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INTRODUCCION.

Originglmente los primeras figwos conbroctuoles, {imidomente configurados, nocen
como ung necesidod de reqular los obligociones que empezabon o florecer en el incipiente
Derecho Romono, en busco de uno liberled en las relociones humanas,

luchando en contra de Yo esclovitud romano, ¢l vosoflaje medieval y ef obsolutismo,
perdiendose en lo misma evolucion et fundomento esencial paro el cuol fué creado.

Pues el hombre dl enconlrar en el contralo el infrumento ideal paro sus inquiudes
desvio y desfiqura ef conceplo originct def términc "contralo” en el cuol inicialmente el
elemento esencia! es o libre voluntad pora obligorse.

Por Io que, en esfe lrabojo especificomenle iretoremos de enconlror lo esencio
misma del confrato de arendomiento paro coso habilacion, pora osi eslablecer si o0n
subsiste en lo figuro que atn uliliza su nombre, o sen encuenira en plena decodencio;
viiendo ocluoimente uno ficcion contractudl y que es necesorio estoblecer un nuevo
significado que identifique o lo formo juridica que ufilizamos octuoimente pora el controlo
de arrendamiento de cose hebitacitn, el cuat con los modificaciones legales osi como el
estricto requlomiento que hacen los legisldores of imponer disposiciones bajo el pretexlo
que son de orden pOblico e inlerés social, ofeclondo seriomente a lg voluntad contraclugl,
limitondo los clcences de los modolidades que se pueden incluir en el mismo contrato de
arrendamiento, dejando fuera la imposicion de los contrantontes, sometiendolos a una regla
juridica, o ser esla lo que delermine el precio det uso el cual queda somelido a reglos de
indizocion lipicos de los elopas de crisis, osi como e} término que no debe ser menor de
un gfio, que mis de trofor de enfocer su significado originol o destruye, enconfrandonos
con los limilaciones en la oulonomia de lo volunlod of poso del liempo, que preliere usor
un nombre que no le toco, y su imprecision puede dor origen a inferprelacionas dificiles.
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CAPITULO I
ANTECEDENTES HISTORICOS DEL CONTRATO EN GENERAL

1.1) EN £L DERECHO ROMANO

los contratos en el Dereche Romano no son cemo en el oclual, que por reglo
genergl dan nacimiento o acciones, sino que pare que uno promesa contraciuel seo vélida
y exighle, es necesorio un fundomento legal, y osi, hacer ejeculivo en derecho ef
consenfimienfo que sirve de base a lo obligacion. De oqui ef sentido estricto del controlo,
en el Derecho Romano, en donde no bosta el puro conseniimiento, sino que es necesario
se 0 fundamento o obligaciones sancionodos por el jus chvle,

Hay muchas definiciones de controto, teniendo enire ofros la que nos indica, que el
contralo es un ocuerdo enfre dos o mds personas, que tiene por objelo crear o {ronsmitir
derechos y obligociones; es decir, pora que hoya conlrolo es necesario que hoyo
convencibn que es el género, yao que el controlo es una especie de lo convencitn que
fiende o creor un derecho.

Cada conlrato liene diversos elementos de vilidez especioles, pero hay elementos que
le son comunes y esencidles para su exislencio. Fstos elementos son: Copacidad en los
controtentes; consentimiento; objeto; cause y forma.



Capocidod en los contralontes. Es necesario que los confrotontes fengan lo copocidad
reglomenioda en ef Derecho Romano, que es en forme muche mts estricta que en el
aclual, pues para ser sujelo de un contralo, es necesario fener mos de veinticinco oMo,
edod necesaric poro poder disponer de sus bienes; ser “persong”, y persono es
Gnicamente el Ciudodono Romane, libre y sui juris; por lo que los sujetos que pueden
celebrer contrato son Ios de un grupo muy limitado, ya que odemts de los requisitos que
se necesiton parg celebrorlo hay mucha descenfianza en cuanto g lo reperesentacion,

Los prefores omplion algo en el ombilo de los conlrofos ol conceder ofgunos
geciones en contra de fos pater fomilios per ebligaciones contraides per sus esclavos, hijos
y personos que dependen de él.

Consentimienlo. El consenfimienta debe ser libre de vicio, {oles como el error, lo
violencia y e dolo, (1)

Ermor.  En cuanto ol error no siempre invblida los contratos, pues olgunas veces es
irrelevante. EI error in substoncio Gnicomente anulo fos contralos que son celebrados de
buena &, mientras que los errores respecto o la identidad del objeto in corpore o lo close
de conirato celebrado in negotio, froen consigo lo invatidez del coniroto ounque éste seo
de estricto derecho..

Violencio. Este vicio free como consecuencia lo melus, que consisle en lo amenoze
ontijuridico que causa un dofo en el palrimonio de uno persona que da su consentimiento,
por el lemor que le infunde la omenoza, o que no invblida el confrato outomaticamente, en
virtud de que dio su consenfimiento; pero en lo era Républicana se pone @ disposicion del

ptblico lo actio quod metus causo, paro que los personss que se consideren lesionados en
3



un hecho, recurran ol pretor en demonda de fo in infegrum restitulo, y ésle fiene por no
sucedido lo couso del perjuicio y pone los cosos en el estodo en que se encontraban, porg
que los personos que se consideraren perjuiciodas, cancelen el contrato respectivo.

Delo. Este vicio es el dofo palrimoniol cousodo infencionalmente, feniendo que en el
Derecho Romano el dolus molus consisle en efectuor moniobros tendienfes a provocar
equivacacion en los ideos del co—conlratonte, pora oblener ventojos of celebrar ef conlrato.
£l dolo puede invtlidor el controto de bueno fé, o pelicion del interesodo, pora lo cual el
pretor Aquiio Goyo creo ‘o oclio dobi, que es infomanle y subsidiario, esly es, en defecto
de ofra occion utilizeble como Gttimo recurso,

Objeto. E} objefo de un conlralo debe reunir cierlos condiciones pera que no lraigan
lo invttidez del mismo, o saber {2) .

Posbiidod. £l objeto debe ser fonto fisico como juridicomente posible, pues lo
imposibitided de flevor o cobo un conlrglo, puede ser nolural como por ejemplo; fo
compra-venta que fiene como objeto un pegaso: o puede ser juridico, como en ef case en
que se quiera regalor una cosa divina o poblice, circunstoncios que ircen como
consecuencia fo nufidod del conlrato, en virtud de que lo obligocion no se puede originar,
por exisfir lo imposibilided en el momento de celebrar ef controto.

Licitod.  El objelo debe ser licito, lo que hay que distinguir del objelo que es
legolmente posible, debido o que con frecuenciu se confunde lo posibilided fisica y juridica
con licitud, 1o que es erroneo, pues un hecho flicito puede Nlevarse o cobo aln cuando o
prohiba el Derecho, feniendo Gnicamente como consecuencio, e que lo reprusbe el
Derecho, como por ejemplo el osesinate, que alin cuando puede ser objeto de un conlrols,
este es flicito, pero no imposible.






Para el esludio de los controtos, se puede dividir de ocuerdo con su manera de
perfeccionarse,

Lo primera division que vemos en el Derecho Romeno, es fo de conlrotos nominados,
que son reconocidos por el Derecho Civil (US CWVILE) de lo Epoco Reptblicana, y contratos
innominados, que es una clasificacibn posterior.

Dentro de los nominades podemos dislinguir cuotro qrupos ; verbis, fitteris, re y
consesy, ol igual los centralos innominados se dividen en cuatro grupos : do ul des; do ut
facios: focio ut des y focio ut facios.

CONTRATO VERBIS. En el anliguo Derecho Romano, los coniratos debion de tomar una
formo que fuero aceplodo por fo costumbre, debido o que un mero acuerdo verbal, oon
cuando fuera en presencia de muchos testigos, no fenia efecto procesal, y esto se debio g
los graves consecuencios que iroio consigo lo obligocitn, yo que se arriesgobo lo fibertod ¢
hasta lo vida, por o que se exigio que se delerminora si una declaracion pertenecio ol
compo juridico o era un mero convenio extrojudiciol. EY contrato verbis se presenta en res
formos @ sober :

0) Lo Dictio-dofis. Esle coniralo era un convenio biloleral sobre la dote, y servia poro
hocer obligatorio lo promese de constiluir lo dole, hecha ol marido. Este controlo
Gnicomente lo podion celebrar fos mujeres, su deudor o olgin ascendiente paterng;
ignorondose cual hoya sido su forma, pero se sobe que podio celebrarse sin necesidod de
interrogacion previo,

b) £l Jus-jurandum fberti, Este coniralo ero poro desphés de lo munimicion, y por

medio del cuol el patron se osegurcba de que ef manumitido le prestarg cierlos servicios
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cuondo seg liberlo, y poro ello exigio un primer juromento onles de darle lo libertod,
juramento que era un mero compromiso religiose, pero que se renovgbo después de lo
manumicion y asi nacia uno obligacion cvil,

El jus-jurandum liberli consistia en una promese sin que le precediera inlerrogacitn
dlguna, gorantizéndose su ejecucion bajo protesto.

Los dos formos onferiores, en que se presento el confrolo verbis son de poca
importancia, pero lo lercera, o sea lo Stipulofio, es lo de uso més general y olcanza un
desarrollo exiroordinario en fiempo de Justiniono. Les ires confrafos fenion como
coracteristica comon la de ser nilaterales y en consecuencio stricti juris.

¢} Lo Stipulotio. Esle conlrato consiste en una inferrogacion y una respuesta cuando
se conviene en que se hago o se de una coso, lo estipulocion ol principio ero ung
institucion de Derecho Civil en la cuol Gnicomente podion parlicipar ciudodanos romanos;
después y debido g los venlajos que ofrece esio forma de confrotor se extiende su uso y
se hgce occesble o los exronjeros, pero por su sencilez y lo exacfilud que debe haber
enire el acuerdo de los partes se exige observor deferminodos formolidades.

Como se menciont onferiormente, consiste en uno pregunto y una respuesto que
lienen que ser formuladas personolmente por fos conirotontes de vive voz, de donde se
infiere que forzosomenie fienen que esfor presentes los conlrolontes, de menera que no
se puede conirolor enire gusenies y fampoco puede {ener lugar enire sordos y mudos.

Los palabres que se uson en los estipulaciones, son el verbo espéndere para los
ciudodonos romanos, y oiras como dare o promitere, indistinfomente, para romanos y
peregrinos, pero si eslos Olfimos usan erl verbo espondere su estipulocion es indtil, de
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manera que los polobros mas ulilizadas en los esfipulociones, son enfre olras los
siguientes: SPONDES  (respondes?) SPONDEQ (respondo); PROMITTIS  (prometes?)
PROMITTO(prometa); DEBIS (dora?) DABO (dore}; FACIES (horois?) FACIAM {horé) .

“No importc el idioma en que se estipule, lo que imporla es que se enfiendon los
confrotantes, pero estos expresiones solemnes estuvieron en uso hosta que se expidib lo
Constitucion de Leon que suprime la solemnidod de fos palobros y exige Gnicomente que
haya en codo parte, ef senlido o intefigencic de su conformidad,

Cuando los remanos celebraban estipulaciones, acestumbroban levantor uno aclo que
llomaban instrumentum o coufio lo cual no se consideraba como el coniralo mismo, ni ero
elemento de validez, pero era Ofil como medio probotorio, determinandose en el oclo ef
objeto del controto, después el cumplimiento de los formalidades y lerminandose con el
nombre y el selfo de los festigos que hobian osistido of acte.” (5)

En fos controles donde enconframos con mos frecuencic lo estipulafio es en el
prestomo, la fianzo y lo esfipulctio poence.

El prestomo . Esle coniralo do lugor o la condiclio cerfoe pecunioe, conira o cuol
Carocollo concede lo excepcion pecunige non numeratge, debido of gbuso de los usureres,
quienes estipulaban confidades muy superiores a los que en realidad se enfregaban; dicha
excepcion obligo ol acreedor o probor, fonfe lo exislencio de lo estipulacion, como la
enfrega de lo suma que aporece en la misma, pora lo cual es necesario que demande ¢l
ocreedor, pues el deudor se puede adelanfor medionte la querello pecunige non numeraloe

{6)



Lo fionza. Podemos decir que esle conlralo es aque! por el cudl se oblign una
persona por ofrg, poro el cgso que éste no cumplo punfuaimenie con una determinado
obligacion,

“En un principio este contrato se celebro enre ciudodonos romonos fomando la
forma de sponcio, pero posteriormente se generdliza el uso del fideipromissio, en fa cudl
pueden participar tombién los peregrinos, de manera que el fiodor puede ser civdodano o
exlronjero. En este contralo se aplicon lodos los formulismos odmilidos por la estipulocion,
{eniendo que ulilizor fo formule IDEM FIDEJUBES y llegando of exiremo de considerar
obligndo o oque! que ha escrilo o ho dejodo que escriban en su presencio, que se ho
obligado.

"Hl fizdo, en ¢ el oftn del legislodor de profegerlo va odguiriendo tonlos ventojos,
que después cosi se inutiliza esto institucion, ya que por ejemplo, mediante la lex Apuleyg,
el fiador puede exigir ol ocreedor que reparic lo responsabilidad entre fodos los co-
fiodores solvenies, posferiormente con lo Lex Furig se permile lo reporticion de lo
responsabilidad o dos ofis.

