades
de Las partes en cuanto al contrato proyectado; y La otna acepedifn --
mis resirdingdida, designa el asentimiente dado por cada una de £ad par
tes, a Las condiciones del contrato proyectado, c;m £a vofuntad de --
hacenle producin, efectos juridices; a {in de reuninse y de uzable‘--
cen enthe ellod La relacibn de derecho; debiendo expresar Las partesd
du adhesibn individuaf", {10)

Lowis Josserand, al hablar de Los contratos panitarnios, anguye:
"En el tipo tradicdonal y ckdsico del contrato, se pesan, discuten y
establecen en el momento del thato Las cliusulas y £as condiciones, y
a esta tarea ambas partes cooperan igual y Eibremente.,, no parece --
que una de fas partes Lmponga su fey a La otna; el contnato es verda-
deramente £a obra de dos voluntades; se phepara y se termina de igual
a fgual,.." {17)

Para La fonmacitn delf consentimiento, es Lndispensable La exte--
ndonizacdidn del acuerdo de voluntades, por medio de una oferta o poli
citacifn, en La que un contratante propone a otro Las condiclones en
que ofrece celebran el contrato; y por su fade, La otha parte, mani--

fiesta de una manera tambiln externa, su aceptacibn a £a relacifn ju-

{10} . -Planiol, Marcelo y Ripert,Jonge.Tratade de Derecho Civil Francés,
Traduceidn, Editorial Cajica,la Habana, Cuba, 1946. pdg. 121.

{11).-Jossenand, Louls. Derecho Civil., Traducedfu, Editorial Besch y
Cf{a. Buenos Aines,Angentina, 1950, Tomo I11. Vol., 1. pdg.3l.



ndldica que se Le propone. Se hace de mandflesto entonces, que crono-
L6gleamente una voluntad se actualiza primenamente, esto es, La poli-
eitacidn; despuls fa otrna, ¢ sea fa nespuesta que extewnand La acepta
eifn o negativa a £a propuesta.

En todo caso, para que se perfeccione el consentimiento, es Lne-
.vitable fa concwuencia de un acto de vofuntad {nterna y ademds un ag
to de vofuntad extenma que fenga por obfeto expresar objetivamente el
‘consentimiento, en virtud de una declanacibn o La ejecucifn de clen~-
tos actos que Lo presupongan necesaniamente. De otra manera no es po
s<ible chean una nelacibn juridica pues La voluntad,. es La exterlondza
ceibn def consentimiento; de otno modo, no pueden.nacen obfigaciones -
pana persona alguna desde el punic de vista que nod ocupa, &4 decin,-
del Dexecho,

Precisemos ahora qué signifdcan Los Ténminos policitacidn y acep
taeibn; policitacifn, dice Ennesto Gutibnnez y Gonzdlez en su obra --
"Derecho de Las Obligacionesd™" es: "lna declaracibn de voluntad, hecep
ticin, tdeita o -expresa, hecha a pensona presente o no presente, de-
tenminada o indetenminada, con La expresisn de Los efementos esencia-
Les de un contnate cuya celebracién pretende el proponente, senda y ~
hecha con dnimo de cumplin en su opoatunidad”., VY pon aceptacién en--
tlende: "Una declaracdbn unulateral de voluntad expresa o tdeita, se-
nda, lsa y Llana, mediante La cual se expresa Ba adhesién a La pro--
puesta y que se neduce a un 'sL' M. (12)

{12]) ,-Guti€rrez y Gonzdlez,Ernesto, Derecho de Las Obligaciones, Edi-
tonial Cajica. MExico, 1971, 4da. Edicibn. pdg. 149 a 152.



En nigon, en el contrato exdiste ademphe £a discusdidn de Za ofen-
ta y de La aceptacifn, No obstante, puede ccwuiih que el condenti- -
miento se forme simpLemente exponiendo una parte, Las condiciones def
contnato, y La otra, aunque tenga facubtades para formulan modifica--
clones, se nesuelva a acepiarkasd Lisa y Llanamente; pero a menudo su-
céde que £a acepiacifn se otongue condiclonalmente o proponiendo modi
fieaclones, en cuyo caso, Ras partes estudian, discuten y modifican -
el contenido def contrate hasta q.ue. Llegan a un acuendo comin y ée ce
£eb .1 el contrato,

EL consentimiento puede datée a conocer por medio de dos vlas: -
de un modo expreso, o bien, thcitamente; asi nos Lo indica ef Chdigo
Civil vigente en su arntfenfo 1§03:

"EL condentimiento puede ser expresdo o tdeito., Es expneso cuando
de manifiesta verbalmente, pon esenito o pon sdgnos inequlvocos, EI,-
tdcito nesultard de hechos o de actos que Lo presupongan o que autond
cen a presuminfo, excepto en Los caso0s en que por £ey o por convenio

La voluntad deba manifestarse expresamente”,

Hay ausencia de consentimiento, cuando en un contrato, aunque pa
rezea absurdo decinfo, el consentimiento en nrealidad no existe pues -
¢4 a6Lo apanente; eflo acurne cuaitdo hay wia mala inteligencia debdda
a una a otna eincunstancias que hace que el consentimiento quede ex--
eluldo o destrutdo totalmente. Esta dlluacifn se manifiesta fundamen
dalmente en Los sigudientes casdos: a) cuando ef erron recae sobae fa -

naturaleza def contrnate; b} cuando Los contratanies sufren un evrwon -



sobne La ddentidad del objeto; ¢} cuando ef erron se manifiesta sobre
La identidad de un contratante, en Lod contratos Jnstuito pensonae --
que tienen pon objeto prestacifn de senvicios; d) cmando en un contra
to una de £as partes adolece de fncapacidad de expresar voluntad; e
en £0s casos en que se hace uwso de violencia absoluta; 4 4) en La s4i-
mulacidn absoluta de Los eontratos. Rojina Vileegas nespecto de Los
conthatos simulados absolutamente, nos comenta: "Existe fa simulacdifn
cuando fas partes declaran galsamente Lo que en reabidad no quienen -
que e Lfeve a cabo, de manera que hay un contrato aparente en el que
falsamente declaran su voluntad, y un acto sechetlo en el que se esdfa-
blece que aquefla manigestacibn de voluntad no es real; que simplemen
te se acaliza para Los tencenros, pero no para £oé co»WaMu". (13)
Y adade, que tradicionablmente se ha considerade que La si{mubacidn en
£o4s contrhatos onigina e/udneamente, La nulidad y no £a {inexistencia -
como debiena den. VY no Le parece extrano, adqndA, que en este aspec-
2o en Los cédigos de 70 y de 84 no exista La palabra {nexistencia, ni
Zampoco su heglamentacibn juridica; pero en cambio fe causa sonpresa
que en el Cédigo Civil actual, el Legisfadon Lncurra nuevamente en el
eanon de £Raman nulo al contrato simubado.

E2 cuenpo de Leyes mencionade ulterdioamente establece dod catego
ntas en cuanto a La simulacién en Los actos junddicos: La absolfuta, -
cuando ¢£ acto sdmulado nada tiene de neal; y £a nefativa, cuande a -
un acte juridico se Pe da una falsa apariencia que oculita su verdade~
no candeter. En consecuencia. fa simulacién absofuta en donde se ad-

{13}.-Rojina Viteegas,Rafael. Teorla Genenal de fas ObLigaciones. Edi
tonial Ponnda. México,1980. 1Za.Edlelfn. Tomo 1V. pdg. §3.
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vlerte un aparente consentimiento, phroduce £a inexistencia por thatar

se de un acto jurldico aparente,

Por cuanto toca a £a gonmacifn del consentimients entre presen--
tes y no presente, cuando un particufar propone a otno £a celebracitn
de un conthato seiialando panra tal efecto un plazo, durante el cual el
aceptante puede otongar su consentimiento, ef paimeno queda obfigado
con el segundo hasta La expiracifn def pfazo,

Estando Las partes presente, el contrato se fonma en el preciso
Anstante en que ef aceptante otorga du confommidad a La oferta que Le
fornmuls el proponente., Esta conformidad debers sen Lisa y Llana, --
pues de otro modo, esto es, cuando ef presunto aceptante .ntroduce -
una modificacifn a Las condiclones originales def contraty, se con- -
vdente en oferente en £a medida de £a modificacibn que ha ofrecido; a
su vez, el puimitivo oferente de conviente en posibfe aceptante en re
Lacibn a esa misma mod{ficactn. Dado el caso de que £a oferta no --
sea acepiada en Los tbunénob en que se haya formubado, desde el punto
de vista fjunidico, no Lmplieca para ef proponente desde fuego, quedar
obligado a sostener su oferta.

Entne presente, cuando £a oferta se hace sin que se haya fifado
un plazo para La aceptacibn, y 44 el posible aceptante no maniflesia
su conformidad en '91. acto mésmo de £a oferta, ef ofenente queda pon -
2o tanto, desligado de du obligacidn.

Entre no presentes,cuando £a ofenta se formula sin gijacibn de -
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plazo abguno, el oferente estd obligade por &u oferta durante thes --
dlas mds el tiempo que sea suficiente para fa ida y vuelta reguban --
del comeo pliblico, o del que se fuzgue bastante en el caso de que no
haya conreo pdblico en nazén de La distancia y Las facilidades ¢ diff

cultades que ognezcan Ras comunicaciones.

E¢ probfema se presenta verdaderamente cuando el contrato ha de
celebrarse entre no presentes, por cumito se hace necesario precisar
en qué momento queda penfeccionado el contrato, en vintud de que por
ese hecho pueden devenin efectos junidicos diferentes, Para resolver

La cuestidn se han efabonade cuatro diversos sistemas.

a) Sistema de La declaracifn, en el cuaf, el contrato queda fosr-
mado en ef momento en que el aécptante declara su voluntad manifestan
do conformidad con fa ofenta, 4in que por ello 4ea necesario Lnfommar
al ofenente., Pana L0s efectos funfdicos delf contrato, en este caso -
La Ley aplicable es La del Lugan del aceptante, porque ahf es donde -
42 perfecciona el contrato,

b) Sistema de expecuc,&in que 42 forma cuando en el contrato ademfs
de haberse manifestado fa declaracidn de La aceptacifn, es necesario
diniginta al oferente. En este caso nc es suflclente La declanacibn
del consentimiento, ed preciso el desprendimiento maternial de La acep-
tacdifn mediante £a expedicibn de una carta o teleghama. En este s.isie

ma La Ley aplicable es La misma que £a def caso anterior,

¢) Sistema de La necepedbn, que considera que el contrato se fon-
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ma cuando ef documento que contiene fa aceptacion Llega af oferente o
polieitante, Eate sdstema es ef que ha sido aceptado por nuestros C6
digos de 70, 84 y 28 acaso ponque requiene de un fendmenc exterior y

pon efLo posibfe de probanse, pues basta sdimplemente que 2Eegue el do
cumento conteniendo £a aceptacifn al domicilio del oferente perfeceio
nfindose asl el consentimientc, no obsiante que el oferente no £Legue

a enteranse de fa acepﬁadn.

d) Sisterma de fa infommacidn pon medio del cual el consentimien-
to ha sido conocido cabalmente y de una manera neclproca por ambos ~-
contragentes., Facton de particular importancia, Lo constituye el he-
cho de que en este caso el conocimiento debe sen mutuo entrne Las dos
pantes.

Como &e despnende de La Rectuna del antfoulo 1807, el sdistema --
que ha seguido nuestno COdige Civilf vigente es €2 de fa necepeidn:

"ERL conthato se forma en ef momenitc en que el proponente hecdbe
£a aceptaciln, estando Ligado por su oferta segdn Los artlfculos prece
dentes”,

OBJETO
Anaklizanemos Lo que es el objeto def Contrato,
EL objeto def contrato no es sino fa creacifn o thansmisibn de -

Los dereches y de Las obligaciones, En cambio, ef obfeto de Ra obfi-
gacidn es La predtacibn positiva o negativa def obligado; en otros --
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Léuminos, La entrega de una cosz, ef hecho que ef deudon debe efecu--
Xon o £a abatencibn a que se ha sometido,

De Lo anterior se deduce que ef cobjeto del contrato, o sea fa --
creacddn o tansmisibn de denechos y obligaciones, que son ni mds ni
menos, fas obfigaciones que nacen de &2,vienen a ser el objeto direc-
Lo def contrato; y el obfeto de £a obfigacidn, 0 seqa, fa cosa 0 &b --
hecho de £a prestacifn o de La abstencifn, en {in, La deteaminada con
ducta que debe fenen el obfigado en £a nefacifn: jurldica, constifuye
a su vez, el objeto <indirecto o mediate del contratfo. Pa hacer mis
asequible Lo antenlon, ha sido muy usual citan el efemplo del contra=
1o de compraventa., En este caso, el objeto dinecto del eonthato es -
Lo transmisdbn del dominio de una coda de una persona hacia othra, Y a
su vez, &sta detima ¢f de pagarn un precio cierto y en dinero, ER ob-
jelo indinecto o medi@tu, nesulta sen entonces, La cosa y ef precio,
esto es, La entrega de fa cosa ¢ del precio aedpeciivamente.

"Todo contrato debe Lenen uroobjeto, y 8i &ate falln, aqull care
ce de vakon; ed objeto toda prestfacidn consistente en dar, hacen, o -
no hacer, ya sea simple o complefa, ya se heabice pon una sola de fas

pantes {contratos unifaterales), yo pon ambas (bitatenalesi™, (14}
Nuestro CSdigo Civil de 1928 enumera en su artfeufo 1524:

"Son objeto de Los contratod:

I. La cosa que el obfigado debe dar;

{14} .-Ruggienc, Roberto. Op, cit. plg. 218.
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En cuanto a Los nequisitos del objeto, en fas obligaciones de --
dar, cuando el objeto consdiste en La entrega de una coda, &sta debe -
sen (lsdca y jurldicamente posible,

Pon fLlsicamente posible s¢ entiende, por cuanto existe en fa na-
Iunaleza, de modo que todo aqueffo que no existe o no puede existin =
en £a natunaleza, no es f{sicamente posible y pon ende no puede macer
a fa vida junidica una relacifn contractual sobre un objeto <{nexisten
te. Sin perjuicio de este nequisito, fa fey penmite y neglamenta fa
venta de cosas futuwras, pese a que en un momento dado ef objeto no --
existn, pero se tiene La centeza de que podteriormente 34 exlstind; -
en vintud de que fa impoaibilidad §Lsica a que se neflere fa Loy es -
absoluta y en fLa venta de cosas futwias no Lmplica una Lmposibitidad
absoluta,

Antleulo 1825, La cosa objeto del conthato debe:

1° Existin en La naturaleza; 2° Ser deteaminada o determinable -

en cuanto a su edpecie; 3° Estan en el comercdo”,

Ahoka bien, Las obligaciones de dar pueder hacerse condistin en
cuntno fonmas: a) trasfativas de dominio; b) trasiativas de uso; o) -
Ras que Ampfican reAtitucifn de cosa ajena; y d) Las que se redienen

al pago de cosa debdida.
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flsdica y juntdicamente posible. AL efecto el artfeulo 1827 senala:

"ER hecho positive o negativoe, objeto def contrato, debe sen:
1. Posible;

11, LEcito".

EL artlfeulo 1828 del mencionado Ondenamiento nos aclana La frac-
cifn primena del artfeulo antes citado dicdendo que, un hecho es Lmpo
sible cuando es incompatible con una Ley de fa natunalfeza que hneceda=
nigmente debe aeginlo, y pon tanto, comti{uye un obstdeulo Lnsupera
ble para su realizacitn. Pero el artfculo 1829 hace una salvedad - -
agregando que ef hecho que no pueda sen ejecutado por el obfigado, pe
ro &L pon otna pensona en su Lugar, el hecho se considerand posible,

En cuanto a 2a Licitud def hecho, Borja Sorlano nos ensefa que ~
nuestro Cédigo Civil vigente adofece de un ernon tlenico en su artleuw
Lo 1828 at disponern que el heche Limposible jurnldicamente es ef que no
puede existin ponque es incompatible con una noama junidiea que debe
neginko necesariamente y que consiituye un obstfculo insuperable para
su realizacibn, Apoydndose el auton supradicho en La opinifn de Fe--
rnara que propone: Lo "imposible junfdico es aqueflo que por el oade~
namiento def derecho positivo no puede verdglcarse y es Lncompatible
y contradictorio con La exdstencia del derecho... nétese que con La -
accifn juridicamente {mpos.ible La Ley no es sin embango violada o - -
transgredida, sino que se intenta en vane sustraernse a ela, Por Lo

mismo, Lo Lmposible jurtdico de resuelve.., en una accddn MEtil.., -
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La émposibitidad junidica no es 2a transgresibn de Lo Ley...” (15] Lo
que quiene. da,c,br. que, cuando una nomma jurldica no autorniza e realli--
zarn tal o cual hecho, no {mpide desde fuego, que el hecho pueda {le--
gar a Jr.ea.,e,éza!we jLaicamente, pero en este supuesto, tal hechp ha de

carecer de Los efectos jurldicos que se pretendlan obfenen, pues se -
trata ni mds ni menos, de un hecho {Lledito. Lo Lmpesible jurldicamen
te no existe, sino fa {8icitud que precisamente {mplica £a posibifi~-
dad de efecucifn del acto, pers que se encuentra vedado o heprobado -

pok -el denecho,

ELEMENTOS DE VALIDEZ DEL CONTRATO

Los efementos de validez en !.a_a contratos, son Los elementos nece
sanios parna que el contrato sea valido; por tanto fa ausencda de uno -
de ellos, motivarnd La Lnvalidez del eontrato, que adofezca de uno de -
ellos; peno esta invalidez es susceptible de convalidarnse: pon confin-
macibn y preseripedbng pero 8620 puede prevalense de efla £a persona -
Antenecsada,

CAPACIDAD

EL pnimen elemento de validez es La capacidad jurfdica. Se en- -
Léende pon ello, La aptitud que £a Ley neconoce a una perdona para seu
titulan de denechos y obLigaciones asl como para efecitarlfos. Un acuen
do de voluntades s6L0 puede ser perfecto cuando el consentimiento ha -

sddo mandfestado pon pernsonas capaces; por elfo e dice que fa capaci-

(15).- Citado pon Bonfa Soriano, Op. cit. plg. 168.
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dad es un ataibuto de Lo persona. La presencia de este elemento en -
el contrato no permite que pueda darse fa incapacdidad, Bajo este pun
20 de vista Za palabra incapacidad aignifica que determinadas perso=--
nas se encuentran privadas de algunos derechos; este concepto es apld
cable tambifn a personas que, aunque poseen todoes sus derechos, £x --
Loy Les impide Libremente su efercicio en nazbn de cdlentas y determi-
nadas circunstancins. Eatas consideraclones nos conducen a exponen -
el apotegma cdsico de que en Derecho, fa capacidad es £La hegla y 2a
Aneapacidad fa excepeifn.