"Los anteriores leyes adquieren ms eficacia con el advenimiento de o Lex Cicereya,
gue impone lo abfigacion o los acreedores de comunicar a codo fiador, cuondo son varios,
quienes son sus co-fiodores. A los anteriores leyes hoy que ogreqar la Lex Cornelia que
limita lo responsabilijod de coda fiodor o un maximo de veinte mil sestercios onuoles,
respecto del mismo ocreedor, lo que proveco que se deje de usar lo fedeipromissio y se
recurra o lo fidejussio que lombién es un conirato verbis, y consiste en que junlo con el
promitente se obligon los fideyusores que exigion los acreedores para tener mayor
sequridad.



“Los fideyusores se pedion obligor en cuolquier forme, yo seo re, verbis, litleris o
consesu y sin imporfar fampoco si lo obfigocion ero ¢ivil o notural, de manero que podion
obligarse por un esclovo, por un extrono, efc.

“A diferencia del fiodor aclua!, el fideyusor de los instituciones Justinioneas no stlo se
obligoba o si mismo, sino lombién a sus herederos; olra diferencio es que lo fideyusion
podiu preceder o sequir o lo obligacion principal, desde luego que en el primer coso ro
hobio volidez del contralo si no se reolizobo lo obligocitn fulura.

"Los fideyusores, dl iguol que los octucles fiodores, no podion obfigorse de manero
que debieran mgs que aquel poer el que se obligaban; asimismo, fambién como en la
actuelidad el fideyusor podia repefir contro el deudor,

Justiniong infroduce o favor de los fiedores ef beneficium excussionis medionte el cuol
el fiodor puede exigir que ontes de dirigirse o &, se persigs ol deudor”. (7).

Estipulotio poence. Esla figura es une indemizacion convercional por medio de lo
cuol el deudor se oblign o pogar ol ocreedor una contidod deferminado, pore el coso de
que nho cumpla con lo obligacién principol, de donde deriva la peno. Eslo estipulacion
puede ir junto con cuolquier controto, yo seo de buena f, de estriclo derecho o noturel.

(8).

Este figuro del Derecho Romano, podemos comporarfo con lo clousulo pencl de
nuesiro Derecho,

CONTRATO LITTERSS. En un principio el contrato liferis, se reolizeba medionte lo

inseripcionde uno deuda en el Codex del acreeder, con el consenlimienio del deudor, lo
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que se llama néminoa franscriptifio, y naluralmente estd infimamente ligndo con el Codex
que es donde los pater—fomilios poson los asientos del borrodor o odversario, osientos de
sus ingresos y gostos. Estos conlobilidodes doméslices tienen corécler de segrodos, de
donde derivan su eficacio, produciendo occiones en contra del deudor; esfos contralos
debido @ que son uniloferales fambién son stricti juris, su ebjeto es especificomente ung
suma de dinero y solamenie lo pueden celebrar fos Ciudadanos Romonos, en virfud de que
eston relocionados con conceplos religiosos. Lo accion por medio de lo cuol se puede
hocer eficoz el crédito olorgodo en esta forma, es lo condicto cerfoe pecunioe.

"El contralo fitieris fiene en tiempo de gollo dos oplicaciones, lo franscriptio ase in
persenom, por medio de la cuol sale de! pafrimonic de uno persono una cosa y enira un
crédito personal, como por ejemplo, e crédito que noce de una venlo o crédito; y la
persona in personam en donde un crédilo personal se susfifuye por ofro, o sea lo que se
efecio pora sustituir un deudor por ofro,

Coe en desuso eso figwra o comenzor lo Erg Imperial, pero justinions, pare
mantener lg division fradicionol de los conlralos nominados en culro grupos, delerming
que los chirogrophge y los signographoe, se convierien en contralo lifferis; yo que no
pueden ejercitor su gccion o hocen voler sus excepciones pecunio non numerofoe el
deudor y osi deferming que si alguno ho declorado por escrilo que debe ung conlidad que
no ha recibido, después de un lorgo tiempo yo no puede oponer lo excepcion de falia de
enfrega”. {9).

CONTRATOS REMLES. Eugene Pefit nos indica que los coniratos verbis y litferis no
eran mas que manergs de confralos, de dor fuerza obfigalorio o convenciones de
naturalezo voriado; en combie los conratos re y los consensuoles se oplicabon o un
género especial de negocio.



Los controlos recles son oguellos que se perfeccionan con o enfrega de la cos,
objelo del conlrato, y existen cuairo closes de estos: el mutuum, el comodulo, el depasile
y lo prendo, los cudles se pueden cafificor en dos grupos: los de eshricto derecho y de
buena fe, perleneciendo uno of primer grupo y fres ol sequndo.

“El mutuum es el de eslriclo dereche, unilateral y soncionodo por el condictio, en
cambio los olros son, como pueden desprenderse focilmente, de buena fe, sinclagméticos
perfectos y sancionados por occiones especioles.

“El mufuum solo es posible en cuanto @ cosos que se determinon pesando, contando
o midiendo, como el rigo, vino, mefal acufiodo, ect., de manera que lo propiedad puedo
posor o olra persong, fo cuol no estd obligoda o devolver los mismos cosas, sino cosos de
lo misma nofuraleze y calidad.

"Olra forma de quedor obligodo re, es en e comodato que se diferencin del mutuum
porque lo coso no se da en propiedad, y en consecuencio, se tiene que entregar Jo mismo
cosa que se recibis, pero fiene como semejanzo el mufuum el ser groluto y por lo mismo,
en el comodoto los deudores responden de la culpa levis in obstracto, pero no de fo fuerza
moyut.

"Los ofros dos contratos re o sea el depssito y lo prendo fienen cierla semejonz; el
deposilo es un confrolo evenluoimente biloferal en el que ef deposilonte Gnicamente
frosmite la tenencio de lo coso, que necesariomenle fiene que ser mueble, conservando lo
propiedad y posesion; confralo que es gratuilo, pues de fo contrario se le considera como
arrendomiento o confrato innominado. £ depositario tiene fo obligacion de cuidar fo cosa y

devolverla inmedialamente que le reclamen el objelo, respondiendo Gnicamenle de lo culpa
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grove, yo que el depdsito es solamente en beneficio de! depositanle, quien o su vez fiene
ic obligacitn de indemnizor of deposilario de todos los qostos que hubiere fenido que hacer
porg lo conservacion de la coso.

“Como formas especioles de depésito esld el secuestro que se rige por los reglos
generoles, pero fiene por objelo e! depdsito de un bien cuyo propiedad se discule y como
caraclerislicos propios el objelo puedo consistir 1anto en bienes muebles, como inmuebles,
y haslo personas, ademds de que o posesion de los mismos lo tiene el sequester, pero en
beneficio del que friunfe.

"Otra forma especial, es el depbsito irreqular en el cuol el depositario puede servirse
de los cosos que pueden ser gendricas y no especificos como en el depbsito requlor
devolviendo @l depositario su equivalente con lo que se puede osemejor ol mulum pero se
diferencio en que este es un contralo de eshriclo derecho mientros que el deposilo
irrequlor es de buena fe.

Lo prenda es un conirodo por el que el deudor o un lercero enfregan uno coso a un
ocreedor pora sequidod de su crédilo, con cargo poro este ocreedor, de restiluirla
después de haber obfenido sofisfoccion. En esfe contrato of iquol que en el depbsilo, quien
tiene lo custodio del bien no puede servirse de €l pudiendo reclomar los gostos que
hubiere hecho para su conservacion, En lo prenda el que lo recibe no tiene que entregar el
bien cuando se lo pidan sino hoslo que hayan cumplido con lo obligacion que garonlizoba
lo prenda; en esle coso el acreedor prendario responde tonlo de le culpo grave como de
o leve pues se sirve del conrato parg tener una moyor sequridud.” (10)

CONTRATOS CONSENSUALES. Esta close de contralos se formon por el solo
consentimiento, siendo los principales: compra vento, arrendamiento, socieded y mandufo,
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Para coniraer obiigociones por medio de estos confraios, Gnicomente se necesila del
consenfimiento, sin necesidod de escrifo ni enfrego de coso olguna; obligondose el uso
pora con el ofro o lo que lo equidad exige que los confralontes se presten muluomene; y
consfiluyen operaciones fon frecuenfes, que pueden encontrorse en cost fodes los
legisluciones sin exigir ninguna formalided, bastando Gnicamente que lo monifestocion de lo
volunlod seo cierfo.

De estos coniratos, [0 venfu, el orrendamiento y lo sociedad son singlagmiticos
perfectos, pues desde que se forman engendran enfre los parles obligaciones reciprocas,
mieniras que el mandato es sinalogmatico imperfecto.

Compro Vents, En la compra venlo hoy controfo desde el momenlo en gue los
parfes convengan en el precio y coss, ounque éslos no se hayon dodo, pues cuando se
diera un onficipo, éste Unicemente sirve pora acreditor lo conclusién del contrato.

"En el Derecho Romono cuglguiera de fos conralantes se puede refroctor sin
responsabilidad algung, pere siempre y cuondo no hoya hobido unlicipo, pues de ser osi la
refrociacion no puede ser impunemente yo que en esle coso, el onficipo se perderd si el
comprador es el que se retroctg, y si fuero el vendedor, estG obligado o dor el deble de fo
recibido como anticipo.

Poro que hayo venla es necesario que haya un precio contenido y deferminado, y si
los parfes convinieren en gque un fercero deferminart su precio, se considera que ef
contrato existio bajo condicion. El precio debe consistir en una suma de dinero, pero se
disculia si no podio consistir en olra coso, por ejemplo en un esclavo, uno {oga u olra

cosa. Sebino y Casio admilion que podria ser una cosa y ne necesariomente dinero, osi se
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decia vulgarmente que lo venlo se verificabo por el cambio de los cosus, y que esta formo
de venia es o mas anfigua,” {11)

Los outores que sosfenion lo confrario decian que uno cose era el combio y ofra lo
venlo y por lo mismo no esfoban conformes en que el precio pudiera consistir en una cosa
diferente of dinero,

Arendomienlo. Este conlralo se asemejo o lo vemnio y se rige por iguales reglos de
derecho, feniendo que osi como lo venfo se formo desde que hay compresion, el
orrendomiento se fermo, desde que se conviene el precio y lo coso arrendode, Eugene
Pefit nos define el contralo de orrendomiento diciendo que: "¢l orrendomiento es un
conirato por el cual una persona se compromete con olra o precurarle el goce lemporal
de uno cose o a ejecutar por efla cierto {rabajo mediante uno remuneracitn en dinero”
(12) en esta definicion se puede ver claramente que la locatio conductio romang es mbs
omplio que el orrendomiento moderno, pues fembién comprende lo que chorg conocemos
como los confratos de frabajo y obro; este contrato fiene como corocleristicas el de ser
concensugl, bilgteral y por fo mismo de bueno fe; no necesito que fo remuneracion seg
precisamenie en dinero yo que lombién puede ser un produclo del mismo predio
arrendodo.

En el coniralo de obra, ¢l locator encargo determinado frobajo af conduclor, que es
el que lo ejeculo por un precio deferminado y es responscble hosta lo enfrega de lo
mismg,

El controto de trobajo difiere del onterior, en que aqui el locolor es el trobojodor y el
conductor el patron, odembs de consistir en ung serie de servicios durante un liempo
determinado independientemente de sus resullados.



Mandato. "Este confrato en el Derecho Romano es biloteral e imperfecto, en virlud
de que ¢! mondonie debe indemnizor ol mandelario de los gostos hechos en cumplimiento
del mondato, sin que este puedo reclomar remuneracion clguns, pues de ser, eslariomos
en el coso de uno locatio conductio, sin embargo, los prefesionistos hicieron gque surgiero
el mondglo remunerado, o regir con eslos figuros los relociones con sus clienfes,
distinguiéndose osi de los persencs dedicodos ¢ un oficio. En este contralo ef mandotario
respondia de lo couso leve, en virlud de lo delicadez de ciertos osusntos”. (13)

Sociedod. De lo sociedod podemos decir que se frofo del Gimo de los centrofos
consensuales teniendo como coracleristicos a los siguientes: es infuilu personce, debido o
que en este conlroto es muy importanie este coracteristica ya que debe regir un ambiente
de fralernidod enire los socios, quienes respanden de la culpa levis in concrelo, odemis de
que se estd obligando o dor a los dembs socios la canfidad convenida de los gonocios que
obtenga paro o sociedod.

Confrolos innominodos.  Tuvieron ef origen de su obliggotoriedod en que ung de los
porfes reclizo uno prestocibn o combio de lo promesc de uno contrgpresiocion,
dividiéndose los mismos en cuclro grupos que son: do i des; do ul focios; fecio ut des; y
focio ut facios.

"o ut des. Como coso fipico tenemos lo permute, que los sobiniones consideron
como ung variedod de lo compra venls y los proculeyanos dicen que hay muchos
diferencios juridicas enire compra venio y permuls seporondo esto comno contralo
innomingdo y con 1o cua! esta de acuerdo Justiniono dindoles la razon.

"focio ul des. Esle conlralo consisle en que, una de los porles declora estor

dispuesta o prestor un senvicio o lo ofrg, o combio de una coso que desde luego no debe
18



consislir en dinero, pues de ser osi, se enconlrario en el coso de un arrendamienio
romang.

Los servicios se debion prestor o enfregar lu coso ofrecids anficipodomente, pues
mienras no cumpliera cualquiera de las portes no hebio confrafo.

“Do ut focias. Esta figura es practicomente el mismo contraio que el onterior, pero
visla desde lo porle que recibe el senvicio, es decir, la persono que ofrece el objeto o
cambio de un servicio.

"Focio ut focios. En este contrato vemos que hay un intercombio de senvicios, en ef
cual no fienen gccion los parles, sino que hosto que alguna de fos mismas ho cumplido,
pues lo gccion no se obliene conira la ofra parte hosta que hoy conrato y esté ol igual
que en los contratos recles no se perfecciona sino haste que una de los partes cumple, y
no por el mero censentimiento de celebrar dicho contrato”. (14)

Adembs de fos conrotos innominados, el Derecho Romano reconoce con posterioridad
o ésios, el llamado constitulum debiti propi vel clieni o promese de pagor en cierfo dio un
debilo propio o gjeno; reconociendo fombién el pactum dondtioni o promesa de donor,

En ¢l Derecho Romano se esfudio profusamente el conirolo como acto juridico, pero
enconfromos que en el Derecho moderno, su esludio como norma juridica es
desconocido, y si en eso &poca se presentaban problemas ecerco de su vigencic en el
fiempo y en el espacie, como es logico debe haber sucedido, los autores nada nos hablan
of respecto, pues si se refieren g lo vigencio de los normas lo hacen en forma generdl d
derecho y no sblo o los contratos.



12) EN EL DERECHO CANGHNICO.

Al haberse traslododo lo cuffura juridico en fiempo de lo Edad Media, de los juristos
civiles a los glosadores y post-glosadores —gue en su moyorio fueron monjes- ef Derecho
es observido y uiilizado poro la Iglesio Catelico pora redactor los cbdigos y ordenomiento
que regulortn los actvidodes y lo conducta de sus miembros, nociendo de este modo el
Derecho Congnico. .

En el Derecho Contnico fos referencios o lo volunfad son mliples pues lo voluntod
fiene en esto romo del Derecho uno imporfoncia inusitodo, Lo volunlod es el concepto
truncal del Derecho Canbnico y lo es, por la sencilla rozon de ser ef vinculo fundomentol
que une fa fuerza inferior del hombre con Dios y con sus semejonles. A frovés de lo
voluniad el hombre liga su honor y su dignidod come medio de gorontizar obligociones y
deberes morales sea en forma exlerno en relocion con ofros hombres o bien en forma
inferna en relocion con Dios; no hoy necesidad de prestor goronlio diferente del
cumplimieno de oquello o que uno se obliga, pues lo promesa lleva en si misma lo
voluniod del individuo y con ella lo seguridod del cumplimienio de Gquello que promele, es
por eslo que Sonto Tombs de Aquine se expresa en los siguientes 1érmiros : “por derecho
nalural esto el hombre obligodo @ quardor la polcbra dodo ol hembre; con mayor rozon
esto obligedo o cumplir lo premetido o Dios”,  (15)

Por medio de io voluntad, no solo se crea un concepte rigido de e promesa, sino que
hace surgir en el mundo de los obligaciones morales un conceplo fodovio més eslricto que
es el volo, ésle es o promesa hecho o Dios de cumplir cierfos normos de conducta que
se establecian en los nocientes drdenes religiosas, como en lo benediclina creada por el
aho 520 por San Benilo de Nuncia. (16}



Como un ejemplo de lo importoncio que el volo tenio, y que aln conserva en o
gcluolidad, podemos volver o citor el Dr. Angélico quien se exprese osi :

"si haces volo g Dios, no ardes en cumplirlo, pues no hoyan favor los negligentes e
imprudentes, el hacer voto es prometer, y el voto es uno promesa *. (17)

En cuanfo o lo inferioridod del velo, es decir, lo posibiided de hacerse atn sin
formalidad alguno, podemos citar lo siguiente referencia : "mientras que lo promesa entre
los hombres exige palobras o signos exderiores, o Dios se le puede hacer con un aclo
interior, pues se nos recuerda en ls Sogroda Escrifuro : los hombres ven lo que oparece
afuerg; Dios, en cambio, escudrifia el corazon”. (18)

Ten marcada imporloncia de lo volunlod no podio dejor de femer su impaco en
cuestiones y sifuociones un poco mos praclicos y reoles que los cbslracciones y
cuestiones eminentemente religiosas que citomos, es decir, denfro de lo misma Iglesio,
cierlos Decrelos Popales y opiniones Ponfificios apunton o lo voluntod en un senfide més
practico, mos objetivo, como queriendo hacerlo ulilizable en fo interrelocion humang y de
este modo, surgen a la luz del Dereche Canbnico los Poclos, es decir los convenios con
olros hombres, no solomente los promesos uniloterales o los volos hechos g otros
individuos y o Dios.

En resumen, el pacto que se hogo por cuolquier mofive debe guardarse, esfos pactos
hechos en malerio eclesiostica cuondo en glgin ceso sean reprobados por la ley civil
deben guardarse siempre y cuande esto no sea en delrimento de lo salvacion del olmo ni
redunde en detrimenlo de un fercero, los poctos deben ser guardodos aUn cuondo
carezean de todos los condiciones requeridas por el derecho o condicion de que por ofro

copitulo lo prometido seo licito y honeste. pacta sunt servando.
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El Papo Bonifocio Vit en su reglo de derecho ntmero LXXV, expreso ¢ *Fs intdil que
quién no ho sobido cumplir lo que ha promelido exijo de olre que cumpls ‘o que he
promelido”. (19)

De este modo, ese principio se convierle en ¢l punlo centrol de los codigos civiles
modernos, siendo aceplado universolmente por los sistemas legislotivos de los principales
paises, enlre los cuales se cuenta o México, por 1o enorme influencio que tiene Froncio en

nuestro pais, de lo que nos ocuparemos en el siguiente inciso.

Por Gftimo hemos de mencionor que en el Codigo del Derecho Conbnico, que consta
de cinco libros denominades sucesivamente :

NORMAS GENERALES.
DE LAS PERSONAS.
DE LAS COSAS.
DE 10S PROCESOS.
DE LOS DELITUS Y DE LAS PENAS,
Enconfromos en su fibro Cuorlo de las personas, fitule XXX de fos Controlos, lo

reldlivo o los conlraloes, estobleciendose que lo Iglesio como secto religioso, y como
persono morol, puede reolizor contralos por lo que respeclo o sus bienes, o bien



desempefior sus funciones, sujelondose o los normos estoblecidos por el derecho civil

(20)

No podemos negar que lo Iglesio reafiza un sin namero de contrelos, besto recordar
los que realiza con lo compofiia de Luz y Fuerza, con corpinferos, d'ofies, elc. empero
pora nuesiro fema no proporciona elementos nuevos del contrato.

1.3) EN LA LEGISIACION FRANCESA,

Es indudable que lo legislacion civil francese es lo bose de los legistociones civiles en

Américo. Por consiguiente es de vitol importancia sefalar textualmente lo referenle o los

confrotos en el Codigo Civil Napoledn, el cual sefala

“orliculo 1101.- Contralo es un convenio en cuya virud una o vorios persongs, se
obligon respecto de una o de vorigs ofras, o dor, hocer o no hacer alguna cosa."

Este Codigo sefialo en su orficulo 108 que los personas deben reunir cierfos
requisitos, que son

"euatro condiciones son esenciales para la vilidez de una convencion.
£l consenfimiento de lo parte que se obligo.
Su copecidad pora contratar,

Objefo cierfogue forma lo materio del compromiso,



Una cousa licila en o obligocion.”

Lo legislocion citodo sefolo en su orficulo 1123 ol 1125 referente o lo copocidod,
mencionondo :

"Articulo 1123, Cualquiero puede conlrator, si no estd declorode incapoz por lo ley.
“Arficulo 1124. Los incapaces de contralor son :

Los menores de edad.

Los inferdictos.

Los mujeres cosodos, en los cosos expresados por lo ley. Y generalmente, lodos
aquellos o quienes ' ley ha prohibido ciertos conlralos.

“Arficulo 1125, £l menor de edad, el inferdicto y lo mujer cosodo, no pueden
impugnar, por folta de copacidad, sus ebligaciones, sino en los cosos prevenidos por o fey.

Los persongs capaces de obligorse, no pueden oponer la incopacidod del menar, del
inferdicto, o de lo mujer cosado con quienes confratoron.”

Por Io que respecls ol objeto de los controlos sefialo

“Articule 1126, Todo conlrato tiene por objeto lo coso que una porle se obliga o dar,
o hocer o dejor de hacer.



"Arficule 1127. El simple uso o lo simple posesion de ung coso puede ser, no menos
que la cose mismo, objeto del contrato.

"Arliculo 1128. Sclo las cosos que estan en el comercio, pueden ser objeto de los
coniratos.

“Arliculo 1129, Es preciso que lo obligacion tengo por objefo ung coso determinada,
0 lo menos en cuanto o su especie. Lo cuola de lo coso puede ser incierto, con fol que
puedg delerminarse,

"Arliculo 1130. Los coses fulurgs, pueden ser ebjefo de uno obligacitn.

Sin emborgo, no se puede renunciar g ung herencia gue no se ha verificado, ni hgcer
estipulacion alguno sobre ello, ni atn con el consentimiento de oquel. de cuyo herencia se

frato, "

£l Codigo Napoleon hace mencion o lo couso que da origen of conlrato, —sifuacitn
gue no es requlado por nuestro Codigo Civil- en los siguientes arficulos :

"Articulo 1131. lo obligocion sin equse, o lo que se funda sobre una false o ficita, no
puede fener efecto alguno.

“Arficulo 1132, £ pacio es volido, aunque no se expligue la causa de 6,

“Arliculo 1133, Es flicita lo cousa, cuando estd prohibida por lo ley, y cuando es
coniroria of orden pablico o a los buenos costumbres.”



Por Gltimo hemos de manifestor que de ocuerdo con los arficulos antes fronscritos
que pora que un controlo puedo existir debe contener :

£l consentimiento de lo parte que se obligo.
Su copacidod pore confratar.
Objeto cierto que forme la materia del compromiso,
Una causa licita en la obligacion,
1.4) DM LA LECISLACION ESPAROLA.

Dentro del sistema Juridice Espanol, enconlromos que bojo la influencia del Derecho
Canbnico, existe una nole ocenluada de consensudlismo en lo ley Primera, 1iulo primero,
fibro X de lo novisimo recopilacion y que a lo lefro dice : "Poreciendo que olgune se quizo
obligor o ofro por promision o por olgin ofre conlrafo o en ofro maners; sea
comprometido de cumplir aquello por fo que se obligh y no puede poner excepcitn, que no
fue hecha estipulocion, que quiere decir, promeliendo con clerto solemnidad de derecho. . .
. mgndomos que todavia vale dicho obligacion y conirato que fuere hecho, en cuolguier
manero que parezca gue uno se quizo obligar o etro.(21)

Consecuentemente de lo onterior, lenemos oqui descrilo lo desoporicion obseluta del
formufismo, bostando el simple consenfimiento,

Lo idea onles referida del sistemo de exiremo consensualismo, en el cual no obstante
conserva e} consentimienlo como base de perfeccion de los coniratos, enumera entre los
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requisitos indispensobles: pora la validez de los mismes, lo forma o solemnidad, requerido
por lo ley, y de esto manerg, se impone lo formo en varios conirotos poro lograr la
tomplefa perfeccion de los mismos y con los respectivos sanciones ol omifirse olguno de
los requisilos establecidos por la ley.

En lo otlo edod media del derecho hispanc no exigiv lo solemnidod poro que los
controfos fueran vilidos y en opinion de Piozo desconocid duranie este periodo los
conlralos consensudles y fibres de forma. No obslente, los parlidos se inspiroron en el
Derecho Romano y hoste el ordenomiento de Mlcald, fué cuando se infrodujo el espiritu
consensuolista. (22)

Si observamos el Codigo Civil Espafiol, nos padremos dor cuenta que dicho pais, ha
wuelto ol sistemo espiritualisto, pues o la lelra dice: “Los conlrelos se perfeccionon por ef
mere consentimiento, y desde enfonces obligon.." ; y ogrega "los conlralos seron
obligatorios, cualquiera que sea lo forma en que se hoyon celebrado, siempre que en ellos
concurran los condiciones escenciales pora su validez.” (Arliculos 1248 y 1778 del Codigo
Civil Espofiat),
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CAPITULO ti

EL CONTRATO EN LA LEGISLACION MEXICANA
2.1} CONCEPTO DE CONTRATO

Hoy diversos significados juridicos del 1érmino controlo, en virlud de que esle es
amplisimo ¥ ha evolucionado conslontemente, llegondose o dudar en muchos ocosiones si
exisle un verdodero concepto de contrato.