La capacidad puede sen de goce y de efereledo, Lla capacidad de
goce ed La aptitud de ser titubar de derechos y obligaciones. La ca=
pacidad de efercicio consiste én hacen vafer esos midmos derechos y -
contraer obligacdiones. La persona poir u_ 4080 hecho de senfo, tiene
capacidad de goce, por £o que desde el momento en que es concebida es
Lgualfmente tituban de derechos.

La capacidad de goce admite grados, en vintud de que puede ser -
total o pancial, razén pon fa cuaf en materia de obfigaciones existan
incapacidades generales, o mefor dicho, incapacidades m&s o menos ex-
tensas; asl como tambin incapacidades especiafes apficables (nicamen
te a clenta efase de contratos. Como necesaria comsecuencia fa inca-
pacidad de goce puede der parcial pero nunca fodak, pued de oiro modo
senfa tanto como negerle valon a £a persona y  &sin quedania prietica
mente conventida en cosa; y no puede sen de otra mutena, porque £a ea

pacddad de goce se adquiere desde ef momento en que 4e ed concebddo,
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En el fenguaje jurnfdico el uso del témmino incapacidad, hace pre-
sumin que 4e trata de incapacidad de ejexicio y es a esta incapacidad
parcdial o wial de efercdcio de Los denechos y Las obligaciones, a £a -
que 4e refiene ef Cbdigo de £a maternia al emplear en su articulado di-

cho vocablo.

Siendo que La incapacidad ¢4 una excepeifn, es de obsenvarse que
aquélla no puede conddidernarnse sino en ménito de una disposicibén de La
Ley; pon condiguiente, debe estimanse que no hay incapacidad s4n texto.

Este caitenio de ha mantenido en toda nuedtra Legislacidn clvil,
asi el Codigo actual resume en su anticulo 1798: que fodas Las perso=-
nas no exceptuadas por La Pey son hdbiles pana contratan.

No obstante que nuestna Legislaciln civdil positiva registna inca-
pacidades edpeciales para La cheacdfn de clentos conthratos, no creemesd
necesanio sefalarlas dado el plan que nos hemos propuesto segudir; por
eflo, solamente apuntanemos Las incpacidades genenales que pueden asenr:
al La de £os menohes de edad, Los cuales aunque podeen voluntad, se =
encuentran privados de capacidad para contratar en vintud de que no --
pueden aprecian en nazén precisamente de su minonla de edad, £as posi-
bles consecuencias de celebran un contrato; b) asimismo, de hallan -
ineapacitados Los magores de edad que padecen de falta de racloeinio -
ya sea pon Locuna, Lidiotismo o imbeeilidad sin impontar que su estado
anommal sea transitonio, debido a que en su voluntad neina un desorden
pélquico que provoca £a galta absoluta de coherencia mental que destru

ye £a posibitidad de consentin nonmalmente; ¢ tambifn a £os Sondomu
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aab que 1o saben Leen ni escndlbin, La Ley no Les reconoce capacidad -

| pana contrharan puesio que dud de.ﬂic,éq.nc,ém orglinicas tienen La viatud
de aislarlos del nundo exteri{or de taf manera que se hallan impedidos
de concebin o em:énden £a trascendencia de celebrar un contrato.

Lla sancibn que debe aplicarse a La incapacidad varnia segln Los -
casod; cuande se thata de un contrato en que una de Las partes adole-
ce de incapacidad de éxpnum volfuntad, como en Los casos de demencia
o de infancia y que Jossenand {16} denomina Lneapacidades naturales, -
produce La inexistencia midma del acto jurfdico, En Los casos en que
La incapacidad no Ampida que el acto jurnldico exdsta, sinc solamente
afdecta a su validez, a £a que Josserand Llama incapacidad civil, en-;-
geutda La nuwlidad helativa de aquél,

AUNSENCTA DE VICIOS EN EL CONSENTIMIENTO.

Un acuendo de veluntades emitido con La ginalidad de crean un -~
contrate, puede, en cientos casos, no producin Los edectos cornelati-
vos. Esto acontece cuando ef consentimiento expresado por £as partes
se encuentra viciado en vintud de que el consentimiento no 4e manifes
26 Libremente; como necesaria consdecuencia de Las elrcunstaneias en
que Gste se expresl. Los vielos del consentimiento: el ernnon, el do-
Lo, La viokencia y Ra Lesdibn, son Las causas pon Las cuales un contra

2o puede sen Lnvalidado.

(16).- Jossenand, Lowis. op. cit. plg. 81,
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EL ERROR+-E4 una creencia que no estd de acuerdo ¢ en concoradan-
cia con La nealdidad; o bien, es una nocibn contrnarnia 6 mo confomme -~
con Pa verdad, La ausencia de todo conpeimiento, o mis claramente, -
La Lgnorancia, tiene Los mismos-efectos en Denecho que el ewwon, En
todo easo, cuando Las pantes contratan sobre abguna coda que es dis--
Unta a £a nealidad o La verndad, su vofuntad se encuentra vicinda pon

errnon.

EL ernon puede sen de chleulo, de hecho o de Dernecho. EL enwn
de chlewlo o aritmitice, 46Lo da Lugan a su rectificaciBn © Hrepara-
cifn, EL ennwon de hecho necaen sobne hechos mateaiales. EL ewvwn de
Derecho necae sobre una negfa de Derecho o du interpretacibn., EL - -
enrnon, a fuzgar pon su gravedad, puede presentan tres grades con anne
glo a Los cuafes sus efectos vanfan: a) el ewwon obstdeulo; b) ernon
nulidad, y c} error Lndiferente,

€L ennon obstfculo dimpide necesaniamente fa fonmacdién del contra
2o, porque destruye La voluntad de Los contratantes al no peamitinges
Llegan a un qcue/uio, ya sea en cuante a La naturaleza del contrato, -
nespecto a La identidad del objeto o respecto a fa {dentidad de £a --
perasona en el caso de Los conthafos lufudtu perdonde que tienen por -
objeto prestacitn de senviclos, Este evwon es comin a ambas partes,
pon Lo que onigina £a inexistencia del contxato, dado que se trata en
nealidad, no de un viedo del consentimiento, sine afin mds, es deedn,

de ausencia del consentimiento,
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sobre ef motive defeaminante de vofuntad de cualquiera de Los que con
tratan, 84 en el acto de fa celebracibn se declara cse motive, o 84 -
se prueba pon Las cincunstancdas del médmo contrato que se celebnd &
te en el falso supuesto que Lo motivd y no por otra causa. EL COdigo
de 1884 distingudb del enron que 24 comln a ambos contratantes, sea -
cual fuere La causa de que proceda, def enron de uno s0lo de £os con-
tratantes cuando recae sobre ef motivo o ef objeto def contrato; en -
cambio, el Cédigo de 1928 considera que el errorn comin a ambod contha
tantes no es causa de nublidad ai no es determinante de La vofuntad.

EL ennon dndiferente eje)cceléu influencin sobre £as cualidades -
secundarias del objeto, sobre motives no determinantes de La vofuntad;
se manifiesta fecuentemente cuando exddte una falsa noeifn en refa- -
cibn a cireunstancdas accidentales del contnato, pon Lo que no mvaL_

da el contrato ponque fa fey no sipone que produzea su nubidad.

EL emnon de Derecho tiene Rugar cuando La causa determinante de
2z voRuntad se basa en una falsa creencia en nefacibn a La existencia
0 a la interpretacibn de una Ley, motive pon el cual Ras partes se de
cidieron a contratan, MNuedtro Coédigo de 1884 en ol antlculo 1296 dis
ponta que el ewion de Derecho no anulaba el contrato; el Cdigo ac- -
tual, por el contranio, considera que el ernon de Derecho 84 nubifica
al contrato segiin Lo dice el artleulo 1813,

EL DOLO ¥ LA MALA FE,- Las diversas foamas de enrwn que preceden
temente hemos enumerado, paovienen de fa Agnonancia de La propia vietli

ma, o para mefor decir, es un ennon natunal o forntuite., A diferencia
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.de €ste, el dolo y Ra mala §e pueden ser provocadod por actos de La -
conthaparte o por actos de un tercero, cuando fa vietima es Lnducida
a caen en el ennor pon hechos u omisiones de Los mismos para dejarle

en una sdltuacibn equlvoca.

Nuestro C6digo Civdil vigente, deddigna este concepto de La &4~ --
quiente manera en su artloufo 1815:

"Se entiende porn dofo en £o3 coniratos cualquiera sugestifn o ar
tificio que emplee para inducin a evwh o mantener en €L a algu-
na de Los contratantes..."

J en segunda parte agnega:

"eee Y por maka fe £a didimulacidn del erron de uno de Loé contra

tantes, una vez conoedldo".

EL dofo y La mala fe participan de Los mismo efectos juridicos,pe
no aquél, es activo, en tanto que €sta es pasiva. Suponen Lnvariable-
mente, premeditacidn, dnime de enganar ¢ de no desenganar. Es de ad--
vertinse elentamente; que en nealidad el dofo y £a maka fe no son vi--

cins del consentimiento, sino mis bien, causa de ennon.

Para que el dofo y La mala fe s constituyan en vicios del consen
timiento y pon tanto, provoquen La anubabilidad del contrato, es phecd
40 que el ernmor @ que Lnduzean deba sen determinante de £a vofuntad,

Lo elementos condtitutivos del dofo son: en primer Lugar, £a Lin-

tenelonalidad para inducin a erron, o mis clanamente, fas maniobras o
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maguinaciones que ac amp[_éan a sabiendas pana {nducin ¢ mandener en -
el enion a Ba victima; ¢l segundo elemento, que el dofo sea rephrendi-
bee, o sea, que nebase Zos £mites def "dofo bueno"; en tencen téami-
no, que el dolo tenga gue sen detewminante, es decin, que 84 no es --
por esas maniobras La persona {nducida no hubiera contratado; y per -
detimo, el dofo no 86&0 debe presumirse para que deba tenense en cuen

iz al sungdn alguna comtroversia, sino ademfs, debe ser probado,

VIOLENCTA.~ Nuestro Codigo CAvif vigente negula este viclo del -
condentimiente del antlculo 1819 (fnclusdve; eb primenro de gLEos reza:

"Hay violencda cuando se empléa fuerza §Ladlca o amenazas que Lim-
ponten peligho de penden £a vida, fa honna, fa Libertad, La sa=-
Lud o0 una parte considerable de laA bienes del contratante, de -
du efnyuge, de sus ascendliented, de sud descendientes o de sus ~
parientes colatenales dentao del segundo grado",

En £a esfera def Derecho de fas ObLigaciones, ef t&amino violen-
cola entraiia La Ldea de una acceifn directa, de fuenza o poder y de ca-
afcten injusto, de una voluniad sobne otra, con e objeto de que Esta
4ftima otongue su condentimiento pana crear wt acto junfdico cualquie
na. Peno es evidente que ef consentimiento cedido como resultado de
un estado de necesddad y bafo cineunstancias en fas cuales La volun—-
tad no puede opfar por otra decidifn que no sea fa de dan su consentl

miento; como se advierte en seguida, en nealidad no hay 2af.

Vista mds de cerca fa cuestiln, Lo que verdadenamente altera La
vofuntad viedando en alguncs cases y en oinos destrugendo el consentd
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miento, no es La vdiolencia médma, s<no mds bien, su efecto ondinario,

esto es el temon,

La viofencia puede ejencitarse fLsica ¢ morabmente. La vielen--
ela fLsdca es aquella que de una manera directa ef contratante sugre
matenial y corpbratmente, una aceibn denlvada de £a fuerza que £o 4m
pulsa a contrnatarn en menoscabo de su Libertad de obran, pues de otna
manerz, en situaciones nonmakes, La voluntad no habrfa sido storaga-
da. Lla uolencia moral, ¢4 La LimitaciSn a fa Libertad de contratan,
con motivo del temosr producido pon un acontecimiento Lnminente que -
amenaza af contratante o0 a uno de sus seres queridos, que Lo obliga
a dar una decisifn en contra de su voluntad.

Ahona bien, nuestno C6digo Civil actual .ée neserva una sancddn
a este vicio del consentimiento, ab .ndicar en su artfeulo 1818 que
Los contratos sendin nulos cuando fueren otohrgados conuiolencia. Tad
tase aqul, s4in duda, de La violencia moral que es por cierto La més
frecuente y que, por seh de menor gravedad, el acto jurldico no ed -
Lnexistente sino solamente nulo aun ¢ cuando ef condentimiento ha 4L

do dado de una manera forzada, violenta,

Ast mésmo L£a uidfencia absofuta cuando se ejence mediante £a efe
cucibn de cfentos hechos con el delibenado propbsito de producin do-
Lon {Ladco en La uvictima, vicdia fa voluntad pues &sta fue consentida
pon el evddente deseo de evitar ol sufrimiento caudado pon el dolLon,

Pero La uiolencia absoluta, de La cual puede decinse que es difl
eil su prdctica pon su intensidad y gravedad, puede excluin toda no-
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eddn de condentimiento de La vietima, en vintud de La ejecucdin de --
cientos actos de cardeter inespenado, poderose e Linevitable que sufre
La misma, desempeiiaitdo un papel decisive y detenminante a fal grado,-
que hace desdaparecen Lodo concepto de volunitad; de sueatle que £ con-
sentimiento pretende goamarnse con una voluntad aparente pero que no -
ha sido emitida at excluinfa La viofencia absoluta, por Lo que ef ac-

to es Lfnexdistente.

En el arntleuo 7299 del Chdigo de 1884, se udaba La palabra inii
médacidn para desdignan Lo que el Cédigo Civil actual hace en ¢f anti-
cublo 1819 con La palabra viofencia; 46fc que en ef pruimero se coloca-
ba en el punto de vista del paulerite, es decir, de aquél cuyjo consen-
Limiento estd viciado; y en el segundo, se coloca en el puesto deld ~-
agente.

LA LESION.- "La necedidad de cudidar de £a mejor distrndbueibn de
Pa nlqueza; La phroteceidn que menecen Los débifes y Lod ignonantes en
sus nefaciones con Los guentes y Los Lfustrados... han hecho -utd,u.pag_
sable que ef Estado intervenga para regular Las nelacioned juridico--
econbmicas, nelegando a segundo t€wmino al no ha mucho lunfaite prin
edpio de que La 'vofuntad de £as partes es La suprema ey de Los con--
thatos'... En nombre de La Bibented de contratacidn han sido Lnicua--
mente explotadas fas clases humifdes, y con una declaracifn Ledrica de
dgualdad se quiso bonran Las diferencias que La naturaleza, £a educa--
eibn, wia desigual distrnibucisn de La niqueza, efe., manilenen entre -

Los aompenentes de La socledad”.
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Eate efocuente pinnago que acabamos de citar, foama parte de €a
Exposicibn de Motivos que el redacton del Codigo Civil vigente consi-
dend conveniente extenden para justificar La inclusifn def detimo de
Los vicios de La vofuntad: La Lesdibn,

Es incuestionabPe que ef Legisfadon nos muestra en esta ocasibn,
una ghan preocupacibn al tratan con mayon probidad y nacioeinio £0s
citados conceptos de Lgualdad, equidad y fusticia. Nos presenta adi
n@mo, fa evidente intencifn de noaman Las refaciones contractunfes -
mediante un diferente y razonabfe Uu/te/u_a que tenga fa propiedad de
desterran, en Lo posible Lo perjuicios que Las clades econbmicamente
podenosas pudieran provocan en Las clases patrimoniafmente débifes, -
asl como tambifn entre Los {fusthados y Los Lignonos cuando se trata -

de. celebran actos funldicos convencionales.

Clano exponente de o que acabamos de decir, es ef fexto def ar-
2lcwbo 17 del Cédigo actual:

"Cuando alguno, expfotado La suma ignorancda, notaria inexperien
cia 0 extreama misendia de otao! obtlene un fucho excesivo que sea
evidentemente desproporcionado a Lo que €€ pon su parte se obfi-
ga, el penjudicado tiene derecho de pedin La nescdlsifn del con--
tnato y de sen Esta imposdible, Za neduccibn equitativa de su - -
obtigacitn...”

Por otna parte, no debe dejan de neconocerse el hecho de que £a

esibn considerada desde Luego como un vicio de £a vofuntad, no apa--
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nezea consdderada o comprendida den.vw 0 at Lado de £as d,&spt-:uuancu
Legales que negulan Los precilados vicios de La voluntad, como debie-
na sen 4 se hibiena quendido £Levar un onden £6gico. Pero el Legisla
don apartéindose de £a ammonia, prefinis intercalar €a Lesifn en Los -
antlculos prekiminanes ded mismo Ordenamiento, debido £al vez, al nue
vo candeten que Le atnlbuyb. Pere 84 para nuestra Legislacibn La Le-
440n constituye un vieio de fLa voluntad, es justo que deba foamar par
te def Capftulo que comprende a Los vicios del consertimiento con ef

necomendable propbsito de evitarn posibles confusiones,

LICITUD EN EL OBJETO, MOTIVO 0 FIN.

Al esonibin sobre este efemento del contaato, en rigor La materia
nos obligania a tratarn dobre La causa.

Pana algunos autores, f£a causa nepresenta un requisdito para fa -
go/unacibn del contrato, empeho pana otnos, no fo es. Como consecuen-
cia de ello, Los cbdigos han sido clasificados en "cawsalistas" y "an
Licausalistas", Este calificativo Les ha sido apficado, en fanto que,
entre sus nequisitos, contengan o no a £a causa como elemento def cop
thato. Este tema ha sido motivo de encendidas discusiones, de fas --
que, desgraciadamente, no 4e ha podido RLegar a un consensdo para pro-
cunan deteaménan qué es La causa y cudl La duncifn que desempedia en -
£a formacifn de Las relaciones contractuales. Perno en efecto, ef ver
dadere problema consiste en poder detenminan .A-(: es un elemento de - -

esencla, o Lo es de validez; o de que no dea un efemento necesanio ni
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para La existencia ni para La validez del contrato.

Nuestrno Codigo CLvil vigente debe sen agregado a £a Lista de Los
cfdigos no causalistas, porque entre fas condicdiones que exige el mis
mo para que el contrats sea vdlido, omite incfuirn a £a causa como un
elemento espeedial en fa fommacibn def contrato, ER C6digo Civil de -
1928 en du artlfculo 1795 neza:

"EL contrnato puede ser invalidado,..