Enlre los diversos significados docirinoles de! término controto podemos distinguir les
siguientes:

10.- Hoy quienes consideron -desde luego no los juristos— que el confrafo es el
documento mismo, el popel sobre el cudl eslan eseritas los cloGsulos del mismo conlralo,
de tol manera que pora quienes consideron o controto como el documento donde eston
plasmodas los voluntades de los partes confrotontes, no existe este si no hoy documento.
Desde lueqo que esle significado corece de exaclitud yo que el conlralo no puede
considerarse como el documents en el cual esltn plosmados los voluniades de [os porles,
pugs un conlrato puede celebrorse verbalmente sin necesidod de documento alguno, y si o
veces podemos decir, en lo moyorig de los cosos se exige el documento, esto es
Gnicomente uno formalidod que sirve como pruebo, pero nunco se puede confundir el
contrato en si con el documento mismo.

20.~ Lo que se puede consideror como el significado mbs popularizodo es el que

considero o conrato como octo juridico; desde este punto de visto el conlrato constiluye
n



lo figuro mts frecuente del acto juridico bilaleral en el que noturglmente concurren dos o
mds declorociones de voluniod, de fos cuoles resullo ¢ conlrote, debido o que uno solo
valuntod no puede bostor por si sola poro infegrar un conirafo, pues uno solo voluniad,
Gnicamente seria un fragmenio de contrato.

Desde luego hay que distinguir ol confrato en el senfido apunfods, de cuolquier acio
uniloteral, pues an quedands culonomo desde el punto de vislo de su estruclure, se
combing en sus efectos con oiro tombién unilateral como por ejemplo en ef teslomento y
en lo donacin.

Definicion de Colin y Capitén T. estos autores nos indican que " £l confrato o convenio
es un acuerdo de voluntodes en visto de producir efectos juridicos” y comentan que el
articulo 1101 del Codigo Nopoleon hace del convenio el género y del confrato lo especie,
reservndose el nombre de confralo o los convenios que lienen por objeto el nocimiento o
lo tronsmision de un derecho, (de crédito o real) agregondo que lo dislincion enire
conlrafes y conveniog fiene Gnicamente un interés terminalogico, pues las mismas reglos
generales se aplicon o unos y o ofros. (23}

Definicion de Ploniot y Ripert. Los owlores citedos pora definir el caniroto, empiezan
definiendo lo convencion y dicen que " Es el ocuerdo de dos o mos persons en cuanto o
un abjeto de inferés juridico”. Los convenciones —dicen estos aulores- pueden fener como
finclidad creor, transmitir, modificar, o exdinguir obligaciones dandolz lo denominacion de
contratos g los convenciones que son creadoras de obligociones, lo que se aprecio en lo
definicion de conirolo que nos do el orliculo 1101 del Codigo Ciil Francés que dice; "El
conlroto es uno convencion por la cudl uno o mas personos se obligan con respecto o
ofros, o dor, 0 hacer o no hocer olguna coso”. {24)



Definicion Legislotiva. Nuesiro Codigo Civil de 1884 en su orficulo 1272 define el
conlrato diciendo que “coniralo es un convenio por el que dos o mos personos se
{ransfieren olgun derecho o controen alguna obligocibn”, coincidiendo con lo definicion del
Codigo de Napolebn.

Nuestro Codigo octus! en sus oriiculos 1792 y 1793 nos dan los definiciones de
convenio y contrato. £} primero de los orliculos indicedos, define of convenio como el
“gcuerdo de dos o mos persongs para creor, transferir, modificor o extinguir obligociones”.
£l orliculo 1793 indico que los convenios que producen o iransfieren los obligociones o
derechos {omon el nombre de controto.

2.7) DIFERENCIAS ENTRE CONVENIO Y CONTRATO.

£l moestro Rojino Villegus Rofael hace uno distincion preciso estobleciendola en el
senlido estricto, de la siquiente forma : "ol contrato se le ha dejodo lo funcitn posifiva, es
decir, el ocuerdo de volunlodes paro creor o transmifir derechos y obligociones, y al
convenio o funcion neqativa de modificor o exinguir esos derechos y obfigociones.” (25)

A referirse ¢ Moestro Rofael Rojina en sentido lolo, sefola que "el convenio
comprende ol contrato, sin embargo el controlo crea derechos reles o personales, o bien
los fransmile; pero el contrato no puede crear derechos dislintos.

"Hoy derechos no polrimonigles como los politicos, los peblicos, los subjetives, los de
polestad y los del estodo civil. Ef conlrolo no puede referitse ni o lo creacion ni o lo
Iransmision de estos derechos no potrimoniales, y por esto se dice que el malrimonio no
es un controto, o bien es un contrelo solo en sus efeclos polrimonidles. los derechos y

obfigaciones que engendra el mairimonio pueden ser polrimoniales o no patrimonitles; los
3¢



obligaciones de fidelidad enire los conyuges, de vida en comin, elc., no sen pafrimonioles
y, sin embargo, son creodas por ese oclo juridico.” {26)

En nuefro Codigo Cv! pare ef Distrito Federol publicodo en el Digrio Oficiol de lo
Federacion del dio 26 de marzo de 1928,

"Arficulo 1792. Convenio es el acuerdo de dos o mas personas puro crear, fransferir,
madificor o extinguir cbligaciones”.

“Arficulo 1793. Los convenios que producen o fransfieren los obligociones y derechos
, loman el nombre de confratos”.

De los onteriores definiciones que do nuesira ley se puede distinguir que el orficulo
1792 habla de convenio, como &! gcuerdo de dos o més personas; con lo que se trota de
subrayor tonto el cardcler veluntario como lo reciprocidad de las voluntades de los parles
pora crear, fronsmilir, modificor o extinguir cbligaciones y difiere del controlo Gnicomente
en cuonlo o que éste sblo produce o tronsfiere obligaciones, con lo que tenemos que en
todo contrato hoy ung convencion y decimos que hay uno convencion cuando dos o mas
personas se ponen de ocuerdo respecto o un objeto delerminado.

Los parles que hocven un convenio, pueden proponerse crear, dransmitir, modificar o
extinguir derechos y obligaciones, pero aqui se trotaran los que fienden o crear o {ransmilir
los derechos y obligaciones que son los que forman los conlrotos.

Por dllimo hemos de sefalor que el convenio vendria a ser el género y el controto lo
especie, en virlud de que lodo confrolo es un convenio forzosomente pers no todo
convenio serb un conrato.



2.3} REGLAS GENERALES DEL CONTRATO,

Mesineo hace une justificocion de lo Doclring Generg! del conlrato; empiezo por
afirmar que en ¢l conralo encontrames una legislocion especifico de los siguientes femas

A) Elementos de estruciura, también llamados esenciales, idénficos en fode confrolo:
consentimiento y obiefo, regidos por normas uniformes, no obsionle que ef confenido de
cado conlrato en especial sea ton distinto y variodo.

Algo semejonte aconfece con los elementos de volidez : licitud, ousencio de vicios y
copacidod, lo primera se refiere of objete y los demés a la voluntad de los conlralantes.

Los normos que reglomenton eslos cuestiones fienden o la uniformidad, puesto que
su oplicacion es indéntico o todos los controtos.

B) FI sequndo grupo esld formado por coniralos alines enlre si, que precisomenle
por eso ofinidad se unen en el mismo plano, por ejemplo : los irostetivos de dominio;
vento, permuto, mutuo y sociedad; los onerosos o los grotuiles, segtin que ambos portes
recibon un beneficio ¢ combio de un socrificio; o bien, solo una porte recibe los venlojos y
lo ofra las corgas, por ejemplo : donocidn, mulues sin interés, comodato, osociocitn,
gjemplo de los onerosos pueden servir los enunciados en primer lugar; ejecucibn
instanlnes o ejecucidn diferida ; compra venla de contodo o o plozes.

Las normos que se oplicon o codu grupo de centroles osi formade lienden o lo
uniformidad.



C) Ahora bien, ¢ codo conlralo que se celebre {iene un conlenido y elementos
privativos y porticulores, lo transmision de lo propiedod y del precio en lo compro-venia; lo
enlrego de lo coso, en los reoles.

De lo anferior expuesto, se deduce, cloromente cual es el conlenido de lo Doclring
General del contralo (REGLAS GENERALES) desde el momenio en que schemos que los
elemenfos de esencia y los de vlidez forman el confenido del Derecho de los obligaciones.

Elementos del conlrato.~ Nuestro Codigo civil de 1870 fomondo en cuenla los
antecedentes de los Codigos Nopoleon, espafic y porfugués, redoctan of erliculo 1395 boje
los siguientes {érminos : "para que el confralo sec valido debe reunir los siguientes
condiciones :

1' .- Copacidad de los conlrayentes;

2' ~muluo consenfimiento;

3 -objelo licito."

£l Codigo civil de 1884 reprodujo el arficulo que se ocoba de fronscribir con una
adicion, quedando redoctado de la siguiente manera : "Arficulo 1279, pare que el contrato
sec vilido debe reunir lus siguientes condiciones ;

I.-  Copacidad de los conirayenles;

[l.- Muluo consentimiento,



i-Que el objeto materio de! conirato seo licito,

IV.- Que se hayo celebrado con fos formalidodes externas que exige lo ley."

El Codigo de 1928, inspirandose en el proyeclo frenco iteliono de "Codigo de los
obligaciones y de los contrates” {orl. 10 y 11) distingue en el confralo los elemenos
necesorios para su existencio y fos que solo exige paio su volidez, seqin el orficulo 1794
del Codigo Civil vigenle : "Para la existencio def contralo se requiere :

l-  Consentimiento.

il.~ Objeto que puedo ser materio del conrato.”

SegOn el articulo 1795 de! mismo Cadigo : "E} contrato puede ser involidado :

I~ Por incopacidad fegal de los pories o de una de ellos.

.- Por vicios del consentimiento.

i.~Porque su objeto, o su molivo o fin sea ficito.

V.—Porque ei consenfimiento no se hayo monifestodo en o formo que o ley
estoblece:”

Por lo que respecto o los conlrolos en este inciso, nuestro Codigo Civil en su
orficulo 1796, expreso que eslos pueden ser reolizados por e mero consenlimiento
excepto los que lo ley sefale uno formo especial,



"los confrolos se perfeccionan por el mero consentimiento, exceplo oquellos que
deben revestir uno formo establecida por lo ley. Desde que se perfeccionon, obligan g los
coniraionles no solo ol cumplimiento de lo expresomente poclado, sino lombign ¢ los
consecuencios que, segtn su ndiurglezs, son conforme o lo bueno fe, al uso o o fa ley".

£t arliculo anterior en relocion con el 1803, de ambos se desprende que el conrofo
podrd ser por escrito o en formo verbal,

“f| consenfimienfo puede ser expreso o lacito; es expreso cuondo se monifiesto
verbalmente, por escrito o por signos inequivocos. £l tacito resutore de hechos o de
ocvlos que lo presupongan o que ouloricen o presumirlo, exceplo en los cosos en que por
la ley o por convenio lo voluntod debo manifeslorse expresomente".

A continuacion comenzoremos con lo closificocion que hoce nuestro legisloeion
vigenie de los conirafos, desde un punto de visto juridico, como sigue : en unifolerales y
biloterales, siendo los primeros, aquellos en los que una de los parles se obligo o fovor de
la ofrg, sin que esta se abligue de olguna formo; y los sequndos, cuondo embas parles que
infervienen en une relgcion controctual se obligon reciprocomente en forma simple, estos
mismos confrotos pueden ser sinalogméticos, cuando cado uno de los parles odquieren
derechos y obfigaciones con una interdependencio reciproco.

Continuands con los reglos legistalivas y fomando en cuenta el especto economico, se
dividen en onerosos cuondo se pacton provechos y corgos reciprocs, y gratuilos, cuando
los beneficios Gnicamenfe poro ung de los partes, sin que se estoblezcan corgos de
ningung especie poro lo olrg. los onerosos ¢ su vez los subdvide fo legislacion en

conmulgtivos "cuondo las prestociones que se deben las parles son cierlos desde que se
J
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celebra el coniroto, de {ol suerle que eflos pueden aprecior inmediatomente el beneficio o
lo pérdida que les couso este.” y en aleatorios “cuando lo preslocion debido depende de
un ocontecimiento inciero que hace que sea posible lo evoluacion de la gononcio o lo
pérdido, sino hosta que que ese oconlecimiento se realice”. (arficulo 1838 del Codigo Civl
del Distrito Federal).