111 Porque 4du objeto, o su motivo o {4in, sea ‘eLeito..."

En el méamo Ordenamiento, fLos artlewlos 1830 y 1831 nos Lndican
qué debe entenderse pon LRLcitos:

"Es iLleito el hecho que es aontrarnio a {as Leyes de orden pfbel

co 0 a Las buenasd costumbnes”,

"ER fin o motivo determinante de £a voluntad de £os que contra--
Zan tampoco debe ser contranio a Lad Leyes de orden piiblico ni a Las

buenas costumbres™,

En este punto Borja Soriane nod hace el digudente comentario que
por interesante, de {nmediato transcribimos: YEL Cédigo nuevo ha - -
obnado con aclento agregando al objeto BLeito ef motivo tambifn Lfeé-
to, ponque de esta suerte no habrd que hacen esfuerzo algunc de Lnten
pretacion para nulifican aquellos contratos cuya finalidad sea LLLoi-
2a, no obstante que fas pae;é/tauianu que condtituyen su cbjete, Loman

do esta expresibn en sentido nestringido, sean Bicitas en s{ mis- - =
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mas (17}

la L8icltud en el objeto, en el §in o en 2a condicibn del acto -
{rae como consecuencia fa nulddad absoluta o relativa, Aegdﬁ Lo dis~-
ponga La Eey. Nuestnos Chdigos- anteniones de 1870 y de 1844 tampoco
mencionan al establecer fas condiciones para que el contrato dea vAEL
do, fa causa; pon £o que no La consideran como elemento def contrato,
44n0 que ella queda incluida, ya en ef objeto, ya en el consentimien-
Zo.

LA FORMA

Para que un acuerdo de voluntades produzca un contrato vabido es
necesanio que el consentimiento se manifieste cxtenionmente en Los tén
minos que para taf efecto fa fey ha sefinfado; de manera que £a manifes
Zacidn externion del consentimiento, es decin fa fonma, constituye un -
elemento extrinseco del contrato; pon consigulente, para que fa volun-
2ad de £as parntes surta sus edectos es Lindispensable que se exprese --
objetivamente, La fowma es pues £a manera dispuesta o peamitida pon =
£a Ley con ameglo a £a cual fa voluntad de Los que contratan se exter

na,

la extenionizactln del consentimiento puede £Levanse a efecto pon
distintos medios, ya sea venbalmente, ya pon medio de La escrnituna, ya
con clentos signosd o sefias que presupongan necesariamente La manifesia

aibn de La voluntad. Pon Lo demfs, el condentiniento puede exteniori-

{17).= Borja Soriano, Manuel. op. eit. plg. 197.
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zanse en fouma expresa o tdcita. Sin embango hay contratos cuye con-

dentimiento debe sen por disposdicifn de £a Ley precisamente expreso,

Medéante £a palabra, escritura o a Lravés de sefias o gedtos, es
como 4e aeva a efecto ef consentimiento expreso. Mediante fa ejecu
eibn de clentos actod que necedariamente LmpLiquen La manifestacibn
‘de uowl.tadu, s4in que pon ello tenga que nealizanse gesio o sefia af
guna, es como se £feva a cabe el consentimiento tdctico.

EL Denecho Romano eminentemente formalista donde La omisién de
elentas goamatidades hacta nugatonio el vineulo jurldico, concsbid -
a a forma como un elemento de vital importancia; después y a thavés
del tiempo, este elemento fue despojade de su valor a tal grado que
el niguroso concepto que se¢ tenfa de £a forma, ya s6Lo es materia de

aplicacifn a cientos y determinados cabosd.

Pana el perfeceionamiento de £0s contratos, actuafmente, £a for
ma ¢ed un elemento de validez y exclusivamente en Los casos exprezadod
en ka Ley, y fuera de estos casos, con el simple consentdmiento se~=

gan dispone ef antieulo 1832 del Chdigo Civil vigente:

YEn Los contnatos civiles cada uno se obliga en fa manera y tén
ménos que apanrezea que quiso obLigarnse, sin que para fa validez del
contrato se requienan fommalidades deteaminadas, fuera de Los casos

expresamente designados pon fa Ley".

La sancifn que nuestra Ley ha sefialado para aquellos contralod

cuyo pergeceionamiento nequiene el eumplimiento de determinada fon-
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malidad, es el de La nulidad nelativa en L0s casos en que no e cum--

pla con Lo que preceptian Los anticulos 1795 y 2228 nespectivamente:

"EL contnato puede sen fnvalidado...

IV, Ponque o consentimiento no se haya manifestado en La fon
ma que £a Ley establece”.

Yl falta de forma establecida por La Loy, si no se trata de ac~-
tos solmnes... produce Lo nulidad relativa del mismo".

C.w CLASTFICACION DE LOS CONTRATOS SEGUN EL CODPIGO CIVIL
VIGENTE PARA EL D,F.

Existen varins clasdficaciones de £os contratos, de todas elfas ~
nos {elinaremos pon La que hace ef Maestro lamora Y Valencia, desde ~
el punte de yista doctrinanio trnadleional y consdecuentemente seiialare~
mps cual es el onden en que nuestro C6digo Civil wigente ha clasifica-
do a 204 contratosi

7.~ LOS CONTRAT(S UNTLATERLAES ¥ BILATERALES.- Los eontratos, -
desde el punto de vista de Las obllgaciones que generan, se clasifican
en unilaterales o bilaterafes: S{ genenra obligaciones para ambas pan~
tes o4 bitatenal; 84 8620 genenn obfigaciones para una de £as partes -
y derechos pana fa otra, es unilateral.

Para determinan fa clasificacidn de ur conthato en undlateral o -
en bifatenal, se debe analizan el contrato en ef momento de su celebra

cifn; ya que existen contratos que en ef momento de su celfebracibn a6-
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Lo engendran obligaciones para una de Las partes Y poh clreunditancdas
posteniones ajenas al contrato aunque refacionadas con €€, pueden onl
ginarse obligaciones para Ea otra parte, tab como acontece con ef con
trato de comodato en £a fLegislacibn de 1884 en que ena un contrato --
neal y pon fo tanto, como. se perfeccionaba por fa enthega de £a cosd,
no e.mm-ob!;égaoédn det comodante de entregarta y 46fo generaba obld
gaclones pana ef comodatario, consistentes principalmente en usar fa -
cosa conforme a o convenido, conservarta yv reatituinla a La termina--
cifn del contrato.

Estos contratos son téonicamente unifaterafes, aunque fa doctrina
£es ha Llamado sinafagmdticos Lmperfectos; ya que a Los contratos bdp_t
tenales tambifn se Les Llama doctrinalmente contratos sinalogmfticos.

"1, LOS CONTRATOS ONEROSOS Y GRATUITOS.- Los contratos, desde -
el punto de vista de £o4 provechos y ghavémened que genera, de clasifi
can en onorosos o gratuitos. S£ genena provechos y gravdmenes reclpro
cod @4 oneroso; &4 8580 genera provechos para una de £as partes y gra-
vémenes para La otra, es grafudto.

No deben de confundinde Los contratos unilaterlfaes con £0s4 gratul
1os, ni Los onerosos con Los bilaterales. Una clasiflicactn es desde
un punto de vista estrictamente jurldico y £a otna es desde un punto -
de vista econfmico; una atfende a Las obligaciones y otra a Loa prove-

chos y gnaviimeneb que genend.

La compraventa eé un contrato onencsde pues genera provechos y gna

vémenes reclprocos pana €as pantes: Para o vendedon el provecho con-
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sibte en neelbin e precic y el gravdmen consdidte en desprenderde de
La cosa, y para el compradon el provecho es necdlbin La cosa y el gra-

véimen pagar ef parecde.

La donacifn es un contrato grituito, pues 86Lo genera provechos
para el donatonio consistentes en necibin Ba cosa y gnavémenes para -

el donante consistentes en La coda misma.

"I11,- LOS CONTRATOS CONMUTATIVOS y ALEATORIOS,- Esta es una Au_lg_
clasd flcacién de Los contnatos onenoses. Los contratos, desde el pun
20 de vista de La centeza de Los phrovechos y ghavlmened que genera --
se clasiflcan en conmutativos y aleatorios. Si Los provechos y £os
gravdmenes que genera para Las pantes son cientos y conocidos desde -
£a celebracifn misma del contrato, senf conmutativo; &4 esos prove- -
chos y ghavimenes no son cientos y econocidos al momento de cefebrarse
el contnato, sine que dependen de cincunstancias o condiciones poate-

niones a su celebracién, serd aleatonia,

EL obdigo civil vigente nregufa como centratos aleatorios £a nen-
fa vitakicia, £a compra de edperanza y Los contratos de juegos y a---
puestas permitidos. Son contrafos conmutativos, entre oinos £a com--
praventa, £a pewmuta, arnendamiento, ete.
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"IV, LOS CONTRATOS SOLEMNES, FORMALES V CONSENSUALES .- UDesde -
el punto de visia de £a manera en que puede o debe mandifestarse £a vo-
&mtad Y pon ende el consentimiento, Los contraios se clasifican en 4o

Lemned, fonmales o condensuales.

Ya se £ndicé que La fonma como clemento def contrato es La manera
de manifestarse o ewtvu'an&me La voluntad o el comdentimients como
acuendo en Bos t&aminos de um supuesto de Zas voluttades de Pas partes;
que no puede concebinse un acto jurnidico y por £o tanto un conthato ~-
4in fonma ¢ que por Lo tanto &sta es un efemento Andispensable del ac-
to juridico y del contrato,

Cuando La fey exige una {onma determinada y no otra digerente pa-
Aa que e produzean cdentas y determinadas consecuencind y prevé que -
44 no se satisface esa forma, no se producindn esas consecuenoias el -
acto se callfica de soleme. Si no se fe da ka fonma impuesta al acto,
pueden producinse y de hecho se producen ofrned consecuencias, pero no -
Las previstas por La Ley pora ese acto. €L mutuo subrogatonio es un -
cfemplo en derecho mexicano de contrato sofemne, UDispone ef artioulo
1059, que "ecuando fa deuda fuere pagada por el deudon con déineno que -
un tenceno £e predtare con ese objeto, el prestamista quedand dubsoga-
do por ministenio de £a fey en Los derechos def acnreeédon, 84 ek présta
mo condtare en tllulo auténtico en que se dectare que ef dinero fue --

prestado para el pago de La misma deuda. Por fabta de edta clreunstan
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cia, el que prestb sblo tendnf Los derechos que exprese su respectivo
econthato”.

Cuande £a Rey no exige fomna determinada para ko validez de un -
conthato, 44no que defa a £as partes La Libentad mds absofuta para ~=
danfe 2a fonma que elfas defenminen. el contrato es consensual. sin -

que esto dignifique que el conthaio pueda celebranrde s4in forma.

Son efemplos de conthatos consensuales, £a compraventa de blenes
muebles (2316), La pewmuta de muebles (2331), ef mutuc (7832), ef ~ -
arrendamiento cuando fa nenta no pase de eien pesos anuafes (2406), -
elc.

EL .intenés pndetice de esta distineiln, es: Primeno, determinan
qué efectos producen un contrato. Segundo, determinar cudndo es vael
do o nuwlo un contrato pon falia de foama, y Tercero, determinar cufin-
do se puede confinmar un econtrato af que no se Le ha dado £a forma pre
vista pon Pa Rey, en Los t&uminos expuesdios arniba.

"My, L0S CONTRATOS REALES Y CONSENSUALES.- Desde ef punto de --
vista de £a entrega de La cosa como un efemento constitutivo del con-
trato 0 como una dbLigacifn nacida del contrato, s pueden. clasdiflcar

en neales o consensuales.

Cuando £a entrega de £a cosa en Los contratos en £0s que el con-
tenido de £a prostacifn de alguna de fas partes sea transmitin ef do-
minio o el uso o goce de un bien, sea indispensable para el perfecedo
namiento del contrato, s¢ clasdifica con nreak,
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S{ La entrega no es un elemento consiitutivo def contrate, sino
que es una obligacifn que nace del mismo, se entiende que ef contrato
. 4e penfecedond por el simple acuerdo de voluntades y se clasifica co-

mo consensual,

En otnas palabras, s4 fa entrega o tradicifn de fa cosa es {ndis
pensable para Ba existencian def contrate, Este es neal; &4 fa entrega
no e4 indinspensable para el perfecefonamiento del conthrato, sinc que
gste se perfecediona pon el acuerdo de fas pantes, ef contrato send con
sensual y como consecuencia def mismo, nace La obLigacibn de £a entre~-

aa.

"VI. LOS CONTRATOS PRINCIPALES Y ACCESORI0S.- Desde el punto de
vista de La dependencia o no de La existencia de una obligacibn, Los

econtratos se clasifican en prineipates 0 accesoniod,

Los contratos prineipales son aquellos que su existencia y vabi-
dez no dependen de £a existencin o validez de una obLigacifn preexis-
tente o de un contrato prevdiamente celebrado; es decin, son conthatos

que fLienen existencia por &L mismos.

Los contratos accesdonlos Son Los que no tienen existencia por 8L
mismos, A4ino que su existencia y vatidez dependen de £a existencia o
de £a posibilidad de que existaum obligacifn o de wr contrato previa
mente cefebrade ¢ en atencdibn a esa obligacibn 4e celebra el contrato,
Estos contratos tambifn neciben el nombre de contratos del garantlas,
dado que ae celfebran para garantizan fa obligacifn de £a cual depende
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su existencia o validez. Los contratos aceesonios en denecho mexica-

no actual don Los de fianza, prenda e hipoteca,

Son conthatos principales todos Los demds contratos neglamenta--
dos pon el C8digo CEvdil.

EE {ntefes prfetico de esta clasificaciin es deferminan precisa-
mente 24 existencia o vatidez de fos contratos cuands dependen de una
obligacifn preexisiente y determinar Los casos de teminacibn o extin
eifn del contrato, cuando se efectfia por wia de consecuencia, por fa
tenminacddn o extincdn de £a obLigacitn garantizada de £a cual depen

den.

"UIT. LOS CONTRATOS INSTANTANEOS ¥ DE TRACTO SUCESIVO.- Desde el
punto de vista del cumplimiento en un s0fo acto ¢ en ut plaze defermi
nado, de £as obLigaciones de Las partes, Los contratos se clasifican
en A{nstantdneos o de efecucidn sucesiva tambidn LLamados de fhacto su

ceaivo o de efecucifn escalonada.

Son contratos de efecucdfn instantdnea o instantdnecs, aquellos
en que fas predtacionesd de £as pantes se efecutan o se cwnplen en un
4080 acto, como en £a compraventa Lisa y LEana,

Loa contratos de tracto sucesivo, son aquellos en que fas presta
edones de Las partes o Las de una de ellas de ejecutan o cumplen en -

un Lapso deteaminado, como en ef arrepdamiento,

“VITI. LOS CONTRATOS DE MEDIOS Yy DE RESULTADOS.- Desde el punto
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de vidta de La satisfacelén de La Lntencdidn de Bas partes en fa cele~
bracibn de un contrato, se clasifican en contratos de medios o de ne-

subtados.

84 como consecuencda de Los efectos del eontrato, La intencibn -
de £as pantes se ve satisfecha o colmada con fa simple celebracifin --
det contrato, se dice que ef contrato es de nesultados, AsL, una pern
sona desea sen propietarnia de un {nmueblfe; pon el efecto de un contra

20 de compraventa se puede transmitin La propiedad de ese bdew; al de
Lebran esa perdona el conwtrnto de compraventa respecto de ese bien ~=
como compradon, por el simple efecto de La celebracifn def contnato,
se conviente en propieiaiio del <inmueble y pon Lo Xantoe su {intencifn
se ve satisfecha o colmada con fa Mmp!.é celfebracisn del contrato. -
Pon Lo fanto, ef contrate de compraventa, como ef de peumuta, de do-
naeddn, ete., seadn contratos de nesultados.

"IX., LOS CONTRATOS  NOMINADOS E INNOMINADOS.- Desde el punto =
de vista de La reglamentaciSn que haga o defe de hacer un determina-
do ondenamiente de £os contratos, se clasifican en nominados e Lnno-

ménados,

Si 2a fey reglamenta un contrato conceptudndolo y sefafando sus
elementos y detenminando sus condecuenciasd y en su casoe dus caudas -

de terminacibn, se dice que el conthato eé nominado.
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EL que un contrato tenga un nombre no fe da cMegafLia de contna-

to nominado, asi en el articulo octavo transilorio def Cédigo CLivil,

se negdlene a Los contratod de censo y de anticnesis y no obstante que

tengan un nombre sendn innominados pon §alta de neglamentacitn, Lla -

doctaina

Lambién puede dar un nombre a un contnato, pero 8£L La Ley no

Lo regula, send un contrato L{nnominado, como £os de Lactancla, coecle-

na, clagque, ete., ete.

X,
mos cudl
deral ha

i.

2.

LA CLASTFICACION DEL- CODIGO HEXICANO.- Pon iltimo, seralanre.
es el onden en que el COdigo Ciuil vigente en el Distnito Fe
clasificado Los contratod que negufa:

EL contrato prepanatonio o promesa de acontrato.

Los contratos trasfativos de dominio: La compraventa, {a per
muta, La donacién y el mutuo.

Loa contratos trastativos de uso: EL anvrendamiento y ef como

dato.

Los contratos de prestaeidn de senvieios: EL depbsdito, el --
mandato, el de phestacidn de dervicios profesionales, el de
obrax o precio afzado -ef de porteadones y alquiladonres- ¢ el

de hospedafe.
Los contratos asoelativod: La asoclacidn cluil, La socdledad
edvil 4 La aparcenia.

Los contnatos aleatonios: EL fuego y 2a apuesta, La nenta vi

Lalicin i £a compra de esperanza,
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7. Los contratos de garantia: la f{anza, La prenda y La hipote
ca; y

8. EL contrate de thansaccidn". [18)

(18) .~2amona y Valencia, Miguel Angel, Contrnatos Civikes, Editonial -
Ponnfia, México, 1985, Za. Edicién. pdg. 178 a 184,



CAPITULO 11

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

A).~- NOCIONES

EL anendamiento es uno de Los contratos que tiene mayon impontan
cda tanto tefnica como prdctica, por Los problemas que dusdcita, por du
nreglamentacifn minuciosa en el C6digo, y por su condtante aplicaciln -
en fa prdotica.

EL amrendamiento, tal como estd reglamentado en ef derecho moder-
no y tambiln como Lo fue dedde el Pereche romano, ha mereeddo La aten-
aibn prefenente del feglsfador, y asi encontramos en Los C6digos Civi-
Les, neglamentados Los pruineipales pnobfemas que Ea doctrina ha plan=-
teade a propbsito de este contrato.