Los coniratos que expresomente eslon reglomeniados por nuestro legislocion vigente,
doctrinalmente son los contralos nominados como ef orrendomiento, lo permula, efc., y
oquellos de fos que no se ocupa nueslro Codigo civil sonlos llamados innominados, fos
cucles se rigen en los 1érminos del arliculo 1858 que esloluye : "los conlratos que no
esten especiolmente reglamentados en esle Codigo, se regirn por los reglos generoles de
los confratos: por los estipulaciones de los porles, y en lo que fueron omisos, por los
dispocisiones de! conlrato con el que tengan mos onalogio, de los reglamentodos en este
ardenamiento”,

£l arficulo 1832 de! ordenamienio cilodo onleriormente, seficlo que no son
determinanantes los formalidades poro lo volidez del conlralo, hecho que nos induce a
pensar que hasta los actos improvisados o informales fienen lalidez, circunstoncio juridica
que en molerio de conlralos conocemos como consensucles, que no requieren
precisomenle de lo enfrego de lo coso pora su exislencio legal, oin cuando de eso
entrego puede surgir olguna obligocibn derivado del contrato ya celebrado. Ef orticulo 1833
del Codigo civil vigenle se ocupo de los conlralos formoles, que poro su volidez requieren
de cierto forma que lo ley exige; pero es muy importonte oclarar, que la misma norma
oludido sefola porg el el caso de que se celebrora un conlrale sin reunir ese requisilo,
acto juridico que sin lugar o dudos puede Yegar o perfeccionarse cuondo “lo voluntad de
los parles pora celebrorlo consla de manera fehaciente, cudlquiera de ellos puede exigir
que se dé o conlrolo lo formo legol"



Los controlos recles, son oguellos que requieren de lo entrega de lo coso poro su
constitucion, como por ejemplo el confroto de prendo, mismo que no podro existir sin lo
enfrego de lo coso y en el supuesto de que se hoyo celebrado dicho contrato, no surlird
sus efectos como fa), sino Gnicomente se fendrd como una promese. el arficulo 2858 del
propio ordenamiento en estudio, estatuye : "pora que se tengo por constituida o prendo,
debert ser enfregodo of acreedor lo cosa reol o juridicomente”,

"Los confrofos principales son dquellos que existen por si mismos, en fanto que los
gccesorios son los que dependen de un contralo principal. Los accesorios siguen la suerte
de los principoles porque lo nulidad o lo inexistencio de los primeros origina @ su vez, lo
nufidod o lo inexistencia del conlrato accesorio.

Los instontoneos son los contralos que se cumplen en el mismo momento en que se
celebran, de ol manero que el pago de los prestaciones se lleva o cobo en un solo acto; y
los de {rocto sucesvo son oqueflos en el que el cumplimiento de los prestaciones se
reclizo en un periedo determinodo”.

Hemos visto brevemenle los regloa de los conlrolos, bostondonos senalar que para lo

exislencio de cuolquiera de los cilodos controtos, reiteramos se requiere el consentimiento
de los portes y el objelo {cosa) puedo ser materia del contrato,

24} EL CONTRATO COMO FUENTE DE LAS OBLIGACIONES,

Primeramente debemos saber cuales son los fuentes de los obligaciones, y osi Paniol
seficlo :

”



“Hoblando propiomente fodas las obligaciones se derivon Gnicamente de dos fuenles :
el conlrolo y la ley,

En en el controlo lo volunled de los porles crea lo obligacion; es ello lo fuerzo
creadora y lo que deferming, o lo vez, su objeto y exlension; ef legislodor solumente
inlerviene paro sancionar lo obro de los porles, concediéndoles uno accidn, o pora vigilarla,
estableciendo limites o su fiberlod, por medio de prohibiciones y nulidodes.

En ousencio de un contralo, lo Gnico couso del nocimiento de los obligaciones es lo
ley, si el deudor esto obligado, no es porque lo hoyo querido; ni siquiero ho pensado en
ello, y aln cuondo lo hubiere querido, su voluntod serio impotente para obligorlo, puesto
que, por hipbtesis, estario gislada y no responderio a lo de su ocreedor; si lo obligacion
existe, se debe (nicamente o que el legislodor lo quiere. En consecuencio, es lo ley lo

fuente de fodas los obligociones legales”. (28)

Por lo que respeclo o nuestra legislocion Ciil sefiolo como fuenles de los
obligociones los siguientes :

Los confrales .

Lo declorecion unilateral de lo veluntad .
£} enriquecimiento itegitimo .

lo gestion de negocios .

Los obligaciones que nocen de flicitos .



£l riesgo profesionel .

Por Glimo en opinion del moeslro Rojina Vilegos : "los Gnicos fuentes de los
obligaciones son respectivamente, el hecho juridico y la ley, y el octo furidico y la ley.

Comprendemos denlro de lo nocibn general de los hechos juridicos, los estodos
juridicos, como situociones permanentes que vienen g condicionar un estafuto legal, pora
producir moHiples consecuencios de derecho, enfre los que pueden enconlrarse, en
ocasiones los relofives @ Jo creacion de obligaciones.

Actos juridicos : confrato, testomento, decloracitn unilaterdl de volunlod, octos de
outoridod { sentencios, ele.).

Hechos juridicos : hechos noturoles, hechos del hombre", {29)
2.5) LIBERTAD DEL CONTRATO.

A primero visto porece que los instituciones LIBERTAD DE CONTRATAR y LIBERTAD
CONTRACTUAL, son idénticos o of menos semejontes; pero, como veremos, se frato de
nociones enteramente distinios. Una vez se froto de lo folte de precision en lo ferminologia
juridica, por lo que trataremos de definirlos por seporado.

25.1) LA UBERTAD DX CONTRATAR

Se relaciona exclusivamenie con el momento de la celebracion de! conlrato y de sus
estipulaciones; no otafe @ la parle inferng, consiste en lo necesidad de respelor lo voluntad



de los contratontes, en el momenlo de lo celebrocion, pora que esponionegmente decidan
si conlraton o no. Lo situocion opuesto serd lo obligacion de confrator,

E} contralo, por definicion es un acuerdo de voluntodes; luego en ello se fundo fo
libertod de contratar, Nadie puede estor forzade o conlratar. Si una porte contrato forzado,
no exisie conirato vilido,

La limitacion o esta fibertod stlo puede estoblecerse por le ley reglomentorio, o bien,
por clousules contractuales expresos.

£l Codigo Civil no estoblece normos que ofecten o lo liberlad de controtar,
Pero, esta liberlod solo lo fienen los personos que cuenlon con copacided fegal.

El orliculo 1795 froccion 1, del Codigo civil del Distrito Federol reglomento lo
incopacidud en meterio coniractual, por lo que dicho preceplo debemos interpretarlo o
conirario sensu g fin de oblener con precision que personas son capaces poro confrator,
pues existe un principio de que lodas los personos son copoces, ssho los que lo ley
declora incopoces, 1o} como lo establece el arliculo 1798 del ordenamiento fega! invocado.

Siguiendo ol moestro Gulferrez y Gonzolez, podemos decir que ‘o copacided es lo
octitud juridica pora ser sujelo de derechos y deberes osi como hacerlos voler . {

30)

Del conceplo onterior se desprende que existen dos fipos de capocidodes, que son :



o} Copocidod de goce.— Que es Jo oplitud juridico poro ser sujeto de derechos y
deberes.

b} copocidod de ejercicio.~ que es lo oplitud juwidico pora ejercitor o pore hacer
voler los derechos que se tengon o bien poro asumir deberes juridicos.

Medionte lo copacidad de goce en el derecho moderno, fodos los personos se
encueniran en lo positilidod de porticipor en la vida juridico, se foman en cuenta por ef
dercho, en cuanio pueden ser sujetos de derechos y obligaciones.

Sobre este porliculor, el moestro Rojino Villegos, manifieste; que desde el momento
en que se reconoce la personglidud juridico fonfo o fa persona fisice, ol ser concebido y
enirar bojo o fulelo de fo ley, ontes del nacimiento se liene capocidod en fos ferminos del
orficulo 22 del ordenomienfo feqal ya citodo, que ol respeclo esloblece "lo copacidod
furidica de las persones fisicos se adquiere por el nocimento y se pierde por lo muerle;
pero desde el momento en que un individuo es concebido, entra bojo lo {utel de la ley y
se le fiene por nocido pora los efectos declarados en eb presente Codigo”. Asi como ln
persona morg), llomade mbs propiomente persong juridico, o quien necesoriomente of
momento de ser conaliluido se Je olorgo copocidod de efercicio, de monera que fodo
sujefo yo sea persona fisica ¢ persona juidice, fienen copocidod legal necesariomente. En
cambiolos personas fisicas no siempre lienen copacidod de ejercicio; pues todo sujeto
puede ser fitulor de derechos y obliguciones y estor posibiftodos juridicomente poro
ejercitor en forma directo o personol esos derechos; tol es ef coso de! menor de edad que
fiene capacidad de goce pero no de ejercicio, y del sujeto en estodo de interdiccion, que
por encjenocion mentaf o por olguna cousa antloga no puede ejercitar sus derechos, y lo
persong juridico por razones obvios corece de capocidod de goce.



Tonlo 1o copocidod de goce como lo de ejercicio, pueden ser copocidod folal o
copacidad parcigl y o contrario sensy, hobra incopacidad parciol o tolod fonfo en to de
gace camo en o de ejercicio. Como por ejemplo de lo copacided de goce folol, tenemos a
los sujelos que ofn no estendo nacidos pero si concebidos, enfron bojp et cuidado y
profeccion de o fey.

Por lo que respeclo o lo copocidod totol de ejercicio, un ejemplo de esto Io
enconfromos en los mayores de edad en plenc uso de sus facullades mentoles.

Una capacidad de goce parcial ko encontromos en lo restriceitn legol que fienen los
exlranjeros poro edquirir bienes inmuebles en ef ferritorio naciondl, o seo, que por ninglin
motive podrén los exiranjeros adquirir e dominio sohre los tierras y eguos en una fronja de
cien kilometros o o lorgo de los fronferos ¥ de cincuenta en los ployos, (fraccion | det
erliculo 27 constitucionat) y por Glfimo, un ejemplo claro y preciso de capocided de
ejercicio porciat lo tenemos en los menares de edad emancipados, quienes pueden hoger
voler sus derechos personales, y por ende, fenen lo copacidod necesorio pora adminisfror
sus bignes Gnicomente.

Finalmente poro ferminar con lo que es o copocided, se dice que en maleria
contractual es uno subespecie de la copacidad de ejercicio aplicoda ! confroto y por regle
general lo tienen fodos los personas, solv Jos casos expresomente excepluodos por la ley,
{ol y como Io estoblece el arliculo 1798 de fa ley sustontive civil

252) LA LIBERTAD CONTRACTUAL



Lo tibertod controctual es una insfitucion enteromente distinto o lo anferior. Tiene
relacion y se opfica ol contenido de las eslipulociones confracluales, se justifico fundandola
en [a propio definicion del conlrato, en cuonto presupone ocuerdo de voluniades.

Es expresion del dogmo de lo gulonomio de Jo voluntad, el principio de o fibertod
confractual. Podemos ofirmor que en el derecho moderno, la base de lo feorio de los
condrotos es J6 outonomio de lo voluntod de fos partes; de ocuerdo con él, los portes son
libres parg celebrar confratos, pues ol celebrarlos obron libremente, y sobre una bose de
iqucldod fijan los ¥érminos del contrato y deferminan su objeto.

Ef principio de lo tibertod contractual puede enfenderse de los siguientes moneres

Primero.~ Ninquno persono puede imponer uniloleralmente a ofro, el contenido de un
controto.

Sequndu.-£! contenido de! conlrolo es fijodo por fo voluntod de los porles
discutiendose fibremente.

fercera.~Se  puede convenir en lo que seo conlrorio o uno ley, que no fengo
caracler de inferes plblico, sino solo supleteria de o voluntad,

cuorlo.~ Se pueden celebrar confratos atm no previstos por fa ley, con fof de que
contengan infereses que merezcon futelo juridica; estos son los conlratos innominados.

los porfes cosi nunco estin en un verdodero plono de iquoldod, debido
frecuentemente o necesidades, muchas veces importontes; por ejemplo : una persono



Yiene urgencio de que se le preste cierta conlidod de dinero, ocude a un prestamistg, o df
bunco, el cual le impone sus condiciones e intereses.

Aqui en este ejemplo yo no funciond el plano de iguoldod de fibre discusibny o0n
cuondo hay dcuerdo, este més bien es imposicitn unilaterol, Asi vemos tombién que en los
confrotos de orrendamiento of inguiling, se le hace firmor controto, oceptando el cumento
en el precio de arrendomiento, Agui tompoca funciono lo libre discusion y ne hay iquoldod
necesaria.

De lo anlerior inferimos lg siguienle libertad controclual, es un principio de visible
cordeler generol; ahora bien, esta liberfad no es obselula, no puede serlo, deben de existir
cierlos limiles, los cuales debertn ser sefalodos por la ley, de uno monero expresg,

El principio de la outonomia de o voluntod limitado en beneficio de lo sociedod; come
consecuencia de lo supremocia de los infereses colectivos, sobre los exclusivamente
privados se limito, se modificon y o0n se nulificon ocuerdos de los particulores contrarios o
los leyes prohibifivas, ol inferés y af orden pliblico; o los buenas costumbres y ¢ lo libertad
en los confrotos; o los ferceros de buene fe; o lo indentidod de los personas y o fo
respelabilidad de les instituciones sociales.

En nuestro Céidigo civil vigenle, encantramos vorios preceplos en los cuoles se limilo
o lg libertod contraciual,

En efecto, en el orliculo 6o. encontromos o primira limitacion, pues de dicho arlicule
se desprende que lo voluntad de los portes no puede menifestarse en contra de lo ley, ni
en confra de lo colectividod. Esle orliculo contempla los dos closes de disposiciones



legales; los interpretativas o los que los porles pueden renuncior en sus controles; y las
leyes imperalivos que no admiten renuncic alguna,

En ¢l orliculo Bo. encontromos ung limifacion mas, pueslo que dicho preceplo sefala
que lo voluntad de los portes no puede manifestarse en conlro de leyes de inferés pblice
o prohibitivos.

lo limilacion que el orficuls 160, declora, es en fovor de lo colectividod. Esta
prohibido ¢l abuse del derecho, en delrimento de lo colectividod.