"o tradieifn nomanlstica ofrece al denecho modesno una nocifin --
Zan amplin del arnendamiento, que en ella se comprenden mifiiples y di
verslsimas figuras contractuales., 0Objeto del arrendamiento puede sex
una cosa {conporal o inconponal, muebfe o immueble}, L0s senvicios de
una persona {manuales o mecdnicos e intelectuales) o La actividad de -
una persona encaminada a producin un ciento trabajo que se suele dis--
tinguir (como distingulan ya Los nomanos) en anrendamiento de cosas --
{Locatio conductio nerum) en que el arnnendadon concede a otro el uso -
de una coda o el goce de un derecho y el conducton {arnrendatanio, Ln-
qQuiline, colone) promete en compendacddn una determinada swna de dine-

no (pnecdo, merced, pensifn, flete); un arrendamiento de obras (Loca=-
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Tdo conductio operarum), en La que el antifice, ¢l bpvuvu’a, el traba
fador {anrendadon) emplea dunante un tiempo detenminade una cienta --
‘P.nmgia de trnabajo en favor de otno {conducton), a cambio de una cilen
ta nemuneracibn (salaric, paga, honorarnios); un awendamiento de obra
(focatio conductio openis), en La que una persona (arrendador, comi--
tente) encarga a otno £a ejecucdfn de una obna, comprometiéndese a pa
gan a quien fa ejecuta {conducton, empresario, conthratisial wr precdo

determinado."(19)

Se define el amnendamiento como un contrnato pon virtud del cual,
una persona Lamada arrendadon concede a oira, Lfamada arnendatario,
28 wo o goce temponal de una cosa, mediante el pago de un ﬁ/ceu'o -~ -
clento. Por tanto, son elementos de La definlcibén del contrato, Los
Sigulentes: 1° La concestén del uso o goce temporal de wn bien. 2° -
Ee pago de un precio cleato, como contraprestacibn coanespondiente a
La concesifn del uso o goce, y 3° La nestitucisn de fa cosa, supuesto
que 4880 se Ltrans flene temponalmente ese udo o goce. Axticulo 239§:
det Codigo Civif vigente def Distnito Fedenal. "Hay amendamiento --
cuando £as dos partes contratantes se obfigan neciprocamente, una, a
conceden el uso o goce Lemporal de una cosa, y La otra, a pagarn porn -

ese uso o goce un preclo edlento,"

"la funcibn juridica del arrendamiento consisie, por Lfatlo, en -
trasfenin el uso o goce de Los bienes, Proplamente debe hablarse de
thansmisibn de wso 0 goce, porque en nuesiro derecho e tratn de una
obligacidn de dar, a diferencia def Derecho frarcés en que es de - --

{19).- Ruggiero, op. eit. Vol. 11. pdg. 455 y 456.
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hacer. La doctrina grancesa dominada principalmente porn £a fewminofo
ala que emplea el Cldigo Napolebn, dice que el amrendadon estd obliga
do a "hacer gozar" al awrendatanio de una cosa, y pbn esto se dice -~
que £a ob&igacdfn del anrendadon es ejecutar un hecho: hacer gozar -
La cosa.

En nuestna tradieidn junddica, desde el Codigo de 1870, esta = =
obligacibn se clasifica dentro de £as obligaciones de dar. Han enume
nrado nuestnos cbdigos como tabes: 1° La transmisibn del dominio de ~-
cosa cienta, “2° La enajenacifn temporzd def uso o goce de coda cien-
ta, 3° la restitucibn de cosa ajena, y 4° EL pago de cosa debida, -
En el ecapliufo nreferente a obLigaciones de dar o prestaciones de co--
404, estatuye el artloulo 2011; La prestaedsn de'cosa puede consdis-—-
tin: 1. En La translacibn del dominio de cosa cdenta. 1I. En £z ena
fenaclén temporal def usdo o goce de cosa cienta, 111, En £a nestitu-

eibn de cosa ajena o page de cosa debida." {20)

"EL contrato de arrendamients se clasdifiea como princdpal pon --
cuante que tlene existencda independiente. Es bilaternal, porque en--
gendra denechos y obligacdones neclprocos, es decin, concesifn del ~-
udo o goce de una cosa y el pago de un precio, E& onencso, porque -»
Ampone. proveches y graviimenes pana ambas pa&tu, nedpectivamente, Su
caractentstien onerosda no depende de que sea bifateraf.

YEn ef aurendamiento, ef arrendadon iiene el provecho de £a nen-

ta 'y el gravamen de conceder el uso o goce de La cosa, y el amenda--

{20} .-Cfr.Rojina Villegas,Rafael. Op, cit. pdg. 549,
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tarnio tiene ef provecho de gozan del wso o goce de £a cosa, y el gra-
vamen de pagar una henta. Se trata, ademds, de un contwzto general--
mente formal, que requiere para su validez constar pon esenito, Ex--
cepelonafmente puede sen consensual,

"Pon su natunafeza, el asrendamiento es un contnato conmutative,

"R candeter conmutaiivo no depende del date econdmico de £a ga-
nancia o pérdida en La operacifn cefebnada, sino de que Los provechos

Y ghravimenes secan cdentod  detenminados al celebrarse ef contrato.

EL anrendamiento es ef contrato que se ha considerade como tipo
de Los LRamados conthatosd de thacte sucesivo, por cuanto que necesifa
pon su naturaleza misma, una duracibn detewminada, para que pueda Le-
nen vigenedia, EL anrendamiento no es concebibfe como contrato instan
tdneo, Su naturaleza de contrato de thacto suceddivo tiene efectos ju
rfdicos Mmuanftu en La nulidad y en a nescisibn, ya que no exis-
ten comdecuencins hrestifutornias, Hay un impedimento matenial para --
nestituin el uso ya consumado y, por consdigudiente La {ntendependencia
de estas obLigaciones necfprocas impedind La aestitucifn de La renta;
en tanto que en Los contratos instantdnecs, £La nulidad o La reselsibn
ondgina La nestitucdbn de prestaciones, en Los de trhacto suceddivo no
puede existin esa nestitueibn., En Los casos de Lesddn, podnfin aumen-
tarse o disminuinse Las nentas pasadas, 84 asl se heclam§, tomando en
cuenta La explotacifn indebida que hubiere sufnide el awendador o et
ariendatarnio, Si La nubidad se fundare en error, dolo, o viekencda,

estos vicios de La voluntad pueden {influin tambifn en un aumento o -~
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disminuedbn de Las rentas pasadas.” (21)

B}.~ NATURALEZA JURIDICA

"Emengen a travls del Derecho Romano bajo La Codificacifn £Levada
a efecte por Justiniano y 'Laumida en el Corpus Juris Civile, sufren -
La influencia bizantina, el atemperamento del Derechs Candnico y Germd
nico; cuatno forumas de fuentes de Las obLigacdiones: contrats y delito,
cuasi~contrato y cuasi-delite. {"Los juristas cldsicos s68o distin- -
guen fas obligaciones contractuales y fas delictuales.") (22}

"Los conthatos nevestlan alguna de Las formas ddguientes: OblLiga~
tiones quae re gdunt {contrnato neal), ObLigatio quae verbis §it {(con-=
trato verbal), ObLigatio quae Litenis (it {contrnato Literal) y Obliga-
iones quae consensu fiunt (contrnato consensual)." (23)

Esta Gltima categonia que no era nada formalista ni solemne, &4ino
tan solo consensual, englobaba cuatro contratos, a saber: Compra-venta
(Emptio venditio}, Avrendamiento Locatio conductio nei, Locatio conduc
tio openis, colonia partiarnial, Sociedad (societas) y mandato.

"EE contrato de arrendamiento ofrece tres modalidades, segfin que
recadga sobre cosas, dervicio u obras. EL arrendamiente de cosad o £o
catio conductio ned consiste en a cesdbn remunerada def uso de una --
cosa. SL Esta es fructlfera y el contrato tiene por finalidad aprove~
(21).-Rojina Viteegas. Op. clt. pdg. 557 y 552.

{22) . ~Shom,Rodoffo. Instituciones de Derecho Privado Romano. Editona =

Nacional, MExice,1973, 17a,Edicibn, pdg. 354.
{23).-Shom, Rodoffo. Op. cit. pdg. 358.
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char sus frutos, denominase auvendamiento en sentido estrieto "aparce
ala”, colonia pantiania, se dice cuando ef awendataric abona una pan
te de £os frutos en concepto de remta... EE aviendamiento de servi—-
cins o Locatio conductio operarum consiste en La prestacibn, también
nemunenada, de una cantidad de trabajo... el arendamiento de obra o
Locatio conductio operis, versa sobre fa ejecucifn, asimismo remunera
da, da‘ "un thabajo’... aqul no basta desplegar una cienta activdded o
Mad de thabafo... s4no que debe aleanzanse el nesultado apetecd-
do.

La focatio- conductio rel era gundamentalmente un contrato de "bo
na fides". Daba onigen a dos acciones Lmpoatantes: una a favor del -
anrnendadon Elamada "actlo Locatl", meddante La cual se exigfa el pago
de La renta, La devolucddn de La cosa a su debido tlempo y &4 el - -~
arendatanio ocadionaba danos y penjuledlos por culpa -culpa Levis-, -
pedin £a nepandcdn; fa oina acedlbn correspondla al aviendatario, £ea
mindose "actio conductl” pudifndose Lograr porn ella que el anrendadon
facilite el wso de La coda arrendada y Le mantenga en €. La "{nvee-
ta et iffata", hipoteca Legal que el awtendatario comstitufao con Los
objetos introducidos en ka cada pon ER, ~"si era finca urbana o sobre
frutos, &4 ena una finca adética"-, Habla el principio que La venta
cancela el wuendamiento. FEato daba ornigen a una indemnizaclibn del -
avendadon a favor del arrendatanio por Los dafios que esa cancelacibn
podfa producinle, o bien, el nuevo propietanio causahabiente del - ~-
arrendador no quedaba obligado a nespetan el arrdiendo anterlorn ni nin

gin otro compromiso personal que pese sobne La cosa adquirida pon --
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g, {24)

Las definiciones Legales que def contnato de arrendamiento han -
dado el CBdigo. Civil anterlion y el vigente son: Arnt, 2936.- "Se Llama
anmendaniento el contrato pon el que una persona cede a otna el uso @
el goce de una coaa por tiempo detenminado y mediante un preelo cien~-
Lo, Se Llama arrendador el que da La cosa en avrendamiento, y arhen-
datanio el que £a necdibe." EL Ant. 2398 del Cédigo Civil en Vigon di
ce: "Hay anrendamiento cuando Las dos partes contratantes se obligan
reclprocamente, una, a conceden el udo o goce tfemporal de una cosa, ¢
fa otrha a pagar pon ese use o goce un precio clerto. EL awrendamien~
to no puede exceden de diez afios para fas fincas destinadas a habita-
oifn; de quince pana £as fincas desiinadas al comencio y de veinte pa
na fas fineas desiinadas al efencicio de una industria",

En ambas definiciones preinsertas, notamos und simieitud bastan-
te notable, aunque hay que abonan a gavor def texto vigente una mayon
preedsibn. Tomando en cuenta Lo pneczﬁtua.do en el texto positivo, -~
son tres Los elementos constitutives de este contrato, a saber: 1.~EL
consentimiento del wso o goce de una coda; 2,-Que ese uso o0 goce sea
temponal y 3.~-Que se pague pon el usc o goce ur phecio cleato, La --
fatta de cualquiena de estos elementos, que son de esencia, no inte-=
ghan el conthato. La degunda parte del artfeulo 2398 def Cbdigo Ci~-
vit, acentda £a temponahilidad de este contrato, con el §in -segdn en

tendemos~ de que £os blenes dados en anrendamiento no permanezean -«

(24] .~Sohm,Rodolgo, Op, cit. pdg., 395 a 397.
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mucho tiempo fuera def comercio jurnfdieo, aunque de dichos IWOA -
de puede decir que han sido fijados pon el Legésbador con cienta anbi
traniedad. En otnos Sistemas Positivos encontramos el mismo o mayon

t&mino pana estos contratos, habiendo {ifado La Corte de Casaciln --
Francesa que no se puede celebran contnate de awrendamiento cuando el
t&umino de duracidn exceda de noventa y nueve afos, pues de Lo contra
rio senla una concesiln perpetua, que compromete el future de £a coda

4 que Lesdona el valon que efla enclernra,

Analizando £os elementos que censtifuyen el contrato de awvtenda-

miento, Lenemos:

a),~ EL consentimiento del uso o goce de una cosa, EPZ consenti-
miento de Las partes puede recaen en Las prestaciones que cada una es
4 dispuesta a proporcionan a La contrania: asl vemos que e awvienda-
dor estd diépaed«to a proporcionar £a cosa arrendada al avrendatanio -
para que se sirva de ella confomme a su naturaleza mediante fa presta
cifn de un eiento precds, Sdiendo un contrato de buena fe y eminente-
mente consensual, se estard a Lo convenido pon Ros contratantes pon -
L0 que nespectn a £a efecucisn def mismo y a Lo fonma de terminacidn,
Hay el nequisite minimo que sedala el artfculo 2406 de que ef contra~
Zo de arrendamiento debe celebranse porn escnito cuando fa nenta anual
exceda de clen pesos y el antfeulo 2407, también def Cldige Civil en
vigor, que sea efevado a escrituna pblica diche contrato cuando fa -
nenta anual exceda de cinco mif pesos, Desde Luego, estos preceptod
esthn en nelacibn con Lo que previenen Los artieulfos 1832, 1833,71834,
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2228 y 2229, todos estod mandamientos del Codige Civil vigente; poi -
Lo que debe cofegirse que £a falta de forma de su otongamiento no es

{noperante,teniendo fa aceidn cualquiera de Los interesados para pe--
din sea Llenado este nequisito. SLn embarge creo que, siempre atento
a £as nuevas connientes de £as nubidades, es posible que un contrato

de esta Indofe no produzea pfena validez juridica.

Es La obligacibn de dar fa que engendna La celebracibn de este -
conthato, tal como Lo preceplin el articulo 2011. Lla prestacifn de =
coda puede condiLdtin:"Fraccibn IT-En £a enajenacifn temporal del uso
0 goce de cosa cienta®. En esta vintud, pueden celebran este contra-
to con validezr aquelfas personas que tengan La propledad de £a cosa y
que sean aptas para contratarn y obliganse, asf como Las que, no sden~
do propietarnias, tengan autonizacidn para effo ya sea mediante un po-
der del propietario o por didposiediln de La ey, edto por Lo que hred-
pecta como wuendador y como anrendatario todo aquel que pueda eonta-
tan y obliganse, Sin embargo, es pertinente hacer notar que en £08 -
casos en que cefebre el contrato como arrendador un admindistradon, €8
1e no debe tenmer una duracidn Langa, pues parna efo necesita autorniza
cdbn especial dado que ga no es una simple medida de adninistracidn,
s4no que puede LPegan a constituin a PLos ofos de Ba ey como un acio
de désposicifn parna Lo cual no estd capacitado: "entonces en todo ca-
80 AT necesditand el repredentante una autorizacilén especial para - --
ello, y para saber en qué casos se debe pedin La autorizacifn espe~ -
clal; atendiendo a fa duracisn del contrato hay que acudir a Lo esta-
blecedido en el antleulo 411 de La Ley sobre Relaciones Familianes, que
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dispone: "2os tutores no podrdn dar en arrendamiento Lod bienes def -
menox por mis de cinco ados, 84 no es con autonrizacibn judicial, con-
siderdndose que el awendamiento que excede de ese plazo no e un 84m
ple acto de admninisdtracifn, s4ino de disposicién."” Tgual disposicibn

encontramos en ef antleulo 346 def Chdigo Civif, cuando el padre ejen

ce Pa administrqeién de Los bienes de Ros hijos,

b) .~Que el uso o goce sea temporal. Ya hemos Lnsistido antes en
La temporabilidad def arrendamiento. Sin embargo, este problema se ~
encuentha completamente delimitado en La disposdicdidn Legal relativa ~
que dispone que no puede exceder de diez afios cuando vense sobre in-
ca para habitacibn, de quinece cuando recaiga sobre una finca rbstica
y de vednte cuando sea en una finca destinada af ejfercicio de una in-
dustnia. Esta diferencia de téaminos para un mismo conthato de {gual
Indole hace presumin La ittencifn del Legislador, ya que no o4 poddi--
bte ni costeable el cambio peribdico de situaci8n de una finca Alsti-
ca ni industrnial, de Ras cuafes depende muchad veces ef Exito de £a -
explotacidn de La ublcacifn, por La cercania de Los centros en donde
se abastecen de materins primas y proximidad de £0s mereados conswni=
dones, Ademfis, esta disposifcidn £os cofoca en La posibilidad de con-
thatan con estas ventajas, no priva tampoco al propletarnio o Lnteresa
do en £a cosa de Ea oportunidad de tenerle en cients mode dentro de -
La "dinfmica jurtdica” y def comercdio, Por Lo que hespecta ad témmi-
no Legal seiiafado para el awnendaniento de fincas destinadas para has
bitacibn, nosotros Lo en-endemos en un dentido restringido a casa ha-

bitaeidn, en donde se asieita fa (ntimidad déania y continua de fa -~
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evidente necesddad de un sitio en donde permanecern con aquellos que -
forman nuestna familia y con aquello que es nuesiro mobilianio. En--
tlendo este preceptfo positivo en Lo nelativo a f£a habitacidn, como en
tiende ef vulgo La palabra domicilio, fuera de toda nocibn junfdica,

Para determinan fa temporalidad del anrendamiento, Los contratan
ZLes pueden necwwnin, al formulan ef contrato, cualesquiera de Los mo-
dos sdguientes: queda fa convencifn sujetz a una vigencia perfectamen
e determinada con seiafamiento de un dla fatal de veneimiento, como
20 previene el artlculo 2484 def Cédigo CAvilL; o bien, 4£ ef contrato
es por t&mine voluntarie, concluind porn acuerndo de cualquiena de £as
partes, previo aviso a fa eontraria, teniendo dos meses mis de vigen-
cia el conthato &4 se thata de finca wibara o un afio 84 ed ndstica --
{Arntloulos 2478-2479 C6digo Civdl),

Existe £a posibilidad sedalada en el antfculo 2485 de prorrogar
el contrato de antendamients 84 asf Lo desea el wuiendatario hasta --
poi un ano mds, esto siempre que se encuentre af comnlente en el pago
de fas nentas; pon su parte, el arrendadon tienme fa posibitidad de ~-
aumentar ef precio def anendamiento hasta un diez por clento mfs de
La nenta antendon, en ef caso que demuestra que Los "alquilenes en lLa
zona de que se trate, han sugnido una alza después de que se cefebnd
el contraty de awrendamiento,"

Es de impoatancia para estos desannollos, hacen nesalian fo pre-
ceptuado por el neferido antienlo 2485 del Chdigo Civif al enunciar--

Lo: "Vencddo un contrato de arrendamiento...”
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Ademds, es dnopenante fa cond{icifn de encontrnanse el inquilino o
avendatanio al corniente de Las nentas para Los efectos de fa pMM_Q
ga def contrnato, siempre que ef anrendadon quienrn habitar £a casa o -
culbtivar ba finca cuyo arrendamiente ha vencddo, dice fa parte {inal
del mismo antfeubo anterionmente citado. Indiscutiblemente que este
precepto emplea aqul £a palabra "“habitar" con otra connotacifn que £a
que se usb en el artfeulo 2398 en su segunda parte; pues de Lo contra
rio nesulla que el beneficio de a prérnoga estd cireunscrifo por el
artleulo nefenido, 4680 a Los casos de arrendamiento de casa destina
da a habitaci6n y a §incas ndsticas., Senla inconsecuencia de nuesino

. Legiskadon, excluir de este beneficio a aquellos que arrdiendan una --
finca destinada al efercicic de una industnia, cosa que no parece pal
pabfe pese a La omisibn sefialada. La nazén fa creemos encontrar en -
2a misma. Ley, purocediendo a £a {nterpretacifn de sus preceptos. Pri-
mufo estatuye el plazo de Los arrendamientos segdn La naturaleza de =
que sea objeto el contrato, ya finca para habitacibn, comercial o in-
dustrial; Buego e Capltulo IV del Titulo Sexto de £a Parte Segunda -
det C8digo CLivdil trata def anrendamiento de fincas wrbanas; en el Ca-
pltulo V del arrendamiento de fincas ndsticas; en el Capitulo VI def
arrendamiento de bienes muebled;olvidando La primera didposicibn y su
clasificacion, en atencifn a que efla misma ha quedado {invofucrada en
L0 que concuenda con Las disposicioned referentes a Las fincad wiba--

nas o adsticas, segn el caso.

Porn ello afirmamos, que ef antfculo 2485 en su parte finaf, al -
emplear fa palabia "habitar La casa o cultivarn La finea" puede y debe
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compreder a La distinedbn seialadn porn el artlculy 2398 de fincas des
tinadas al comencio a €a industria, o blen, finca destinada para habi
tacibn, Pero a La vez, scfialamos £a acepcibn mds fata que en el pre-
cepto tiene La mésma palabra, fanto ghamaticalmente en atencifn af --
uso que 4e Le da en fa oracifn, como Lfgicomente cabe deducinfo y na-
da se opone y &L parece conveniente resolverlo dentro de una Lntenphre

tackbn jurldica ponderada.

¢lo- Que se pague por el use o goce un piecio cierto. AsL reza
La pante fLnal de kfa definicibn de arrendamiento, atento a Lo cual --
previene el antfoulo 2399 que ese precio puede conaddtin en dinero o
en cualquien oina cosa equivalente, con tal de que sea clenta y diter
minada. Entre Las obligaciones &faladas a cargo def anrendatanio e
encuentra La de pagen Lo renta convendida (artleufo 2425 Fraceibn 1).-
EL anticufe 2430 previene que 84 ef precio del awtendamiento debiere
pagande en frutod... Lo que hace plausible La interpretacdi6n de que
no 86Lo en efectivo puede pagarse esta prestacifn,

Cuando ef contrate de aniendamiento recadga en un predio, adsti
co y el precio del amnendamiento deba satisfacerse en eapecde, hay -
que poner atencidn al caso conereto pana distinguinlo o asimilarlo -
al conthato de aparcenfa, seglin Las circundtancias especdiales que re
visia,

Nos dnteresa precisar Lo que debemos entender por precio cdento
y determinado. (Send acaso esta disposiciin por el carfieter conmuta

tive que es aiefo al aviendamiento, en atencddn a La clasificacidn -
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que emplea el texto positlivo en el articulo 18387 No, desde Luego po
demos afirmarlo. La natunaleza de Los contrates que son bilaterales,
LLevan Implleita La posibifidad para Eas partes que el {ncumplimiento
de su obligacibn pon una de ellas, traiga el dereche de £a oina de pe
din La resedlsibn del contrato mediante La aceiln de "non adimpletl con
thactus”, EL antloulo 2489 Fraceibn 1, deteamina fa facultad def - --
awendadon de nescindin el econtrato porn falta de pago de {Las rentas se
giln £o caﬁvem‘da o precepiuado pon La Ley; el anticulo 2483 Fraceibn -
IV preve La rescisibn como domma de teuminar el contrate de awvienda- -
miento; y por Lo que previenen Las fracciones 1, 11, 1V, def artlfculo
2412 como obligaciones del amtendador, sin cumplimiento de Las cuales

no es posible La existencia del contrato en su ejecucidn.

Ahora bien, cheemod que por clerto y deteiminado preclo, se en- -
tiende aquél que es conocido desde ef momento de celebrarnse el contra-
2o 0 que send conoeido en el momento del vencimiento de Las prestacio-
nes, tendiendo en cuenta el cardeter penibdico de Las miamas que EL en-
gendra,

Nos urge completar este pequero primer capltufo. sedalando aque~
LLos nequisitos sin Los cuales no hay contrato de anrendamiento, Son
ellos "presupuesitos contractuales”, AsL el objeto sobre que xecaiga -
ef anmendamiento, puede ser un mueblfe o fnmueble, material o {nmate- -
nial, conpdreo o {ncorpbneo; verbd gracia, un autombuif, una casa, un
derecho de wsufructo, etc. Ya no es posible pensar, como Lo hicienon
£Los romanod, que el arrendamiento hecaiga en éervdcdios manuales predia

dos pon perdonas, pued effas no son nunca objeto de derecho, "Menos -
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absunda aparentemente, pero mis que La venta, es La proposdeibn de mi
ran el contrato de trabafo como un arvrendamiento... Pero se afirma -
que en el contrato de trabajo no se alquifa el hombne, sino su activi
dad... iEs posibfe alquilan el uso de una casa, La actividad de un --
andimal, independientemente de La casa o del animal?... EL arnenda- -
miente sin posesifn material de f£a casa; y como esio no es posible y
el contrato de trabajo no da La posesifn al patnén de La persona del
Znabafador, La asimilacifn es totalmente absurda". (25)

Tampoco existe actualmenie el principio que regfa en Derecho Ro-
mano, hespecto a que £a venta resolvia el aviendamiento; nuesdtro tex-
1o positivo sdgue fa tendencim de otnas Legisfaciones y defa existen-
te el contrato a pesar de La trnaslacibn de dominio operada en fa per-
sona del arrendadon, seglin Lo establecen Ros antfculos 2408 y 2409 del
C6digo Civit,

ta antigua forma de fa "colondia partiaria", hoy se encuentra fue
na del aviendamiento, dando onigen seglin el caso a un contrato de - -
apancenfa runal, ya sea aghleola o ganadera,

Por Lo expuesto, podemod conclulir que el contrate de arrendamien
to es consensucl, de minimad exddencias formales y eminentemente de -
buena fe. Lo podemos clasificar como un contrato bifateral, onerose
y conmutativo,

(25}.- Castonena, J. Jesds. Manual de Derecho Obreno, Editonial Pano-
nama, México 1970, 4a, Edicibn, pdg. 59.
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C.- DERECHOS Y OBLIGACIONES QUE GENERA EL CONTRATO DE - -
ARRENDAMTIENTO PARA LAS PARTES,

.~ Obligaciones cuyo cumplimiento Lncumbe al arrendador,

Cinco son fLas obfigaciones principafes que el Cfdigo Ciudil vigen
te seata al awendadon, derivadas todas eleas de su obeigacifn gene-
nal de procuran al wuiendatandie el goce de £a cosa dada en avrendamien
1o y de una manena sucesiva, ya que esta obligacibn, se profongand du-

nante Zoda La dunacibn del conthato,

EL C6digo Civil no establece ninguna distincifn entre fas diver--
sas obligaciones que corresponden al arnendador, ¢ 4e Limita a pres- -
onibin que gste estand obligado, aunque no haya pacio expreso, a entre
gar al arrendatanio fa cosa arrendada con todas sus peatenencias y en
edtado de servin para el wso que &e hubiere convenddo; a condervan La
cosa en ef mismo estado dunante ef arnendamiento haciendo para eleo --
Las neparaciones que fueren necesarias; a no estorbar ni embarazan en
modo alguno el uso ¢ goce de fa cosa; a garantizan el uso paclifico de
La misma, finafmente a nesponder de aquelfos dafios y perjuicios que su
fha el awnendatario porn Los defectos o vicios ocultos que fuvierne La
cosa, siempre y cuando estos defectos o vieios hayan sido anterdiones a
£a celebracibn del contiato y deseconocidos para el avrendatario; ain -
mis, esta garantia abancanf todos Los viciod que apanezcan en ef curso
det arendamiento 8.0 8atos sobrevienen sin culpa del avrendatario,
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dadon, {La entrege de fa cosa deberd hacense en ef tiempo convenido, y
a falta de edtipulacibn expnesa, tan pronto como el arrendadon sea ne
queride pon of arkendatario, deblendo hacense fa entrega con todas --
sus pentenencias y en estade de senvin parc ef udo convenido. Acerea
‘del wso a que se ha de destinan La cosa, La Exposécibn de Motivos --
del Cédigo Civif de 1870 deefn sobne el panticular: "si no se ha con-
venido expresamente ef uso a que se destina f£a cosa, deberd suponerse
que 2a intencifn de £os contnatantes ha sido que £a cosa se empfee de
una manera conforme a su propdia naturaleza, y por Lo mismo el anrenda
don en tak caso debe entregwla de modo que sinva a su objeto; £o con
tranio senla desnatunalizar ed contrato”, La misma {dea transcrita -
estd consagrada en el antlcubo 2412, fraceddn 1, de nuestro C6digo CL
vil ya que estabfece que &4 no hubo convenio expreso acerea del uso -
a que se ha de destinan £a cosa, £sta debend usanse conforme a su na-
turaleza,

Lla obligacifin que comredponde af areendador de conservar fa cosa
en el mismo estado durante el awwrendamiento, haciendo para elfo fashe
panaciones necesarias, Ampllca a su vez, £a obligacifn para ef arren-
datarnio de ponen en conocdmiento del arrendadon, y a La magyon breve--
dad posible, de todos aquellos despenfectos que sugra £a cosa Y que ~
ameriten wna neparacidn, bajo pena, si no fo hace, de pagan Los darios
y pernfjuieios que su omisibn cause. Ahora bien, s{ el dueio de fa co~
sa anvendada, una vezr que tuviere conoedmiento de esas hreparaciones,-
se negane a hacerlas, tendrd faculiad el arnendataric para efegin o -
£a nescisibn def contrato, o bien recwuvrin a £a via fudicial para que
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el juez en este caso, estreche al anrendadon a cumplin con du obliga-
eibn, asf como para que segiin Las circunstancias def caso, decida so=
bre La indemnizacién pon danos y perjuieios que se¢ hubienen causado -

al arnrendatarnio pon Ra no opontunidad de esas neparaciones.

En clentos casos previstos pon La Ley, La necesidad de reparacio
nes urgentes da Lugan o a fa diédminucdbn de La nenta, o mAs nadical--
mente, a fa nescisibn def contrato, ya que como veremos mds adelante,
existe fa obLigacibn de pagar el precio en tanto subsiste el uso y go
ce de La cosa; 84 desaparece una de eflas, desaparecend La otna. la
necesdidad de estas neparaciones para La conservacitn de fa eosa, inte
humpe pon Lo tanto La obligacitn defl arrendador de no estorbar ni em
barazarn en modo alguno ef uso de £a cosa y coarelatdlvamente, 2a obli-
gacibn del awwendatanio de pager La hrenta. La Ley, previendo todos -
Los casod que pueden presentarse con este motive dice que el artenda-
tanio que pon causa de reparaciones se ve privado de una manena total
def uso de £z cosa, tendrd derecho, a que no se Le cobre nenta mien--
ras dura el impedimento; &4 La privacifn del uso es parcdal podid el
wuendatario pedin una reduccidn de £a nenta, y afin mds Ea neselsibn
del contrato, &4 La privacifn siendo parcial dura m&s de dos meses,

La obligacifn def arrendador a ganantizan el uso y goce paclfico
de La cosa durante el tiempo del arrendamiento, comprenderd (nicamen-
te Ras vias de derecho, es decin, aquellos casos en Los que un fernce-
ro pretenda ejencen sobne fa cosa arrendada un derecho neal, como ponr

ejemplo un derecho de propledad, de servddunbre, ete, EL Codigo Ci--
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vil congorma Lo dicho al establecen en su artleulo 2418 que Lo ganran-
ta def uso y goee paclfico de £a cosa, nc comprendend fas vins de he
cho de ferceros, y que no afeguen un derecho sobre fa cosa arnrendada.
EL annendatario en es0s casos Gnicamente fendrf acelbn sobre Los auto
nes de £os hechos pero nunea sobre fa persona del awrendadon., Tgual-
mente no estarfn comprendidos en Ea garantia que presta el arrendador
Los abusos de guenza., Planiol al examinar ésta cuestifn, dice que -~
cuando un tercero pretende ejencen sobre £a cosa una via de hecho, ef
avrendadeor no es nesponsable de Lo perturnbacifn causada al aviendata-
rio, éste por el contranio, do_vbvui defendense €2 mismo, demandando £a
ayuda de fa policfa, Es el caso de un Ladnbn que penetha a una ca-
aa y de nobara algin objeto, No sucederd Lo mismo tratdndose de Las

vias de denecho, o 4ea cuando ef fercero pretenda efercer sobre fa co
s anendada un derecho real (propiedad), o bien, pretenda el ejerci-
_ ¢do de una aceddn {redvindicatonda). En este @ltimo caso, La accdbn

estanla mak intentada 84 se dirigiera contra La persona def autendata
rio, Ya que es de La incumbencia exclusdiva del anrendador el garanti-

zarn el uso y goce paclfico de La cosa. (26)

Es P6gico duponen, que a su vez ef amtendataric tendrd La obliga
eibn de informarn al awnendadon, y a £a mayon brevedad posible, de to-
da. usunpacibn o novedad dafios que provenga de un tercero, &mpena, de

pagan Los dafics y perfuicios que de causen por su omisidn.

Pana teuninan con ef punte nelativo a Las obfLigaciones del arren

dadon, examinarnemos aquella que consiste en resdponder de Los dafiod ¢
(26)C4n, PRaniol, Marncel y Ripert, Jonge. op. cit. pdg. 615.
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peffjuicios que sufra el arnendatanio pon causa de Los defectos o vi--

clos ocultos de La cosa,

EL antleulo 2421 del Codigo Civil dice acerca de £a mencionada -
obbigacifn: "Ef anrendadon nesponde de Los vicios o defectos de £a
cosa avendada que Lmpidan el uso de ella, aunque €L no Los hibiese -
conocido, o hubiesen sobrevenide en el curso del anrendamiento &din --
culpa del wwnendatarnio. Este puede pedin La disminucibn de Lo nenta
¢ da nescisibn del contrato, salvo que pruebe que tuvo conocdmiento -
antes de celebran el contrato, de Los vicios o defectos de La cosa --
atnendada”, Esta obligacifn def annendador abarca no sofamente fa ga
nantla contra vicdos o defectos de La cosa que sean anteniones al - -
arendamiento, sino £0s que sobrevengan en el cwiso del mismo ya que
como vimod anteriormente, el arrendador tiene La obligaciSn de "hacer
gozar" al anrendatario de £a cosa arrendada dunrante fa duracibn del -
contrnato, haciendo desaparecer todo obstfeulo que se oponga a esta §£
natidad.

Para teuminan con £as obligaciones def arrendadon, mencionaremos
aquelfas que consisten, fa primera, en hacer La devolucifn, 84 Lo hu-
biene, de saldo a favon del wurendatanic una vez terminado el contra-
10, y {a segunda en pagan al auendatario, £as mefones hechas pon €s-~
te; ahfiona bien, Los gastos que haga el arrendatario para La conserva~
eibn de £a cosa, pueden sern dtiles, es decin, gasios que s4in sen nece
sanips, sin embarngo, aumentan el precdo de fa cosa; necesarnios, que --

son Lndispensables para Ba conservacién de La cosa en buen estado; vo
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Luntanios, que son aquellos gastos que hace el aviendatario para su -
magor comodidad pero que no son requeridos como indispensables. Para
204 dos primenod cados, consideramod que el arnrendadon deberia edtar
abug'ada a pagar ak arsendatarnio Los gasios porn Las mefonas (tiles o
necesanias, ya que &L ef duefio del predio arrendado reporta un benedi
clo, justo es que el avrendatario a su vez, obtenga algo en compensda-
eifn, Lla Ley no admite esta obligacibn de una manera absolfuta, ya --
que dice, que dnicamente en tres casos subsistind aquella: && en -
el contrato, el arrendador autorizé al arrendatarnio para hacer Las me
jonas y se oblig6 a pagarlas; si Las meforas fueren dtiles y el con--
thato se nescindiese por culpa del arrendadon; cuando el contrato fue
re pon tiempo {ndefenminado, 44 el arnendader autonizé al arrendata--
nio para que hiclena Las mefornas y antes de que transcwuvia el Liempo
necesardo para que el GLLimo, goce del use de Las mejoras, el arrenda
don da poa concluido ef contrato, Para Los dos (GRtimos casos, La Pey
previene que, adn habiendo estipulacifn en contrnanio, ef awurendadon -

esidna obligade a pagar esas mejoras,

b.w Obligaciones que debe cumplin el awendatanio.- EL anrendata
rio estand obligado en primer Lugar, a Ssatisfacer fa renta en fa fon~
ma y tiempo convenidos; a nesponden de Los penjuicios que fa cosa ~ -
arvendada sufrna por su culpa o negligencda de sus famibiancs, sirvien
tes o tambifn en ciertos casos, porn culpa de dud subarrendatarnios; §4
natmente, debenf senvinse de fa cosa sclamente pana ef wso convendido
o confoune a La naturaleza y destino de ella,

Si{ bien es clento, que estas itnes obligaciones que consigna el
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Cédigo Civil, son Las principaled, no son Las fOnicas, puesto que el -
Ondenamiento mencionado, obfiga al anrendataric a nespondendel caso -
de dincendio, sdiempne y cuando €ste, no provenga de caso gortulto, - -
fuenza mayor o vicios de construccidn; asi mésmo, tambifn existe para
el anrendatario £a obfigacibn de poner en conocimiento del awrendador
en el plazo mds breve, de toda novedad daficsa o usurpacidn que otno -
hubiere hecho o tambi€n que prepane en contra de £a cosa antendada, -
bajo pena, de fa conrespondiente indemnizacibn pon daios y perjulcedos;
porn dLtimo, aunque el C6digo no La econsdgna expresamente, el arnrenda-
tanio deberf hacer af arrendadon, fLa nestitucifn de fa cosa una vez -

terminado el contrato,

La primena de estas obfigaciones cuaf es fLa de pagar el precio -
convenido, es de 2as mis impontantes, ya que el propietario consenti-
nd en privarnse del uso de La cosa, en cuanteo que el awiendatario paga
el precdo que dc conving; es pues, uno de £os elementos eseneiales --
det awiendamiento y 44in el cual no podrild exdstin &ite. En consecuen
cia, podemos establecen, que existe fa obligactén del arrendatarnio de
pagar ek precio, en cuante se halle en posesibn de fa cosa anrendada
y en aptitud de destinarnla al wso para que Pa arrendf; no existiendo
tal obligaciln, sino desde el dfa en que el autendatario recibe £a co
sa, no estando por Lo tante oblLigado a pagar £a renta sine a contar -
desde el dfa antes .ind{cado.