Vemos en el arficulo 147 lo limflocion consograda en fovor del interes pablico y de
los buenos costumbres, o mos que el convenio que los confroyentes celebracen pora ne
fener hijos, va en conlra de lo noturcleza misma del matrimenio.

En el orliculo 1785, el principio de lo cutonomia de lo libertad se encueniro tombign
limi{ado,cuondo la ley exige que lo volunlad, se manifiesle en determinado formo; esto
limitocién tombién actuarg en fovor de los porfes y de lo misma colectividod, pues lo
voluntod siendo un oclo psiquico del individuo, queda en su interior, y no puede tener pore
el derecho ninguno consecuencio [uridica y pare que se objelivice y conste
fehacientemente, es necesario que se exteriorice por medio de una formo, que puede
servir para probor que se quiso obligor osi, y no en ofros términos, como para constituir ol
conlrolo  mismo, que es el caso de lo forma od solemnitolem . En el coso de que el
principio de lo aulonomio de lo voluntad cuya expresion es lo fiberad contractual fuese
absolulg, los controtontes podrian etorgor el conlrglo y durle lo forma que les conviniese o
senciflomenie omifirion formalidod glguna.



Lo ley limita o libertad conlracfual estobleciendo o determinados controlos uno forma
de manifestacion. En consecuencio, de Io anterior, podemos sehalar que fos articulos que
en nuestro Codigo civil establecen alguna formalidad pora un deferminado contrato fimitan
{ombién fa libertad contraciual.

En el arliculo 1827 conlemplomos una limitocibn més consislenle, en que los porles
no pueden acordor que el hecho obielo del contralo, sea imposible tanto fisicomente como
juridicomente. Esta fimitacion opera o fovor de la ley, no se puede manifestor la voluntod
en contro de 13 ley o en conira de lo noluroleza de fos cosas. En el segundo punto de este
orficulo se define el orden ptblico y @ los buenas costumbres.

Arliculo 1831, "En fin o molivo deferminante de lo veolunted de los que confraten,
tampoco debe ser contrario o los leyes de orden pblico ni o los buenos costumbres”, Es
una gseveracion mas, de que lo voluntod de los parles no puede manifestarse en confro
de los leyes de orden pablico ni en conira de los buenos cosfumbres, so pena de nufided
absoluto o relativa. {ort. 2225)

Considero que este orliculo estt de mas en nuestro ordenamiento civil vigente, pues
relacionando fos orticulos 1795 frace. I, y 1830, llegs, o esta conclusion. En efeclo, el
arliculo 1795 fraccion I dice que podré ser ivolidudo un contrate porque su abjelo o su
moivo o fin sea ilicito.

Ardiculo 1830, dice ; "es flicito el hecho que es controrio o les leyes de orden piblico
o ¢ los buenos costumbres”.



Relocionondo los dos arficulos inferimos que el conlralo puede ser invalidedo porque
su fin 0 motivo sea flicito y es ilicito el hecho controrio o les leyes de orden piblico y los
buenos costumbres.

2.6) EL CONTRATO Y EL ESTADO MEXICANO.

En Yo evolucion juridico de México, puede marcorse uno lineg divisorio enire el
sislema libera, auspiciodo por lo Independencic, de noloria influencia fronceso, que tendria
sus monumenfos juridicos en lo Constitucion de! 5.de febrero de 1857 y en los Codigos
Civiles de 1870 y 1884, y el sistema sociclisto, preconizado por lo Revolucitn iniciado en
1810, pere que clconzo su expresion juridico, de troscendencia universal, en lo
Constilucion hoy vigente, del 5 de febrero de 1917, y en lus leyes que de ello resuftoron.

De estos pueden cilarse en especial el Codigo civl de 1928, lo Ley Federol diel
trobojo en 1931 y lo ley del Sequro Sociol de 1943. Ofros disposiciones tombién reflejan
eso {endencig, on cuondo expresan sebre fodo lo formulo del intervencionismo estotel,
Puede citarse, en cuonto o su iroscendencio en el derecho cil, el decreto del 30 de
diciembre de 1948, que prorrogs en forma indefinida cierlos conlratos de arrendomients y
lo sexenglmente renovada Ley de Secrelarios y Deporiomentos de Estodo.

Debe anficiporse que esta tendencia social es nolorig, porficulormente en el concepto
de propiedad y en el de responsobilidod. Afeclondo tombién o la estructure del contrato,

sin que este llegue o olcanzar los corocleristicos definidos del Codigo civil lafiana,

2.6.1) LOS MONOPOLIOS DEL ESTADO Y EL CONTRATO,



Lo Constilucion de 1917 es el resultodo de un movimiento revolucionario de
tendencios diversos, pero que, en OMime ondlisis, podrion coroclerizorse de sociolistas,
deniro de un sistema burgués,

De eflo derivo que 1o propis Constitucion subraye por un lado fo concesian e garanios
ingividuales y por ofra parte, especialmente en sus arliculos 27, 28 y 123, se oriente hacio
una concepeitn de control estetol en €l compo economico y de concesibnde gorontios
individugles, parlicularmente en ef terreno de la propiedud y de! {rebojo.

Por 1o que, conforme a nuestro eorla mogne, el monopolio se encuentra prohibido y
solo el estodo puede monopolizar ciertos octividades.

£) orficulo 28 de lo Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexiconos, sefialo:

“En los Estodos Unidos Mexicanos quedon prohibidos los monopolios, fos praclicas
monopblicos, los estancos y los excepciones de impuestos en los términos y condiciones
que fijon los leyes. El mismo irolumienlo se dora a fos prohibiciones o titulo de profeccion
a lo industrio.

En consecuencio, lo ley costigord severamente, y los auloridades persequiron con
eficocio, foda conceniracion o ocoparomienio en ung o pocos manos de arliculos de
consumo necesorios y que fengan por objelo tener ¢! alza de los precios; todo acuerdo,
pracedimiento o combingcitn de los produclores, industrioles, comercionies o empresarios
de servicios que de cudlquier manero hogan, por evilor lo fibre concurrencio o lo
competencic entre si y obligan o les consumidores o pogar precios exagerados y, en
general, fodo To que constituyo una venlojo exclusive indebido o fovor de uno o varios
persongs delerminados y con un perjuicio de! piblico en general o de olguna close social.



Los leyes fijortn buses para que se sefdlen precios maximos o los orficulos, moterios
o productos que se consideren necesorios poro o economio nacional o el consumo
popular, osi como pora imponer modalidodes o lo orgonizocion de lo distribucion de esos
orticulos, malerios o productos, o fin de evitar que infermediociones innecesarios o
excesivas provoguen insuficiencia en el obasle, osi como el olzo de precios. Lo ley
profegerd o los consumidores y propiciord su orgonizacion pore el mejor cuidodo de sus
infereses.

No constituirén monopolios las funciones que el Estado ejerza de monero exclusiva en
los treas esirotegicas o los que se refiere esle precepto: ocuhacion de monedo; correos;
telegrofos, radiotelegrofio y lo comunicacion via sotelite; emision de billetes por medio de
un solo banco, organismo descenlralizodo del Gobierno Federol; pelroleo y los demis
hidrocorburos, pelroguimica bosice; minercles rodiooctivos y generacion de energio nucleor;
electricidad; ferrocorriles y los octividades que expresamente sefalen las leyes que expido
¢l Congreso de lo Union.

£l Estado contord con los grgunismos y empresos que requiera pora el eficoz manejo
de los Greas estrotegicos o su cargo y en los octividodes de coracter priortorio donde, de
acuerdo con lus leyes, purlicipe por si o con los sectores social y privado.

No consliluyen monopolios les osociasiones de irabojodores formades poro proteger
sus propios intereses y los osociaciones o sociedudes cooperatives de productores poro
que, en defenso de sus infereses o del inferes en generc! , vendon direclomente en los
mercodos exlronjeros los productos nacionales o industricles que sean fo principol fuente
de riqueza de lo region en que se produzcon o que no seon arliculos de primera

necesidod, siempre que dichos osociaciones estén bojo viglancio o ompare del Gobierno
~n



Federa! ode los Estados, y previo oulorizacion que ol efecto se oblengo de los legisioturas
respeclivas en cada caso. Los mismos legistoturas, por si o o propuesio del del Ejeculivo,
podrin derogor, cuondo osi o exijon los necesidodes poblices, los outorizaciones
concedidas pora lo formacion de los osociaciones de que se troto.

Tompoco consfiluyen monapolios los privilegios que por delerminado tiempo se
concedon o los autores y arlislos pora lo produccion de sus obros y los que pero el uso
exclusvo de sus invenfos, se olorguen a los inveniores y perfeccionadores de olguno
mejoro.

[l Estado, sujetondose o las leyes, podr en coso de interés generol, concesionar lo
prestacion de servicios plblicos o o explotacion, uso y aprovechomiento de bienes de
dominio de lo Federocion, solvo los excepciones gue lus mismas prevengon. Los leyes
fijarén los modolidades y condiciones que aseguren lo eficoco de lo prestacion de los
servicios ¥ o ulilizacion social de los bienes, y evitaran fenbmenos de concentracién que
condrorien el interés pGblice,

Lo sujecion g regimenes de servicio publico se opegort o lo dispuesto por lo
Constitucion y solo podré llevarse o cobo mediante ley.

Se podron otorgar subsidios o aclvidodes prioritorios, cuondo sean generales, de
caricler femporal y no afecten sustanciolmente los finanzos de fa Nocibn. Ef Estado vigilars
su oplicacitn y evaluara los resufiodos de estd” .

Si consideromos of monopolio como el acaporamicnto de bienes, servicios y
sostifactores, que permile el control de lo oferlg y el precio,



De ocuerdo o arliculo Constiluciona! {renscrite of Eslodo le corresponden fos
monopoios de :

0} Acuhacion de monedo.
b)Correos, telégrafos y rodiotelegrofia.

¢) Emision de billeles por medio de un solo banco (conlrolods por el Gobieno Federol)
esto institucin es el Bonco de México, llamado fombign Banco Central en olros poises.

d) Privilegios que por determinado fiempo se conceden, fanto o los autores como o
los arfistos, pora la reproduccion de sus obras.

e) A inventores, pora el uso exclusivo de sus inventos.
) Asociociones de frabojodores, cuyo fin sea troteger sus propios infereses.

g) Sociedodes cooperatives de produclores que en defenso de sus intereses o del
inferés general, puedon vender direclomente en el exiranjero la merconcia que produzcon,
siempre que no sean orficulos de primero necesidad.

Adicienalmente, mediante lo emision dg leyes, el Gobierng fue ceoporondo voriados
gcfividodes economicas y para ello se crearon pora esiotoles como PEMEX, CONASUPO,
LICONSA, FERTIMEX, DNA, ETC.

Es focuttud de! Congreso de la Uniom, legislar sobre hidrocorburas, mineria, industria

cinematografica, comercio, juegos, servicios de banco y crédito, energia eléctrico y nuclear,
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vios generales de comunicacitn, uso y gprovechamiento de oguas federoles, occiones
econbmicos referentes of obosto de bienes y servicios necesarios, para promover lo
inversitn mexicong, lo requlocion de 'o exronjers, ironsferencio de tecnologio pare
propiciar el desorrollo nocional, esto de acuerdo ol orficulo 73 Constilucional y obedeciendo
0 uno corriente econdmica generalizada en el senfido de que el Estado debe ser reclor de
fo econemio parlicipondo activemente en ello para que lo iniciotiva privado no obuse de los
closes mas desprotegidos.

Sin embargo, este criterio a sido superado y lo fendencio actuol del Gobierno Federal
ha sido lo de desincorporor los empresos poroestolales pues su existencio o significado un
lustre en lo economia y en los finanzas piblices, que ho provocado une inflocibn creciente.

Eso gctitud fulelor del gobierno se ho extendido en los centralos y octos juridicos
celebrodos por los porliculores, quienes choro no pueden libremente conveni,
desoporeciendo oque! principio juridico de que en los conirotos o ley suprema es lo
voluntoda de los portes.

En efeclo, los oclos juridicos mas usules hon sido molivo de uno regulacion
proteccionisto y futelodora, tol es el coso de los contratos de arrendomiento en el Distrilo
Federdl, contemplodo en el articulo 2248, del Codigo Civl, el cual dispone ;

"Los disposiciones de este capitulo son de orden publico e interés sociol. por panio

son irrenunciables y en consecuencia, cuolquier estiputacion en contrario se tendrd por no
puesta ",



Lo ley Federal de proteccion ol Consumidor viene @ ser un freno ¢ lo voracidad de los
comerciontes y pretendidamente proteger of consumidor, de ocuerdo o lo que dicha ley
sefalo

“Articulo Yo.- Los disposiciones de est ley regiron en todo lo Republico y son de
orden pUblico e interés sociol. Son irrenunciobles por los consumidores y seran oplicobles
cuolesquiera gue sean los estoblecidos por olros leyes, coslumbres, praclicos, uses o
estipulociones contractuales en contrario.