Nuedtra Legislacidn positiva a parntin del Cédigo CAvil de 1870,
consdigha {dénticos preceptos nrespecto a tiempo y Lugar del page del

preclo convenido, Dice el presente que el awrendatario no estana -«
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obligado a pagar £a nenta sino desde el dia en que )Leu:ba‘ {a cosa - -
arnendada, safve pacte en contharic; h.up(;.cx.'o abl fugarn del pago, La -
Ley ondena que se estd a o estipulado en el conthato, y a galta de -
ella, aquél deberd hacense en £a casa habitacibn o despacho del arren
datanio. Por Lo que toca al iempo de hacer el pago, fambiln se esta
rd a Lo estipulado pon Las partes en el contrato; ahona bilen, s{ aque
L8as han omitido Esta clusula, fa Ley sustituyinde a La voluntad

de 2os contratantes, sefiala para auvrendamientos de fLncas wrbanas, --
que ef pago debead hacense por meses veneidos s& La nenta excede de -
clen pesos, por quincenas tambifn vencidas.sd la nenta es de sesenta

a cden pesos, y por semanas, Zambién vencidas, cuando fa renta no e
gue a sesenta pesos, Tratdndese de fincas rdsticas, ef pago deberd -

de hacerse pon semesines vencidos.

Conthaiamente al prineipio establecido en ef Darecho Romano de
que el preclo dnicamente podia condilstin en dineno, el Derecho Moden-
no, en su constante evolucién, admite el pago del precio em especie,
y asl tenemos fa disposiciln de nuestro Cédige vigente gue obliga al
arnendatario a pagan en dinero el mayon precdo que tuvdenren Los fru-
2os dentro def tiempo convenido, &4 e precio def awrendamiento de~-
biena de pagarse en especie ¢ el awrendatario no Lo hiciere en el --
tiempo debido,

Hemos visto, cbmo La oblLigacibn del arrendatario de pagar ef --
precto exdste en cuanto esid en posesdidn de La cosa arrendada y en -
aptitud de disfrutanla, ;Qué sucederd pucs, &4 por caso fortuits o

furza mayor, se Limpide al awriendatario el wuse o goce de £a cosa?, 84
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el annendamiento tiene por objeto el uso ¢ goce de fa coda aviendada -
mediante ef pago de un precdo convenido, es clano que a4 se impide af
menda.ta{:io aguel qoee de fa cosa, cesard £a cauda ponr La cual se --
0gligl a pagar ese precio; ahena bien, el Lmpedimento provendente def
caso fontuito o La fuenza mayon, puede sen fotal o parcial, {mpedin -
el goce por un tiempo mfs 0 menos Lange, ele, Nuestrno C6digo da dis-
tintas soluciones a cada wio de estos casos, puesio que establece que
84 el impedimento es total mo se causard nenta mienthas dure aguél, -
pero &L Este duna mis de dos meses, podrd el errendatarnio pedin ta nes
cisifn  del contrato; s4 el dmpedimento es 48Lo parcial el arrendata-~
nio tendnd denecho a que se fe nreduzea, a juiclo de penitos, fa renta,
&4 dura mis de dos mesds, procederd €a rescdlsifn, TDe La misma mane--
na, el avendatario podrd pedin La nescisddn del contrato, 44 el dmpe
dimento dura més de dos meses, o bien no pagar La renta, mientnas no
42 hatle en posesibn de La cosa, en aquellos casos en que £a priva- -
cibn del uso provenga de La eviceibn def predio, debiendo ademds ef -
awendadon, pagan dafios y perjuicios 84 ha obrado con manifiesta mala

fe.

Nosotrnos no nos adhenimos a La opinibn suatentada pon ef Chdige
vigente, antes bien creemos, que en todos estos casod el arnendatario
debend pedin Ra nesclsidn def contnato, ya que ef goce de £a cosa ho
exdste para €€ y pon Lo tanto cesa su obligacisn de pagan ef precdo,-

Bajo La vigencia de Los Cédigos de 1870 y 1884, no encontramos -

disposiciones semejantes, puesio que en Los casdos precitades el arvien
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dadon dnicamente tenfa ef derecho de no pagar La nrenta a4 pon case foi
wlto o fuerza magon se viere privade totalmente def uso de £a cosa --
arrendada, existiendo tal derecho durante todo el tiempo que durara el
Lmpeddimento; sd €ste fuene parcial el annendatarnio tenfa dexccho a pe-

dir una neduceifn de La nenta.

La segunda obligacifn del amrendatario consiste en nesponder pon
Lo0s penfuicios que La cosa sufna sea pon su cufpa o negligencda, o - =
bien, de La de sus familianes, siwdentes, o submriendatarnios, Dentrno
de esta obligacibn un poco absiracta nosoincs estudiaremos el caso con

cneto de .incendio.

Dice el Cbdigo CAivif en su anticulo 2435 que el awvendatarnio ed -
nesponsable del Ancendis a no ser que provenga de caso fortuito o vielo
de condtrucedibn, Siempre de Le conddiderard nesponsdable mientras no - -
pruebe Lo contrhandio; es una presuncdbn jurds tantum, es deedin, se crea
una pnuunufﬁn de cufpabilidad en su contra, ya que como sostienen algu
hos autones, 84 ¢f arrendatario estd obligade a nedtituin La cosa una -
vez feuninado ef avtendamiento, y wo £o hace, estand obligado a pnrobar
que fa destrucedidn de fa misma se debe a una causa ajena a su veluntad

o mis bien, La ausencia de culpa de su parte.

EL articulo antes citado, sefiala el caso forntuito, La fuerza mayon
Y Lot vdcdos de construceddn como hechod cuya phueba eximen de Zoda hes
ponsabitidad al anrendatanio. S& ek incendio ha sido propagade por una
casa veeina, y el arrendataric tomf Las precaucdones necesarias para -

evitanlo, aun que sin conseguwinfo, con fLa prueba de este hecho bastand
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para quedar excluido de toda rnesponsabilidad.

Cemo vimod anterlosmente, se predumind responsdable del incesndio
al arrendatario a menos que pruebe que Este provine de caso fortuito,
fuerza mayon o viedo de construecibn; ahona bien, algunoes autores s0s
tienen que Eata enumenracibn de Lo hechos que eximen de hedponsabifd-
dad af amendatanio son Limitativos o restnictivos, otros en cambio -
so0stlench La tesdis contrardia y afinman que estos hechos dlenen un ca-
nfcten enunclativo, Los que sostiencn £a primera de €stad teorlas, -
Limitan et denecho del annendatanio a degenderse al admitin dnicamen-
te como excluyente de nesponsabifidad en caso de fneendio, £a prueba
de que &ste fue provocado por alguno de Los hechos que seriala el COdi
go CLvil en su antleulo 2435. Llos defensones del segundo pwito de --
vista, se fundan en La Libentad mds absoluta de defensa para el deman
dado, toda vez, que el Lncendic puede sen provocado por una causa ex-
traita y de ningdn modo imputabfe af auviendatanio, asf por efemplo, 84
el incendio se verifica en £a awsencia de Este o de cualquiera perso-

na a quien puddena dmpuidrsele cufpa o negldgencia.

Finalmente, existe pana el anrendatanio La obligacién de resti--
tuin Ra cosa al teuminan el arrendamiento. iEn qué estado debend ha-
cense La nestitueidn?; en el eslado en que de necibif £a cosa, hacien
do para ello Las neparaciones de aquellos despengectos de poca Lmpor-
Xancla que hayan sido cawsados pon Las ﬁmonaza que habitanon el edi-
ficio. EL Cbdigo Civif, no consigna disposicibn alguna acenca de o4-
Za obligacibn, sin embargo de £a defindicifn que da del contrato aludi
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do el antleufo 239§ diclendo que ef arrendamiento es un contrato por

el que una persona concede a otha el uso o goce temporal de una cosa,
se inglere £a obligacidn del amendatario de nestituin La cosa una ~-
vez que haya vencido el pfazo convenido para La duracifn del contrato;
44 eb annendatarnio no tuviene tal deber, el contrato cambianfa de na-
uraleza y se tnansformania en una venta.

Los C6digos atenlones, tanto ef def 70 como el de 84, eran mis -
explloitos sobre el particutan, puesto que consignaban en sus artleu-
Los 3126 y 2994 nespectivamente, La obligacifn para ef arrendatarnio -
de restitwin La cosa al teuminan ¢f arnendamiento. Como difimos, tal
obligacifn thae consigo f£a de hacen esa restitucibn en el mismo esta-
do en que La cosa se neeihbif, salvo aquél demfrito natwral que haya -
sufnido. En cuanto a La época de La restitucibn, ésta, deberd hacer-
s¢ el dla de £a terminacifn del awrendamients, o mis bien, el dla pre
fijado si el contrato ha sdido celebrado por tiempe determinado; sl el
contnato se celebnf pon tiempo indetenminado, €sie concluinf el dia -
que previamente fijen Las partes, ya que £a Ley edtablece para estvs
contratos, que teaminarndn a voluntad de cualquiena de Los contratan--
tes previo aviso can dos meses de anticipacibn ai el predio es urbano,
con un afo 44 se irata de un predio ndstice, Generabmente, y para --
Los efectos de La nestitucibn, que como vimos deberf hacerse en el e
Zado en que £a cosa se neeibif, se acostumbra hacer constar en ef eon
trhato una desenipeidn de Las pantes de que se compone La finca anren-
dada, 84 8sta se omite, se presuminf que el arrendatanio La needbil -

en buen estado, salvo prueba en contranic.
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8¢ et anrendatanio, una vez teaminado ef contrato, se rehusa a -
devolver da cosa, el awrendadon podid exiginfa mediante fa acciln £La
mada relvindicatoria, pues como Lo establece el C6digo de Procedimien
tos Civifes, puede sen demandado en neivindicacifn “el que estd 0bLi-
gado a nestituin fa cosa”., Ahonra bien La Ley concede al awrendatenio
un denecho de preferencia sobre cualquier otho interesads en el nuevo
anrendamiento de £a finea, &4 al terminar el contrato, éste haya dura
do mfs de cineo afios si el avendatario hizo en fa 34'.nca mefonas de -
alguna {mporntancia y tambiln, 8L st al corndente en el pago de £as
hentas, ITgualmente, tendrd el avendatario el derecho del tanto &4 -
el propietarnio quiene venden fa finca, Esto es, se Le preferind sobre

cualquier otno compradon que se presente.



CAPITULO TT1TI1

LA PRORROGA DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO,
A.~ DEFINICION DE PRORROGA.

EL Dicelonando para Junistas, define a La pafnwga, "eomo La --
continuacddn de una cosa pon un tiempo determinado.concesidn de un

plazo mayor antes de que expire."{27)

EZ ya nreferido Dicelonanio de Legisbacifn y Junispruedencia, fLa
degine de £a siguiente manera: "ampllacifn o extensifn de jurisdie-
cibn a caso o personas que no comprendla y La dilatacibn o continua-
oifn del. ténmino sefiabado para alguna cosa,"(28) ’

Pana el Diccionario de Denecho, esto sdgnifica prdrroga: "Apla
zamiento de Pa nrealizacifin de un acte o difigencia para su celebra--
cibn en un momento postenion a aquel que estaba sefialado para ser --
LRevado a efecto.”(29)

También el Diccionario enciclopedico Lanousse Usual conceptia -

a La prénnoga en Los siguientes tEaminos: "Profongacibn, duracibn -

(27) .- Déecionando pana Junistas, Paloman de Miguel, Juan, Ediciones
Mago, México 1981. pég. 1095.

f2g) .~ DLSc,Comuuio de Legislackn y Jundsprudencdia. op. cit. pfg. -~ -
1399

(29) .- Diceionanio de Denecho. De Pina, Ragael. Editonial Pomnfia. Mé-
xAco 1984, 12a, Edicibn. plg. 402,
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mds Larga def tiempo que se habfa fifado en un paincipio, PlLazo que
Ae concede a un mozo pora teuminan sus estudios o pon cualquier otno
motivo antes de Lncorpohanse a §ilas. Prolongar el tlempo que s¢ ha-

bla otongado o §ijado para hacer afgo", (30)

B} .,-PRESUPUESTOS NECESARIOS PARA OTORGAR LA PRORROGA DEL

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, AL ARRENDATARIO,

EL antleulo 2485 def Cldigo Civik vigente estabfece que "Vencido
un contrato de aviendamiento, {endrd denecho el inquildno, sdempre —-
que edtf al conndiente en el pago de aus rentad, a que se £e prorrogue
hasta por un afio ese contrate, Podrd ef anrendadon aumentan hasta un
diez pon ciento fa nenta antenion, siempne que demuestre que Los al=--
quilenres en La zona de que se thata han sugnido un alza despuls de --
que se celebr§ el coptrato de anrendamiento,

Quedan exceptuados de £a obligacidn de prorrogan el contrato de
avrendamiento, £0s propietanios que quieran habitan fa casa o cultivan
La §inea, cuyo arrendamiento ha vencido".

Dos pnobfemas, principalmente, presenta £a aplficacidn del precep-
to anterionmente citado:

EE primeno de ellos estniba en determinan 84 el denecho que este

{30.~Diccionanio Enciclopédico Lawrouse Usual, Garela, Rambn-Pelayo y
Gross, Edicdones Lanousdse, Méxice,1985, 6a,Edicibn, pdg. 525.
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articulo concede a Los avrendatanios, puede efercitarse tanto en Los
conthatos ponr tiempo detenminado como en Los de porn tiempo Lndefini--
.do; o 84, dnicamente, es apficable en una de estas dos clases de con-

tratos de arrendamiento,

La Suprema Conte de Justicia de La Nacidn, al nesodven Los prime
ros ampares que ante ella se Lnterpusienon y en Lod que se planteaba
el problema que estamos comentando, admitis que La prénroga a que de
neddiene el anticulo 2485 del C6digo CL{vil procedla tanto en £os con--
tratos de anrendandento pon tiempo deteuninado,como en Lo de por - ~
tiempo {ndetenminado. En este sentide pronuncil fas ejecutorias pu--
blicadas en el Semanarnio Judicial de La Federacibn, cuyos sumarnios a
continuacibn se citan:

"ARRENDAMIENTO, PRORRUGA DEL.~ la Ley Civil previene que ef inqui
Lino tiene derecho a que se Le pa;JM.ogue su contrato de arrendamien—-
Xo, cuando e€ mismo se haya vencido; este vencimiento puede ser fatal,
a vintud de habense convendido el tlempo de £a duracin del contrato o
veiificanse por La voluntad de alguno de £0& contratantes, manifesta-
da con £a antelacidn que se indica en el contrato o, en su defecto, -
'con La que establece La propia Ley; de donde se concluye que ef dene~
cho de prérroga para el Lnguilino, debe entendense, en general, para
todos Los anrendatarios, sin distinguirn 84 el contrato de arrendamien
to se celebnd pon tiempo determinado o indetewminado, supuesto que ed
ta distineibn no se deriva, né dinecta, ni Lndirectamente del texto -
del precepto relativo,-{Tome XLV,- Phg. 3593.- Gomez Tinzo.-Agosto 26
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de 1935},

ARRENDAMTENTO PRORROGA DEL.- ... ef denecho de pnérroga del awien
damiento opera tante en Los conthratos cuya dunnedibn se ha fLfado por -
Los contratantes, cuanto en Los contratos por tiempo indefinido, por--
que cuando fa Ley estabfece que vencido el contrato de awiendamiento,
el inquilino tendnd derecho siemphre que esté al corrdente en el pago -
de £as nentas, a que de Lo pronrogue hasta pon un afo ese contrato, ef
2&umino o vocablo vencimiento debe entendense en ef sentido de conclu~
440n del contrato, que ed fatal cuando se ha sefiabado un dia clerto pa
na ella, y que se realiza cuando se ha nofificado akl inquiléino por - -
Ziempo vofuntanio, el §in de Lus relaciones contractuales.-{Tomo XVIT,-
Pég. 1022.- Penetzhy Jaime.- Juldio 30 de 1938).

ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL.- la Ley establece que el {nquilino --
tendrd denecho a La prfnnoga del contrnato de arrendamiento, cuando Zate
de¢ haya vencido; el venceimiento de £03 contratos de arendamiento puede
sen fatal, en vintud de habernse convenido el tiempo de su duracifn o --
que pueda verificarse por £a voluntad de afguno de Los contratanies, ma
nifestada con La antelaciln que se indica en el contrato o en du defec-
10 £a que edtablece fLa misma Ley; en estas condiciones el derecho de --
prérroga del inquilino, debe entendense, en general, para todos Los - -
avendatanios, sin distinguin ad el contrato de arrendamiento se cele--
bré porn tiempo determinade o £ndeferminado,-(Tomo LXIV,-PAg. 58.,- R. de
Diaz Dofores.~ Abrif 2 de 1940}).
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Pere, fuenon Las anteniones fas fnicas ejecutonias que en e sen
tido apuntado pronuncis La Suprema Conte de. Justicia de La Nacibn, ya
que a partin de fa dictada en el sigucente amparo en que e thatd el
pnobf_ema, propunciada el dfa 12 de febreno de 1943, nuedtra mxima au
tonidad judicial cambil complelameinte su criterio nespecto a La mate-
nda que nos ocupa, para establecer que ef antfeulo 2485 def Cldigo --
Civll del Distnito Federal 8680 es aplicable tratdndese de contratos

de awuvendamiento pon tiempo determinado.

AsL, La Junisprudencia definida pon £a Suprema Conte de Justieda
de La Nacibn {Apéndice af Tomo XCVIT (1948) Tesis 132, pég. 302, hoy
focaldizada en el Apéndice 1988, Zda., Parte, Salas, Vof, I, Tesis 234,
plg. 426}, dice:

"ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE.=~ EL antlculo 2485 def -
Cdigo Civil del Disinito Federal, que dispone que vencido un contrato
de annendamiento, tendrd derecho el inquilino, siempre que estf al co-
adente en el pago de Las rentas, a que se fLe prorrogue hasia por un -
afic ede contnato, s6lo es aplicable tratdndese de anrendamientos por -
tlempo detesminado”.

Condideno que el enditenio sostenido por La Suphrema Conte de Justi
cia de £a Nacibn, es el mds apegado al espinitu de a Ley toda vez que
'laA condiclones exdigidas pon el C6dige para que fa prbrroga pueda ope-
nan dons la.-Que el wuendamiento haya vencddo; y 2a.-Que ef arrenda--

andio se encugntre al comiente en el pago de sus hentas.
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Pero de Los téaminos en que se encuentrna redactado el antleulo -
2485 det C6digo Civif no se desprende que este preceplo se refiera --
exclusivamente a Los contratos celebradod pon tdlempo determinado, ni
que exeluya tampoco a aquéflos que 4e han concertado pon tiempo Lnde-
finido, debemos buscar &4 finicamente en una sofa especde de estos con
tratos, o en ambas, se pueden reunin Las condicicnes exigidas porn La

Ley pana que La prbrroga pueda operar.

Desde Luego, vemos que en cualquiena de estas dos especdes de ~-
avrendamiento puede ef inquilino encontrarse at conniente en el pago
de sus nentas.

En cuanto al oino de Los nequisitos exigidos, tenemos que, Las =
dos clases de contratos tienen venedimiento, con fa (nica diferencia -
de que en unos se conoce pon anticdpado, desde ef momento de su cele-
bracifng y en otnos se detenwmina a voluntad de una de £as partes me--
diante {a notificacifn que en tal sentido hace a £a otra, Y tal muda
Lidad no puede senvin de base pana hacen una distincibn que £a Ley no
ha hecho expresamente en el citado precepto,

Debe concluinse que La disposicifn contenida en ef antfeulo 2485
del C6digo Civil del Distnito Federal es aplicabfe a foda clase de --
contratos de arrendamiento a4n Lmportan que de hayan celebrado a pla-
z0 §Lfo o porn tiempo indetemminado, ya que, como hemos visto, en am--
bas clases de contratos pueden reuninse Los hequisitos exigidos pon -

£a Ley para que fa prdrroga opene,
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Por Lo tanto, &4 el antfculo 2485 se encuentra comprendido en un
Capliulo cuyas d«LApoALc,ionu. .Aon aplicables tanto a Los contratos ce-
Lebrados porn tiempo detenminado, como a Los convenidod por tiempo Lin-
deginido, debemos concluin que ef derecho de pabnroga que al inquili-
ne concede ef aludido preceptfo Legaf no se Limita exclusivamente a --
Loé amendamientos celebradod por tiempo detesminade, &4mo que tam- -
bién es aplicable a Los que se han cefebrado pon tiempo Lindefinido,
pued el citads artfoulo no distingue ninguna clase de contratos en --
particularn, s4no que se nefdiene a Loé contratos de awiendamiento en -
general.

EL segundo de Los problemas que presenta fa aplicacifn del anti-
culo 2485 del Cédigo Civil, consiste en determinar en qué tiempo debe
de efercitanse el derecho de prbrnroga que esie articulo concede; antes
de que haya vencido el contrato, o después?

De La simple Rectura del precepto que comentamos parece dedpren-
dense que hay que ejencitan ef denecho de padanoga una vez cumplido -
el plazo def contrato de anrendamiento, ya que dicho articulo se en--
cuentra nedactade precisamenie en es0s téuminos: "Vencido un contra-
to de auvendamiento...” Aqui aparece ef venbo vencer usade en parti-
edplo pasado, pon Lo que, de acuerdo con La intenpretacdbn gramati- -
cal, podifa deducinse que debe de efencitanse fa pabrroga, una vez --

que el contrato de arrendamiento haya. veneldo.

" La Supnrema Conte de Justicia no considena contecta esta <{nteaphe



76

tacddn, y su Jundsprudencia defdinida a esie nespecto nos dice: "ARREN
DAMIENTO, PRORRUGA DEL CONTRATO DE.- EL denecho concedido af awienda-
lonio para pedin que se protnogue ef arrendamiento por ef téumino de

un afio, debe efencitarnsde cuando todavin eaid en vigon ef contrato, --
porque Lo que no existe no puede promroganse’, {(Apéndice af Tomo - -
XCVTT (1948) Tesds 13], plg. 299, Hoy.-Ap€ndice 1988, 2a. Parte, Sa--
Las, Vol. 1. Tesis 233, plg. 425).

Creo que este criterio sostenido por fa Suphema Cotte es el co--
anecto, pon Las nazones expresadas, toda vez que un contrato de awen
damiente que ha vencido deja de tenen existencda junldien, siempre y
cuando no opere La theita reconduccibn, Y el £&amino "vencido" que -
emplea el antlewlo 2485 debe dntenpretanse como ef momento a partin -
del cual debe empezar a producin efectos L£a prdraoga.

Pon dftimo, hay que agregar, que eatdin excepituados de fa obeiga-
cifn de promrogar el conthato de annendamiento, £os propletandos que
quieran habitan Pa casa; y para esto, es suficiente su manigestacddn
de voluntad, en taf sentido, para Libenarse de aquelfa obLigacifn. No
es necesardio que ndindan prueba alguna, af respecto, porque diendo un
hecho subfetdivo no queda sujeta a prueba.



CAPITULYO TV

ANALISTIS JURIDICO PROCESAL PE LA ACCION DE PRORROGA DEL
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

Al.- ACCION DE PETICION DE PRORROGA DEL CONTRATO DE ARREN~
DAMIENTO,

Comenzanemos este capfiufo dando algunos conceptos de aceldn,

Ue esta manena, Eduando J, Coutuwre en su Libre Lintitulado "Funda-
mentos del Dernecho Procesal Civil), define a La accifn como: "ER poden
jurnidico que tiene todo sufexo de derecho, de acudin a Los 6rganos ju-
hisdicedonales para reclamarles Ba satisfaceidn de wna pretensdifn,"|31)

La Suprema Conte de Justicia de La Nacifn, en una de Sus jwridpru
dencias nos dice que "la accifn prnocede en fuiclfo, aun cuando no 4e -~
exprese su nombre, con’tal que se determine con clanidad cufl es La --
causa de La prestacibn que se exige del demandado", (Jurisprudencia --
15, Apéndéice al Tomo CXVIII, pda. 391.

"Para Windscheid, La aceifn es un derecho autfnomo pero de earfe-

ten coneredo, porque comesponde a quien Le asiste Ra aazén,

"Alsina, considera que €4 acelibn es un derecho pGblico subjetivo -

mediante el cual se nequiene La Lntervencibn del Grgano jurisdiccional

[31).-Couture,Eduando J. Fundamentos del Derecho Procesal Civil, Edito
na Naclonal. MExico, 1984. pfg. 57.
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para La proteceidn de una pretendiln jurnidica, ELL0 ed consecuencia
de fa prnohibicibn de hacense justicia pon mano propia y de haben asu-
médo el Estado a £a funcibn furniadiceional,

"Calamandned, conceptia a fa accibn empindicamente, como L facul
tad de dan ol primenr impubso a fa actividad del juez que de ofna fon-
ma peamanecenfa nerfe; 44ino que es, ademfs, el poder de preparnar, ~~
por el juez, fa materia y el proghama de su providencia., No se trata
dolamente de un impulso para poner en movimiento, en vintud del cual
Lo justicia, superada £a gase de Lnencia, quede después en Libertad ~
de seguin su camino; 4e thata de una constante colabonaciOn mediante
‘o cual, dunante todo el cunso del proceso, al acton continda sefialan
do £n nuta, a £a cuak el fuzgadon se debe atenen.

"Por su parte, Carnelutti nos aftece dos concepilos de aceiln, ~-
asl tenemos: la. La accifn es un derecho plibfico subjetivo, que tie-
ne el Lndividuo como ciudadano, para obtener def Estade La composi- -
cifn del Ritigio; y 2a. la accidn es un derecho pdblico subjetivo del
prwecedimiento judicfal en generat; pero no a £a sentencda jusfa.

YPara Chiovenda, La accibn es ef poden jurnfdico de darn vida a La
condieitn para fa actuacibn de {a vofuntad de La Ley, mediante fa in-

tervencibn de Los frganos jurndisdiccdonales.

"la aceibn pern Goldschmit, es un derecho pGblLico subjetivo dind-
gido contra ef Estado para obtenen La tutefa jwildica mediante una - -~
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pana La protecedidn de una pretensibn junidica, ELELo ¢4 consecuencia
de La prohibicibn de hacerse justicia pon mano propia y de haber asu-
mido el Estado a La funcifn furnisdiccional.

"Calamandned, concepiia a La accibn empinicamente, como La facul
tad de dan ef primen {mpulso a La actividad del juez que de otra §on-
ma permanecenia {nerte; &ino que es, ademds, el poder de preparar, --
por el fuez, La materia y ef programa de su providencia. No se trata
sofamente de un Lmpulso pare poner en movimiento, en viritud del aual
Lo justicdia, superada La fase de Lnercia, quede despuls en Libertad -
de seguin su camino; se trata de una constante cofaboracifn mediante
£z cual, duwrante todo el cuwrso del proeeso, al actor continda seialan
do La nuta, a £a cual ef fuzgadon se debe atenen.

"Por su parnte, Carnelultl nos afeece dos conceptes de accifn, --
asl tenemos: la, La aceifn es un derecho vplblico subfetivo, que tie-
ne el Lndividuo ecomo clfudadano, para obtener def Estado £a composi- -
cibn del Litigdio; y 2a. la aceifin es un derecho pdblico subjetive del
procedimiento judicial en genenal; pero no a fa sentencda fusta.

"Pana Chiovenda, £a accdbn es el poder jurldico de dan vida a La
condicibn para fa actuacibn de Ra voluntad de La Ley, mediante Pa .n-
tervencidn de Los Grganod furdisdiccionales,

"La accibn para Goldsehmit, es un derecho pfiblico subjetivo dini-
gédo contra el Esiade para obtenen La tutela jurnldica mediante una - -
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sentencia favorable,

Por dltimo,Hugo Rocco deiala al hespecto que se puede deducit --
que el derecho de aceifn es un derecho pdblico subjetive Lndividual -
def cdudadano fnente al Estado, Lmpersonal frente a Los Onganos jurnds
dicedonales, pentenccientes a La categonia de Los denechos piiblicos -
subjetivos de obfigacibn, Llamados dercchos olvicos, Tal dereche tie
ne, como elemento sustanclal, ef .intenfs secundanic, y general del --
particubar, en cuanto sdufeto de derechos o persona, a £a Anterveneddn
def Estado para La eliminacién de £0s obstdeufos que, por una nazén -
cunfquiena (incentidumbne, inobservancia), 4e oponen a La nealizacibn
de fos intereses de derecho matenial (denechos subfetivos o situacio-
nes jwzzdécamwzé nelevantes) protegidos por el derecho objetive".(32)

Pon todo esto, el individuo ve en La accibn una tutela de su pro
pin personalidad, 2a comunidad ve en ella el cumplimiento de uno de -
~ Sus mdAs altos fines, o sea fa realizacifn efectiva de fas garantins -
de justiciz, de paz, de seguridad, de onden, de Libertad, consignadas
en fa constitucibn.

Vemos que deade el Derecho Romano, Ztambifn existla oira figuict
que es fa causa Petendl, es decin, £a causa o derecho de pedin; apa-
nece pon primera vez en ef Derecho Justinianeo, referida tan 36f0 a

Las acclones neales. La doetrnina positenion La due extendiendo aun a

{32) .-Citados pon Obregén Hernedia, Jonge. C6digo de Procedimientos Ci-
viles para ef Distnito Fedenal, Comentado y concondado. Edito- -
nial Porndia, MExico, 1989, 7a, Ediedldn, pdgs. 19 y 20,
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Las personales. Hoy se extdende a toda clase de nelaciones jurldicas,
ain a aquedlas que no corresponden al derecho de Las cosas o al de -
£aos pensonas,

La fundispiudencia ha acogide reiteradamente La Ldea de fa doctri-
na de que 2a causa petendi es La nazén de fa pretensifn, o sea ef fun-
damento inmediato def derecho deducido en julcio.

La prbrioga del contrato de anrendamiento esif negida por el antl
culo 2485 de nuedtno Codigo CL{vil vigente, el que presenibe Lo sdiguden
Zter "Vencido un contrato de awrendamiento, fendnd derecho el Anquili-
no, siempre que edtf al comriente en el page de £as nentas, a que e -
Le promrogue hasta por un afic ese contrato. Quedan exceptuados de fa
obligacitn de promwgar el eontrato de arrendamiento Los propietanios
que quieran habitar fa casa o cultivar fa finca cuyo avtendamiento ha

veneido”.

Un probfema tan grave y de fanta trascendencia £o ha tratado nues
tho Regisbadon en La forma simplista que hemos defado sedalada, dando

Rugan a <nnumenables problemas,

La primera cuestifn que se plantea, es La nelativa al momento en
que el aurendataric debe efencitar su derecho de prérioga. AL hedpec-
1o nuestnos tnibunales hablan sostenido que "De conformidad con Lo que
establece el artlewlo 2485 del COdigo Civit para ek Distnito Federal,
el denrecho a La pabrroga del contrato de anrendamiento esil supeditado
al venedmiento de &ste ¢ a que ef {nquiline de encuentre al conriente
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en el pago de sus nentas, siendo a partin def momento del vencimiento,
cuando comienza £a prénroga del contrato”.

Empero, La Suprema Conte de Justiein de La Nacibn, ha sentado te--
846 jurnisprudencial NGm. 131, segln £a cual: "Anhendamiento.-Pabrroga -
del contnato de. EL denecho concedido af awrenditaris para pedir que -
se pronrogue ef awrendamiento pon el £&umino de un aio, debe efercitan~
8¢ cuando todavia estd en vigor el contraio, perque Lo que no exdste no

puede prorrogarse,

Tomo LXVIT  Ramfrez Palembniesseessoes Pégds 3757

" LXXVTT Castiello Rafael,........ " 94
"X Espinoza Chdvez ALfonso.. " 1101
" OIXXXT  Vega Josefin@..iieesnssss M 4072
" LXXXIX Gareia Vda.de Mtez.Julieta " 2442",

En segundo tEumino, es precise determinan La forma en que ef in--
quiline debe hacer valer este derecho de prfrroga sentado 84 s6fc pue
de hacerts como accifn, o bien puede oponero como excepelSn al contes
tan La demanda que entable ef annendadon exigifndofe fa dedocupacifn y
entrega de La Localidad amnendada ¢ de La cosa en ténminos generales,

La propia Suprema Conte de Justicia de La Nacdfn ha puntuafizado
que. "Cuando el demandado pretende La prbaroga de arrendamiento,debe ~-
contrademandanta al contestar £a demanda, y no Limitarse a oponerfa co

mo excepeidn o defensa. Ahona bien, La cincunsiancia de que el acton
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4e haya confommado con el acte que tuvo por opuesta esa excepeibn no
concedla al fuzgador La facultad de otorgar el denecho de prbmroga, -
ya que ef nesubtado de una defenda de esa natunafeza, suponifndofa --
comprobada, senfa sencillamente fa absofucifn, pero no ef otongamien~
to de derechod no heclamados en La forma requerdida pon a Ley",

En tencen Lugar, es preciso aesolven 84 ef denecho de pabnroga a
que afude ef antfculo 2485 de nuestra Ley Civil es aplicable a toda -
clase de contratos, o 4680 a Los que se cefebran pon tiempo deterunina
do.

AL nespecito, exdste fesads junisprudencial Ndm, 132, en el senti-
do de que: 'EE antloubo 2485 defl Cédigo Ciudil del Distrito Federal, -
que dispone que vencido un contrato de avtendamiente tendnd derecho -
el dnquilino, siempre que estE al corriente en el pago de fas nentas,
a que se £e prorrogue hasta por un afio ése contrato, 8680 es aplica-~-

ble tratdndose de arrendamientos pon tiempo detenminado.

Tomo LXXX Espinoza Chdvez Atfnedo....  Phgs. 1101
"oOLXXXT Vdzquez Manuelesssssosaeses " 464
L ¢4 () Kunts Vda, de Michef Man-
GAMAAR, cassnsssessssnsnsnse " 1141
" IXXXVIT  Rodriguez de Ruiz Ma, Inés.
Fea.de Medias Full Fashion " 2292,

Consecuentemente, el artlculo 2485 del cual nos estamos ocupando,
de estima nowmativo de fa fuaceifn 1 def artloulo 2483 del propio COAL
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go CLvil vigente y aplicable pon tanto @nicamente a £os contratos ce-
Lebrados por tiempo §ifo o deteaminado.

Otra cuestifn que debemos nesofuer es La nelativa a 84 £a noama
contenida en el artioulo 2485 de nuestro ondenamiento positivo civif,

es o no renuncinble.