Lo oplicacion y vigilancio en lo esfero odministraliva de los disposiciones de o
presente ley, o folto de competencia especifico de determinade dependencio del Ejecutivo
Federal, correspondertn o lo Secrelaric de Comercio y Fomento Industrial y o lo
Procurgdurio Federal del Consumidor,

Serén orgonos ouxiliores pore lo opficacion y vigilancia de lo dispuesto en esto ley
foda cluse de ouloridades federales, eslolofes y municipoles, Los agentes del Ministerio
Publico Federol orintarén o los consumidores respecto de los olconces de esto ley, los
procedimientos y los auloridades competentes para conucer sus quejos.

Aicule 20~ quedon obligodos o cumplimiento de esto ley, los comerciontes,
industriales, prestodores de servicios, osi como lgs empresos de porticipocion estotal,
organismos descentralizados y fos érganos del Estado, en cuonto desarrollen actividades de
produccion, distribucion de bienes o prestacion de servicios o consumidores.

Asimismo, quedan obligados of cumplimiento de esla ley los orrendodores y
orrendotarios de bienes destinados pora habitacion en el Distrito Federal.



Parg los efectos del parrafo onterior, lo presente ley es de oplicacion local en el
Distrito Federal en materio de proteccon ol inguilin en arrendamiento pora habilocion.

Arliculo Jo- Paro los efeclos de esln ley, por consumidor se enfiende o quien
contrato, pora su ulilizacion, lo adquisicion, uso o disfrule de bienes o o prestacion de
servicios. por proveedores, o fos personas fisicos o morgles o que se refiere el orticulo 2o.
y por comercigntes a quienes hagan det comercio su ocupocion hobilual o reiterado, cuyo
obielo sea lo compra venta de bienes muebles o inmuebles, lo prestocion de servicios o el
olorgomiento del uso o goce temporal de dichos bienes.

Los atlos juridicos relacionados con inmuebles solo estoron sujelos o esto ley cuando
los proveedores de viviendos pora venta of piblico o cuondo olorguen ol consumidor el
derecho @ usor o disfrutor de inmuebles durante lopsos determinados dentro de code mes
0 oho o deniro de cuolquier olro periodo determinodo de tiempo, cuclquiera que seq lg
denominacion de los conlratos respectivos.

Los aclos juridicos relocionodos con bienes muebles y servicios quedarén sujelos o
los prevenciones de eslo ley, cuondo los porfes fengon el cortcter de proveedor y
consumidor en {érminos de lo mismg ",

Gozo de lo misma colidad el Derecho lgboral, y de ocuerdo o lo seholodo en los
orficulos 20, 30., ¥ So. de lo ley Federal del frabojo, que dispone

“Arficlo 20.~ Los normas de irobojo tienden o consequir el equilibrio y lo justicio
social en los relociones entre {robojodores y potrones.”



"Arliculo 30.- E) trabajo es un derecho y un deber socicl No es arliculo de
comercio, exige respelo pora les liberlades y dignidod de quien lo presta y debe efeciuorse
en condiclones que osequren lo vido, lo solud y un nivel econbmico decoroso parg el
trobojador y su fomifio,

No podrén establecerse distinciones enire los trabojudores por molivo de rozo, sexo,
edod, credo religioso, doclrina polifica o condicion sociel.”

“Arficule 50~ Los disposiciones de esto ley son de orden plblico, por lo que no
producira efecto legal, ni impedira ¢! goce y el ejercicio de los derechos , seo escrito o
verbal la eslipulocion que establezea

1.- Para nifios menores de calorce afos;

IL.-Una jornada mayor que lo permitida por esta ley;

11.-Una jornada inhumana por o noloriamente excesivo, dado lo indole del frebajo, o
juicio de lo Junto de Conciliacion y Arbrilaje;

IV.-Horas extroordingrios de trabajo para los menores de dieciseis ohes;
V.~Un soalario inferior o minimo;

Vi.-Un solorio que no ses remunerador, o juicio de lo Junta de Conciligcion y
Arbriloje.

Vli.-Un plozo mayor de una semano pora el pago de los selarios o los obreros;
[ ]



VIl.-Un lugar de recreo, fondg, conting, cofé, taberna o tiendo, pora efectuar ¢f pogo
de los slurios, simpre que no se irote de trobojodores de eseos establecimientos;

IX.~La obligacion directo o indirecto para oblener orficulos de consumo en fiendo o
lugar determinados;

X.-Lo facullad del patron de retener el solorio por concepto de mullg;

XI.~Un solorio mener que el que se pogue o olro frobojador en lo mismo empreso o
eslablecimiento por trabojo de igua! eficiencio, en la misma close de trabojo o iguat
jornada por consideracion de edad, sexo o nacionofidad;

Xll.-Trabojo noctume industria!, o el trobojo después de los veintids horas, parg
menores de dieciséis ofos, y

.~Renuncio por parfe del frabojador de cuclquiera de los derechos o prerrogativas
consignados en los normas de frobajo.

En lodos eslos cosos se entendera que rigen fo ley o lus normos supleforios en lugor
de fos clagsulos nulgs."

Como se observa, el gobierno ha contreludo los {érminos de olgunos contrales, enlre
oirs los referidos en propogande politica o como medido demogbgico y populista pore
otraer volontes en beneficio del porfido oficiol.
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CAPITULOD 111,
EL CONTRATO DE ARRENDAMEENTO .
3.1) CONCEPTO DE CONTRATO D APREMDAMENIO,

En lo onliguo Romo, ol grrendomienio ( locatio-conductio rerum ) se le conceptucha
como : " ¢l contrato por el cual el localor se obligo o proporcionor o ofra persona, el
conductor, el goce tempora! de una coso no consumible, o canbio de una remunaracitn
peritdica en dinerg",

3.1.1) EN LA DOCTRINA,

Lo muyorie de los outores consisten en el concepto det coniralo de arrendamiento,
opinando :

Pora el outor Ricardo Trevifio ;
"E! arrendomiento es un controto en virlud del cudt una porte llamado arrendador se
oblige @ tronsferir femporaimente, el uso o goce de uno coso o ofro porte Homado
orrendatario, quien, @ su vez, se oblign a pagar por ese uso o goce un precio cierfo y

determinado."(31)

El juriconsufto Leopoldo Aquilar sehola



"t} confralo de orrendomiento es oque! en virlud del cuol uno persono lomado
arrendador, concede o olro, llomado arrendolurio, e uso y goce de uno cose, en fermo
femporal, o solo el uso medionte pago de uno rento, que es ef precio y que debe ser
cierto."(32)

Pora el famoso Trotodista Planiol :

"fl grrendomiento o locacion es un contrato por el cual una persona se compromele
o proporcionar a otro el goce femporal de ung coso, mediante un precio proporcional ol
fiempo"(33)

Segan el Maestro Migue! Angel Zamora :

"t conlrato de arrendomiento es aque! por virtud del cuo! uno persono llomado
arrendador se obligo o conceder femporaimente el uso o el uso y el goce de un bien o

olra persona Homado, anendotorio, quien se obliga o pogar como contraprestacion, un
precio clerlo” (34)

312) ENLALEY.

Nuestro Codigo eivil vigenle en su lilulo sexo relativo of arrendomiento, en el arliculo
2398 sefhcla :

“Hay arrendomiento cuando los dos partes conlratontes se obligan reciprocomente,
una, 0 conceder el uso o goce temporal de una cose, y lo olro, o pagor por ese uso o
goce un precio cierto. . ",



De lo lectura de los conceptos y definiciones anfes descritos vemos con claridod que
lo noluraleza juridico del arrendomiento estriba en ser un confrato, con coracterislicos
propios; y se desprenden, por un lado, ciertos elementos constantes, (goce y use temparal
por un precio cierto) y por otro los elementos esenciales y de vatidez existentes en tode
relacion contractual,

32) CARACTERISTICAS SEGUN LA DOCTRINA Y EL CODIGO CMVL.

Los corocleristicos de ocuerdo con nuestro Codigo Civil vigenle del conrato de
arrendomiento, son los siguienies:

a) PRINCIPAL.- Porque fiene aulonomio juridica propio, es decir, exisle por si mismo,
con independencia de ofros confrates, o como sefalo Rojina Vileqos, “liene existencia
independiente” (35)

b) BUATERAL 0 SINALAGMATICO.- En efeclo, se denominan osi aquellos contralos que
producen ebligociones reciprocos, pues tedos y cado uno de los contranfes quedon
obligados por fo celebracion de! ocuerdo; pero al mismo tiempo, fienen un doble careter,
yo que son acreedores y deudores simulténeomente. Enire ofros polabras en esto variedad
de convenios, hoy ung reciprocidod de obliugaciones, por lo que los porfes quedon
obligodas, fanto en el aspecto posive de lo obligacion, como en el activo. el arficule 1836
del odigo Civil reconoce esla coteqoria de contratos ol decir que "ef confroto es bilotera!
cuando fos partes se obligan reciprocomente”,

Aplicando el eriterio anferior of orrendomients, resulfo que lo obligacion fundementol
de! arrendodor es fransmitir el uso o el uso y el goce de lo coso ol orrendetario, quién o

su vez debe pagor un precio, uno rentg, por esa fransmision del uso. Ambos conratones
@



quedon obligados por lo celebracion del controto, yo que desde el momento en que este se
concierle, engendro obligociones reciprocos; pera ademds, ombos porfes tienen
mutuamente el doble cordcter de ocreedores y deudores: el orrendudor es deudor del
orrendotorio, porque debe iransmitir el uso o el use y el goce de lo coso y of mismo
fiempo, es su acreedor, porque liene derecho o exigirle el pago de la rento, A su vez lo
parte orrendotorio es deudora de fa arrendadora, puesto que debe cubrirle ef importe de lo
rento; pero fombién es su octeedoro, porque fiene derecho o pedir que se le tronsmilo
femporaimente el uso o el uso y el goce de lo coso.

€) ES ONEROSO, porque existe reciprocidod de provechos y grovamenes en los portes
que intervienen en ¢l controto {articulo 1837 del Codigo vigente); de ello resutio que * el
arrendador tiene e! provecho de lo rento y el gravimen de conceder el uso o goce de lo
cosa y el orrendotorio tiene el provecho de gozor del uso o goce de o cosa y el grovomen
de pogor ung rente". (36)

D) ES CONMJTATIVO, porgue ol fiempo de lo celebracion del contrato los derechos y
obligaciones respectivos son cierlos desde el momenlo que oquél se redliza y por o
mismo, arrendador y arrendalorio se encuentran en condiciones de saber si les producirg
un beneficio o menoscobo en su patrimonio; esto close de contralo es reconocida en el
orficulo 1838 de lo Ley Civil vigente.

£) Es genersimenie FORMAL, porque poro la validez del contrato se exige lo forma
requerida por lo Ley; osi, el orliculo 2406 del Codigo de 1928 prescribe que "el
arrendomiento debe otorgarse por escrito cuando o rento puse de cien pesos onules y
el 2407 del mismo ordenamiento dispone que “si el predio fuere rGstico y lo renlo posore
de cinco mil pesos anucles, el conirolo se olorgord en escrilura poblice”. De o onterior se

infiere que, por lo excepcion puede ser CONSENSUAL, o seo, que bosto que el
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consenfimienlo de los portes se hayo expresado en cudiquier forma, pora que el contralo
quede perfeccionado, pero sélo en el caso en que el monto onual de lo rento sea inferior
o cien pesos. (37)

F) £S NOMMADD; en relocion con esta coracterislico, conviene oclorar que en el
derecho romano todos los coniratos fenion un nombre y adembs, codo conirglonte poseio
una occibn, derivado del mismo conlroto, pora exigir su cumplimiento. Asi por ejemplo,
cuando en uno compravento e vendedor reclumoba de su coniroporie el pogo del precio,
ejercifabo lo “octio venditio" y lo que el comprador hocia valer en confra de aquel, paro
obligarlo o cumplir sus obligaciones, recibio el {flulo de "oclio empti".

En el arrendomiento ocurric lo mismo: el orrendador podio servirse de la occion
"locati”, para obligar of errendutario o pagerle ln “merces”, éste Gltimo o su vez, tenio a su
fovor lo accién “conduct®™ y podia infentarla en contra de aquél, cuando no cumplio con los
abligaciones conlroidas, {38)

Cuondo enfre los romanos se celebrobo un convenio no reglomentado, este recibia el
nombre de "puclo” y eslaba desprovisio de accibn.

Posteriormente, of evolucionor el derecho de lo onfigus Rome, se empezaren o
conocer los controlos que fueren designados bojo el epigrafe de “innominados™; recibieron
eso denominacibn, porgue no entrabon en ninguna de los cualro closes (verbis, fitters, re,
solo consensu) en los que, en combio, los nomingdos si podion encojor, yo que eslos
Himos a porte de haber recibido un nombre porticulor, tombién habion sido expresomente
reglamentados por el derecho, lo que no ocurria en aquéllos.