Nuestno mds alto Tralbunal, ha sustentado el critenio de que el -
texto citado es nenunciabfe, aduciendo que ef mismo "no puede sen con
ddiderade comoe de intenfs pablico y por Lo mismo Lirrenunciable. la --
citcunstancin de que afgunos preceptos Legales sean de intenés pdbli-
co, es La excepeifn y como tal debe sen destacada por ef Regisladon,
20 que no ocurre con el citado. anticulo que en consecuencda puede sen

nenunciado”,

Por detimo, se suseita otno probfema que consiste en puntualizan
44 en aquellos casos en que el propietario que pretenda ocupan £a ca-
4z o cultivar fa finca, a efecio de que no se conceda £a prlrroga que
hubiene solicitado el inquitino estf obligado a fustifican su hecesi-
dad en ese sentido o basta con que exprese su deseo de "queren" habi~
tarn £a cosa o cullivar La finca atrendada. TDesde Luego que fa pala--
bra QUIERAN que emplea nuestro Legisladon, hace pensar que no es nece
sanio que de rinda ninguna pweba sobre el panticulan, toqla vez que -
el queren es una cuedtifn meramente subjetiva. Asf Lo ha consdiderado
nuedtna Suprema Conte de Justicia, £a que ha sostenido que "EE antlen
Lo 2485 del C6digo Civil para el Distrito Federal, establece que ven-
eddo un contrato de aurendamiento tendnd denecho el inquilino, siem--
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pre que esté al cornlente en ef pago de fas nrentas a que se Le prornro
gue hasta por un aiiv mis, ese contrato; pero excepifia de La obliga- -
eddn indicada, a Los propietarniod que quichen habitar £a casa. Ahona
bien, come La disposicidn Legal de que se trata, no hace distincibn -
alguna, debe estimanse que basta con que el propietanio mandfieste -~
que quiene habitan fa casa, para que aea procedente dar por concluido
el contrato, una vez fenecido e Téumino del armiendamiento",

Diferimos de este ernitenio, porque de acuerdo con ef mismo, el -
cumplimiento de una obligacién Legal como es La de prorrogar en heald
dad seestd dejando al anbitnio det obLigado, al que fLe basta expresar
que quiere habitar La casa o cultivan fa finea arrendada, para hacer
ugatondio el derecho del arrendatanio el denecho del annendataric, con
£0s consigulentes perjuicios pana éste. Esto ha dado fugan a que el
propietario para aludin su obLigacibn Legal de prorrogar, exprese que
quiene habitan el inmueble o cultivanfo, adn cuando no sea cierto, ==
Zan 8680 pana recuperan el bien annendado y celebran un nuevo contra-
1o ya no con un diez pon ciento de aumenta scbre La nenta antenion, -
44{no en una cantidad supernion todo Lo cual nos parece altamente £nmo-

nat e LLEcito,

En nuestro concepto debe exiginse en todo caso af propietaric —-
que compruebe que necesdita habitan personalmente o Le ed Lndispensa--
be cultivar La ginca de que se trata, para que el Juez pueda exami--
nar Los motivos que tuviene, y pueda rhesoluver s procede o no conce~-

der La prbrroga que el Lnquilino hubilene demandado.
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Que nuestno punto de vista ed connecto e ;:omplr.u.eba con el hecho
de que en el Decreto de pabrnroga de arrendamientos, de 30 de diciem--
bre de 1948, se prevee que quedan exceptuados de {al prbrroga Los con
notos que se refdenan: "A fas casas o Locales que ef arrendadon nece
site habitar u ocuparn para establecer en eflos una .ndustria o comer~
clo de su pnopiedad, previa justificacibn ante Los Tribunales de este
nequisdito”, {Ant. 27 Frae. 11},

Consdidenamos pon £6gica, que (nicamente puede prorrogarse aque--
2ea que no ha vencido, nazén porn La cual afiumamos que fa redaccidn -
actual def artfculo 2485 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, -
es {nadecuada y tendenclosa hacia el anrendadon, toda vez que esiable
ce: "Vencido un contrato de awvrendamiento, tendrd derecho el {nquili-
no, ademphe que edi€ al comniente en el pago de £€as rentas, a que e
£e pronnogue hasta pon un afo...", La tan cniticada neforma af artleu
Lo 7448 def aludido ondenamiente, en su inciso C, dispone: ",,,, que
send pronrogable, a voluntad del awendatanio, hasia pon dos afos més
sdiempre y cuando se encuentre al conriente en ef pago de rentas", y -
de La simpPe Lectura de ambos artleulos, se deduce que exldten dos —-
Ampontantes diferencias, en ef 2448-C habla de 2 aiios de pribrroga y =~
en el 2485 menciona un plazo de un aio, Lo que significa una contra--
diceifn que da Lugar a conglictos, no obstante es Andiscutible que fa
difenencia csencial entre ambos numenafes, estriba en que en ef anti-
culo 2448-C no se menciona fa Adtuacidn que guarda el contrato de - ~
wuendamiento, mientras que en el articulo 2485 84 habla de vencimien

2o, Lo que nos permite suponmer ciento avance en £a reforma de mérito,
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ya que no habla de que ef contrato fenezea, y entonces aexgLunamod —-
nuestra postura, s6Lo aqueffo que no ha concluldo, es susceptible de

pronrogarse.

Reguenza nuestra postura, La sigulente tesis junisprudenciaf que

citamos textuafmente:

Aunendamiento, pnérroga del contrato de. Tdempo para soldlceitanr-
La, interpretacidn del antlculo 2448-C del Cldigo Civil para ef Dis~-
hito Federal,- De La dintenpretacdln que puede realizarse en este pre
cepto Legal, se desprende que el derecho que tiene ef amrendatario --
para pedin &a prBnroga def contrato respectivo, es a partin de que --
vaya a concluin el témine que se pactd orndginalmente y no despuls de
gste se convienta en un contrate por tiempo indeterminado, pon haber
concbudido el Lapso original,

Ampano directo 1617/87 Laita Afiune Manzurn., 10 de septiembre de
1987, Unanimidad de votos. Ponente: Jos€ Becerra Santiago. Secretanio:
Miguel Véler Mantinez.

Infonme 1987. 3na. Pante, 3en, Tadlbunal Colegiado en Materia Ci-
vil del Primen Cirewlto, Ejecutonia 15, pdg. 211,

8).-FUNDAMENTO JURIDICO PE LA PRURROGA DEL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO.

Tocando el punto que nod cowneieane, comenzaremod pok comentar ==
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£os modos de terminan el anrendamiento.

Como ef contrato es de efecucidn sucesiva, de traeto sucesivo, =
es indidpensable senalan cufifes son Las causas de terminacdidn., Nuesd-
tro Codigo CLvil hace La enumeracdbn muy completa; &4in embargo, incly
ye, dentno de Las causas de terminacifn def contrato, causas que son
de terminacidn de cualquien contrato,

Dice el arnticulo 2483: "E£ wuendamiento puede tenminan: 1.~ Pon
haberse cumplido el plazo fLjado en el contrato o pon £a Ley, o por ~
estarn saidisfecho el obfeto para que La cosa fue arrendada; 11.- Porn =
convenio expnreso; 111,- Pon nubidad; IV,- Pon nescisibn; V.- Pon con-
fuaifn; VI.- Por péndida o destruceidn total de La cosa arrendada, --
por caso forntuite o fuerza mayor; VII.- Por expropiacifn de fa cosa -
avendada hecha por cauda de utilbidad pblica; VITI.- Por evicelén de
2a cosa dada en aviendamiento”.

1,~CUMPLIMIENTO DEL TERMINO.- Este témumine, de acuerdo con £a --
§raceidn 1, puede ser convencionak o Legal; nuestno Cédigo CLvif tle-
ne un capltulo, ef VII, que se £Lama "Disposiciones edpeciafes nespec
to de 208 annendanientos pon £lempo dndeternminado". De manera ed que
vamos a neferinnos a cada uno de £os té&uminos: el que Llamamod conven
cional o sea el fijade pon Ras partes y el que LEamanemos Legal Y con
éste quenemos nefeninnos a fas didposiciones que rigen a Los arrenda~

mientos celebrados por tiempo Andeterminado,
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Conviene saben cudndo debe el arnnendatario pedin La --
padrnoga, porque el artloulo 2487 prevé ef caso de que haya un
contrato de arnendamiente vencido y sin embango el arrendatanio
continde pacLiicamente en el uso de fa cosa y haga pago de: renta;
el anrendadamiento se entiende entonces como &4 hubiese celebra

do por tiempo indeterminado.

En cambio, el artlfeulo 2485 de derecho af inquilfino pa
na pedirn La prdanoga de un aio, Este artfeufo, en £a prdetica,
4e ha inteapretado en el sentido de que el {nquifino puede pe--
din La prbrroga del contrato aun cuando €ste haya veneido; pare
ce que consaghra para el anrendatario el derecho de pedin La --
pafanoga una vez que ef contrato ha vencido, y ne {§ifa plazo --

para el ejercicio de ese denecho.

Mds adn, se ha considerado que 54 el arnendador deman-
da ta desocupacidn de La cosa funddndose en el téamino del con-
trato el inquilino puede, porn via de neconvencidn, oponer esite
denecho de prdanoga que Lo otonga ef antfeufo 2485. EL mismo --
antlculo establece Los casocs en que el anrendador no estd obli-
dado a conceder ef afio de prdnroga. ijCudfes son effos? "Quedan
exceptuados -dice ef artlfeulo en su pante f{inal de La obfiga- -
cifn de pabrroga el contrato de arrendamiento, Los propietarnios
que quieien habitar La casa o cultivar La finea cuye arrenda-. -

miento ha vencido."



£9

También nespecto o este plrrafo se han planteado diversas contho
vensdias ante Los tnibunales y han nesuelto dstos de manera difenente;
mientras afgunas sentencias def Talbunal Superion -f£as menos- han sus
tentado que eb annendados debe probar su deseo de ocupan £a casa, pa-
ra habitarka o de cultdvar fa finca para evitar £La pabrnoga, 8a mayo-
rla de £as resofuciones judiciales sosdtienen que como se thata de un
hecho futww eb £<mposible probarlo; que basta entoces La afirmacibn -
dee aurendadon de que va a habitan fa casa 0 a cubtivan La §inca para
que no opere ef derecho de préaroga establecido en beneficio del anren
dataro, 'Pero bien entendido que quedan a sabvo de este (etimo Los de-
rechos para pfdir una indemmizaciOn de dados y perjuicios &i no se Le
concede £a prdrroga y el arrendador no habita La cada ¢ culiiva La --
fneca.

Derogacifn a eda regla general de que el anrendamiento termina en
el dla {ifado. Lla sefala el antloulo 2484 que se refiere a £o que en
Derecho Romano 4e conoedd con ef nombre de theita reconduceifn. Opera
ba en Denecho Romano £a tdedita neconduceibn, primero, no 86Lo tratdndo
e de propiedades misticas, sino también de propiedades urbanas, Se-=~
gundot La tdedita reconducein def Derecho Romano 42 concedla por un pe
nlodo igual al del eontrato vencido; ed decin, 84 el contrato veneido
habla s4ido de cinco aiiod y ef arrendatario continuaba pacLiicamente en
el uso y goee de fa cosa, se entend{a pafrnogado ese contrato, renova-

do por otros cinco aios,

En cambio, en ef Derecho Modewto La tdeita neconduccdn (ndicamen-
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te opena cuando el objeto del arrendamiento es una ginca adstica y, -
en segundo Lugar, no se entiende nenovado ef plazo por el mismo tiem-

po, 4410 por un aio:

¢Cull e La naturaleza de La tdeita heconduceibn? ES un verdade
70 contrato en el que hay consentimiento no expheso, 8ino tfeito; no
podemos ven en Za tdeita reconducedlbn una excepedibn a £a regla jurddd
ca de que el silencio no tiene comsecuercdas de derecho; no es el s.i=
Lencdo de £as pantes Lo que produce £a comsecuencia jurldien de que
ef contrato de anrendamiento queda nenovado por wr aiio; es wn anrenda
miento de consentimiento tdeito; el araendatarnio continda pacliicamen
e, s4n oposicibn. Encontramos una mandgestacién de vofuintad theita
del amendadon y del amnendatario de que dubsita el contrato de arien
dam{ento, '

Hay otha mandifestacidn tdeita de volfuntad: el aarendatanio hard
el pago de fa nenta, como decfz a ustedes, en vez de celebran un con-
tnato de manera expnesa el consentimiento de Los contratantes ha sido
expredado en foama tdgita, Nuwiea m&s que, precisamente por el cafiae--
ten tdeito de Ra manifestacibn de volwitad de o4 contratantes, esta
tdeita reconducedifn, que es un nuevo conthato de arrendamiente, no ng
quAene ninguna formelidad para su validez; La fowma consdiste en eda -
votuntad de Los contratantes muifestada en fouma thedta.

S¢ se trata del anmnendamiento de predics urbanos ne podemos ha--
bfarn de una tdcita neconducein, porque el anticulo 2487 determina: -
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"En ¢l caso del artfeulo aterion, s ef predio fuere urbano, ¢l arnen
damiento contimard pon tiempe {ndefinido, y el arrendataric debend pa
gar La henta que conresdponda al tlwnpe que exceda al del contnate con
arregle a Lo que pagaba." Es decin, el dnico efecto es que e contra-
2o no se tewmina. Por eso esta excepcibn a La negla del antleulo 2484,
Ha habido una mandfestacidn, un acuendo técito de £0s contratwites de -
que continie ef contrato; pero no podemos hablan de tdeita neconduceifin,
porque el artleuo 2487 detewnina dnicamente que e amendamiento comti
nlin por Liempo indefinido y, en consecuencia debe regirse por Las he- -

afas de Los antleulos 2475-2479.

EL Giico probfema que nos plantea esta pafrioga del awendamiento
es el de saber s& fas garantias que ha otorgado un tenrcero (en La prdc
Liva, pon negla general, el awrendatario da un giadoh], subsisten. A
ello se nefiene el antlewbo 2488 que dice: "Cuando haya prbrnroga en el
contrate de avrendamiento, y en £04 casos de que habla Los dos artlou-
Los antenfones, cesan Las obligaclones otorgadas pon un Zencero pamas -

8a seguridad del arrendamiento, salvo conveiio en contranio.'

Pon Getimo sefnlaremod Lo que ef antleulo 958 del CSdigo de Pro-
cedimientos Civiles para el Disiriio Fedenal comenta: "Para el efercd
cdo de cunlquiera de Las acciones previstas en este Titulo ef arrenda-
don deberd exiibin el contnate de arrendamiento connespondiente con ef
esenito inicial de demanda. A fabta de este nequisdito o se darnd cun-
40 a su aceidn.

EL TLtulo Pecdmo cuanto bis del C6dige de Procedimientos CL{vifes
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para el Distrnito Fedenal, aeza £o sdguiente: '"De fLas controverdias -
en materia de auendamiento de fincas wrbanas destinadas a habitacin",
no obstante de £a descaipeidn efectuada por e artfeulo anteniorn, se
entiende que quién tiene derecho a ejencitar afguna accién derivada -
def conthato de anrendamiento es ef awviendadon, con £0 que no estamos
de acuerdo toda vez que ef awrendatario tambifn puede hacer vafer ae-
ciones emanadas de tal relacibn y una de estas es La que se refiene a
£a padrroga que en nuestra opinién debe hacense valen pon £a via ondi
nania civik, en un juicio denominado peticifn de prbrroga def econtra-
2o de awendamiento, fa cual proponemos que se Lnstwmente dentre de
208 30 dfas natunales antes del vendimiento del contrato de arrenda--
miento y sugenimos que La prérroga sea dnica y exclusivamente pon dos
afiod come méxime y pon una vez 4L se thata de Los mismo sujetos de La
nebacibn contractual,negirdiéndose al mismo bien Linmeble, en vintud -
de que permita que La solicitud de prbrroga se foamule de manera 4n--
discriminada fomentars ef abuso de sus derechos que comunmente LPevan
a cabo Los avrendatanios Y nuestra propuesia tiene como (in {nmediato
hacer mis equitativa fa relacifn entre el arrendadon y arrendatarnio.
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CONCLUSTIONES

PRIMERA,- EL Denecho Romano heglamentsd el arnrendamiesnte como un con-
trato de carfieten privado. Con este mismo cardeter y sd--
guiendo La Lnfluencia romana Las Leglslaciones modernas <n
cluyendo a £as nuestnras, han continuado negulando dicho -~
contrnate dentrno def campo def derecho privade. Nuedtnos -
Cédigos CLviles de 1870 y de 1884 que dinrvieron de antece-
dente a nuestro actual Codigo CLvil de 1928, £o contemplan

de esta manena.

SEGUNDA. ~ Tomando en cuenta Las conrienies de segurddad y justicia &9
cial que {mperan en nuesina €poca y ante ef grave probfema
Aquilinanio que se confronta en £as gnand.u cludades, &e -
Ampone £a necesdidad de que nuestno Legdslador vaya al fondo
del problema y e busque una scfucifn adecuada a La dwra- -
alfin def contrato de arrendamiento en genenal y al sistema
de pabrrogas en particular: no e puede perder de vista -~
que £a tranquilidad pdblLica y ef bien comin de grandes sec-
Lones de nuestna sociedad de encuentran en juego en tomno -
de esta cuestifn y que s&{ Las autonidades tienen una cons--
tante pncocupaddn por La dalud pitblica por La indthuceibn
populan y pon fa seguridad social, ef probfema de £a habita
cdbn no puede ni debe quedarse a 2a zaga puesto que La casa
es ol asdiento de £a famifia y ésta a su vez el cimiento de
£a Patria.
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Nuestno Eegisladon debe conceder categorla "real" al dere~
cho del anrendatanio, para que E8te pueda Ancorporar a du

patrimondio Los benedicios econbmicod que de ello derlvan y
Loghan en tal fonma una mayon seguridad en Lorno de Los de
nechos de gamibia.

Pana ejencen fa acedfn de Peticdbn de prfnnoga debe £lebarn
4¢ a cabo antes def vencimiento del Contrato de Artenda- -
miento.

Debe crearse wt organismo que fife y regufe ¢l valon de ~-
£0s anendamientos sobre La base de su vafon real y toman-
do en cuenta fa rentabilidad apropiada que deben producin;
considenando al mésme tiempo fa ubicaciOn, comodidad y de~
mds caractenlsticas de cada Localddad,

Dicho onganismo se ocupanfd también de fommular un cendo -
de {nquilinod con Zodos Los datos necesandiod pana juzgar -
sobne su situacifn pernsonal y que al mismo Liempo supervi-
sana La celebracibn de Los contratos de arrendamdento, - -
obligando a Los phropietanios de fLocalidades desocupadas a

bolLetinanfas para evitar que £as mismas peamanezeah vaciad
fango tiempo por £a intransigencia de sus dueiios o adminis
tradones.

En virtud de que gran ndmero de jueces sigue fLa vicdosa --
pafictica de notifican Las sentencins s6Pamente por medio -

del Boletin Judicial, debe precisanse en el Codigo de Pro-
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ceddimientos Civiles, que debend notificarnse personalmente a
Las partes toda clase de scntencins, adicionando en conde~-
cueneda, fa faceiln V det Artleulo 114 de dicho Ondenamien-
2o, para quedan en fos siguientes t&aminos: Antleuwlo 1145--
Send notificado personalmente en el domicilio de Los Liti--

gantes: V,-,,..; asf como toda clase de sentencias,

EZ Juez al impantin justicia no es totalmente £ibre pero no
ests tampoco totalmente sumido en fLa Ley; tlene cierto hbl
to de LEamémoste absofutisme en que su prudente anbitnio ==
<nspirado por Ea equidad y su conclencéa de Lo justo, debe

de nedinan para Blenan su misddn humana, Eote es un papel ~

ofvidado que es necesanio recordanie,

Tanto en £os awendamientos pon tiempo deteuninado, como en.
2os de pon tiempe indetemminade, s¢ pueden satisfacen fos -
nequisitos exigidos pon el antleulo 2485 del Cédigo Civit ~
para que opere el derecho de prbrroga a que ef midmo de ae-
giere. Pon tanto, en ambas clases de contratos procede esa

pabrroga,

Este denecho debe ejercitanse antes de que venza el contra-
2o de anrendamiento, y es a pantin del momento en que fste
debfa de vencen, cuando se empezard a computar ol t&mmine -

de wt asig, por el que se concede fa prabrroga.

Ee Decrets de 24 de diclembre de 1948, af prorrocgar €08 con
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tutes de anrendamiento a que se nefiere, hace innecesario,
respecto de estos contratos, ¢l ejercicio def derecho de —-
pibrroga establecido en ef artleulo 2485 del Cldigo Civie,
por encontranse suspendido el vencimiento de dichos arsenda
mientos.

DECIMA

SEGUNDA. - En este Decreto se debis establecen el té&amine de du vigen~
eda, pues af no hacerfo asf se ha desnatunalizado fa esencia
de Los contratos de aviendamiente que adge, al supiimin en -
ellos el efemento de temponalidad.
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