Sin embargo, los innominodos se coracterizoron por ser bilaterdles o sinologmaticos y
redles (re), pues se perfeccionabon por un principio de ejecucion que consistio en lo
enirego de lo coso. Podion ademas, formarse por olguno de los cuatro modos siguientes:

“Do ut des”  {doy uno cosa o combio de otra).
“Do ut facios" (doy para que hagos).
“Facio ul des” {hago poro que des).
"Facio ut focios" (hago paro que hagos).

Por Gimo, los conlrotos innominados, si bien es cierlo que carecion de una accion
privativa o porticular que los profegiera, en cambio se les sonciono con una comn o fedos
ellos: la "proescriptis verbis", (40)

En el derecho moderno alemdn, los coniratos nominados, conocidos tombién como
{ipicos, son, los que no tienen un nombre, sino los reglamentados en lo ley. En el derecho
mexicano el arrendomiento se ojusta @ esto colegorio, por encontrorse regulodo por los
arliculos 2398 of 2496 del Cadigo Civil vigente.

6) £ DE EXCUCION O TRACTO SUCESNVO, "porque los prestaciones del orrendodor y
det arrendatario no se cumplen en un solo acto sino de una manera peribdica: horas, digs,
semanos, meses, ofos, elc." (41)

En ofros polabras, mientras el confrato subsiste, los obligaciones de ombos partes se

van ejecutondo momento o momento, durente oda su vigencia y no puede decirse que han
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sido cumplides, sino hosto que el conlrolo concluye; osi, el arendodor cumple con
proporcionar el uso y el goce de lo coso of errendalorio por todo €f liempo de la duracion
del arrendomiento y fermino su obligacuidn ol vencerse precisomenie ef {érmino estipulado;
el arrendatorie, por su parte debe pagor lo renta hasta que el conlrato finolice.

H) Como consecuencio de lo coracteristico onterior el arrendamiento es TEMPORAL,;
en efecto, se acaoba de decir que en los contratos de ejecucion sucesiva los prestaciones
que se deben los portes, von ejeculondose momenlo @ momento durante lo vigencio del
confralo; por consiquiente, siempre deben sujelorse o un plozo. De chi que el
grrendomiento, si por noturdleza de frocto sucesivo, lambién tiene que ser fempordl, es
decir, siempre "se celebra por un plozo fimitado, e! cual se fijo en relocion con el tiempo o
con el uso o goce de lo coso arrendada”. (42)

Esto se encuentro plenomente confirmodo por lo segundo parte del orticulo 2398 del
Codigo Ciil, o indicor que “el arrendamiento no puede exceder de diez chos pora los
fincos destinados a hobiolocion, de quince poro los fincos deslinodos ol comercio y de
veinte poro los fincos destinadas ol ejercicio de uno industrio" por fanto, dice Gorcia Lopez:
"o libertod de los porles para fijor el Yérminar del arrendamiento se encuentyra limiloda
{rolondose del arrendomienio de bienes inmuebles... si los parles omiten fijor el plozo,
este seré por tiempo indelerminado y pore esto siluocion el Codigo Civil confiene
disposiciones interprefofivas o supleforios de lo voluntad de los mismos portes, en los
arliculos 2478 y 2479, frolandose del arrendumiento de bienes inmuebles..." {43)

3.3) ESPECES

En relocion a los del arrendamiento estos son dres de acuerdo con lo legislacion y Ihg
dociring, osi el maestro Francisco Lozano sefalo:



"lipos de contralo de arendomiento. Podemos dislinguir los siquientes especies:
Arrendamiento mercantil, Arrendomiento adminisirotivo y Arrendomiento civil

1.~ Avendomiento Mercontl. E} Codigo de Comercio considera mercontil el
arrendomiento, en lo froccion | del grliculo 75, cuando recoyendo sobre bienes inmuebles
se hace con el proposile de especulacion mercontil. £l orrendomiento de bienes inmuebles
nunca es mercantit en nuesiro derecho; en clros legislociones si es posible; incluse desde
el punto de visto leorico of delerminar los oelos de comercio, se podrg consideror el
orrendomiento que recoe sobre bienes inmuebles como un oclo de comercio cuondo se
hace con ¢! propbsilo de especulacion mercantil,

"Pero en el Codigo de Comercio hay dos frocciones que son definilivos parg explicar
como mercontiles los arrendomiento que recaen sobre muebles; yo lo vimos ol cilor la
fraccion | del grliculo 75. La fraccion If del mismo ordenomiento dispone * los compras y
verlos de bienes inmuebles cuondo se hogen con dicho propésito de especulacion
mercantil®, Yo suprimit el término “olquiler " o orrendomienio. De manera que en nuestro
derecho puede ser un conirato mercantil solo e arrendamiento de muebles que se hogon
con el propbsito de especulocion mercantit comercial,

2.~ Nrendomiento Administrafve. LCutindo existe éste? Y orliculo 2411 del Cadigo
Civil dispone: " los girendamientos de bienes nocionales, municipales o de establecimienlos
poblicos estoran sujetos o los disposiciones del derecho adminislrative, y en lo que no lo
estwvieren, 0 los disposiciones de este liulo". Es decir; nuestro Codigo enfiende por
arrendomienio adminisirelivo el que se recliza por ef Estado o través de su drgonos: por
ejernplo del Poder Ejecutivo en general; de los Municipios o Coorporaciones de Derecho
Publico fos que se denominan grrendgmiento administrativos.



3.-"Nrendomicnlos Ciiles. Sern ciiles, por exclusion, los que no seon ni
mercontiles ni odministrotivos”. (44)

No creemos convenienle profundizar en este {emo, sin embargo consideromos
oportuno distinguir el ipo de arrendamiente seqn el objeto y lo legislocion que fo trota.

34) ELEMENTOS REALES DEL CONTRATO DE ARRENDAMEENTO

De ocuerdo con el moestro Ramén Stnchez los elementos reoles del contrato de
arrendamienlo son tres, lo cosa, el precio y ¢! tiempo. {45)

34.1) LA C0SA

Por ser lo coso porfe del objelo de! confrolo de omendomiento hocemos
primergmente referencia a él.

Son objeto de los contratos lo coso que lo obligado debe dor y el hecho que el
obligado debe hacer o no hacer; si lo dispone el articulo 1824 del Codigo Civil del Distrito
federol. Gutiérrez y Gonzolez dice: "¢l vocoblo objeto liene Ires significados a proptsite de
la malerio contractual®:

1.- "Objeto Directo de! Contrato, que es el creor y el transmifir derechos y

obliguciones. A €l se refiere el orliculo 1793 ya fronscrilo onleriormente en el presente
irabajo.
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2.~ "fl objeto indirecto es lo conducta que debe cumplir el deudor, conduclo que
puede ser de fres maneras: de dor, de hocer, y de no hacer.

3.~ "Findmente se considera también objeto del conlrofo por el Codige, lo coso
materiol que la persono debo enfregor v.g. Procopio celebra con Facundo un controto de
compra venta de una coso en cien mil pesos. Aqui el objeto directo, es crear en Procopio
ung obligacion frenle o Facundo, y de éste frenta o Procopio; el objelo indirecto, es que se
redlice uno conducta de dor en coda suielo: Procopio cred la obligacion, que tiene por
objefo "dor" o coso o Facundo, y este creb o obligocion, que iene por objeto "dor" una
sumo de dinero o Procopio. Esle es el objeto indirecto; finoimente o lo coso misme y ol
dinero fambién, se le estima “objelo en su fercera acepcion”, (46)

Continuondo con el objeto de los contratos Castan TobeRes, dice: "objeto inmedianto
del contrato es, en realidod fo obligucion que por el se conslituye; pero como eslo, o su
vez fiene por confenido uno prestacitn de dar, hacer o no hacer, se lloma ordinoriomente
objefo del contrato o los cosos o servicios que son maleria, respectivomente de los
obligaciones de dor o de hacer". (47)

Le doctrina distingue ¢! objeto directo que es creor o fronsferir obligaciones en los
confratos y por cuanto ol objeto indirecto, es la cosa o & hecho objeto de lo obligacion
que genera el coniralo,

Estoblecida lo distincion del objelo directo y del objefo indirecto del controto, es
necesario hocer glgungs considercciones de éste Olimo, por presentar ciertos
porticuloridodes. En principio debe exislir en la nolurclezo, ser determinado o determingble
en cuanio 0 su especie y eslor en el comercio, arliculo 1825 del Codigo Civil del Distrito

Federal. A confrorio sensu no pueden ser objeto de controlo los cosus fisicos y legalmente
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imposibles, y si los controtantes llegaren o celebror esos conlratos, esle serio inexistente y
no producirg efecto juridico elguno. De donde se desprende que no puede ser objeto del
confrato oquells que seo legalmente imposible, que este fuera del comercio por su
noluralezo o por disposicion de lo ley, los cosos o oclos que no se pueden reducir o un
volor exigible, los cosas cuya especie no es ni puede ser determinado y los aclos ilicitos.

£l objelo de! coniralo ho de ser fisito y posible (arliculo 1827 del Codogo Civil del
Distrito Federal) pues no pueden ser objefo de confrato octos o cosos ilicilas o imposibles,
dodo que no se puede controlor sobre un hecho que sea conlrario o derecho o ¢ lus
buenos costumbres (orficulo 1830 de! ordenomienlo mencionado), ni sobre hechos que no
pueden existir porque seon incopatibles con una ley dela noluralezs o con dlgung norma
juridico que debe regirlo necesorigmente y que constiluye en consecuencio un objelo
insuperable pora su realizocion (Articulo 1828 del Codigo citado), Ahora bien, no puede
considerarse imposible un hecho por la solo circunstoncia de que el obligado o prestorlo,
no pueda ejeculorlo por si mismo, ya que en cumplimiento de su obligacion puede y debe
llomar @ ofra persona o realizarlo {arliculo 1829 del mismo ordenomiento legal citado).

Deniro de! objelo del cenlrale encontramos fos obligaciones de dar, los conlralos que
entrofion la obligacion de dor olguno cose, se cumplen cuando el obligado hace enfrego del
objelo ol acreedor, el cual debe sostifacer o dicho acreedor y deber precisomente el
convenido, salvo que se iralort de uno obfigocidn atternative, en lo cuol el deudor puede
entregor oplafivomente enfre los varios cosos convenidos y que deben reunir los-
coracteristicas medios proximas del objeto.

£l orliculo 2011 del Codigo Civil del Distrito Federal, esgblece cuotro formas
esencioles de los obligaciones de dar que dice : * lo prestacion de coso puede consistir :



I.- En lo {raslocion de dominio de cierfa cose.

l-En lo  engjenccion  femporal del wuso o goce de coso
cierto,

11.~En lo restitucion de coso ojene o pago de coso debida”.

£l objeto de los obligaciones de hacer.- Los coniralos que lienen por objeto lo
prestcion de un servicio, el deudor quedo obligado o hacer dlgo en provecho del acreedor,
la prestacion debe salisfacer expresomente o convenido; pero si el obligado ¢ ejecutor el
hecho, no lo hiciere, el olcreedor fiene derecho o pedir quwe o ejecute olro por cuenta de!
obligado cuondo lo sustitucion sea posible. Lo misme ocurrird sino fo hiciere de lo manera
estipulada, {orticulo 2027 del Codigo Civil de! Distrito Federal).

£! objelo de los obligaciones de no hocer.— Segin se deriva de ‘o definicitn, e
obligndo debe chstenerse o no hocer una cosa, quedard sujelo of pogo de dehos y
perjuicios, en coso de conlravencibn; por ejemplo, cuondo una personc se ha obligado o
no pagor a terceros olgtn crédito que sirva poro osequrar derechos de su acreedor en el
contrato, el deudor correrd el riesgo de pogor dos veces, mbs los dohos y perjuicios. Si lo
confravencibn consiste en obro material podra el gcreedor exigir que lo obligocion se haga
cumplir ¢ costo del obligado. Poro garantio de! acreedor el deudor responderd con fodos
sus bienes exceplo los inafectables por disposicion de 1o ley. (orticulo 2028 de! Cadigo Civil
del Distrito Federol).

Por su porle el citado outor Romon Sanchez sefalo:
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"En cuanio o lg cosa no es necesorio sea un bien corporeo, yo que pueden dorse en
arrendomiento fombién los derechos (2400 o contraria censu). Asi mismo, es posible el
arrendomiento sobre géneros (2475), pero en este coso serb necesorio que los cosas
renlodos se entrequen como no fungibles, para ser restituidos idénticamente, (2498 por
anclogio); y atin respeclo de cosas cuyo propiedod no estén en el comercio, como los
ployos y las riberas de los rios. Sin embargo, hoy bienes que fo ley prohibe expresamente
que puedon ser dodos en arrendomiento, (2400), o bien por ser estrictomente personales
fompoco pueden ser dodos en arrendomiento, como los bienes que son objeto de un
derecho real de uso y habitocion, (2400 y 1051)". (48)

Concluyendo diremos que ef objeto "cosa” en el contrate de arrendamiento de coso
habilacion, consisle en el bien inmueble sobre el que verse el conirato,

342) L PRECY

Respecto o precio el Codigo Civil solamente establece uno regle, a cual se encuenira
en el orliculo 2399, que dice; "la renlg o precio del orrendomiento puede consistir en ung
suma de dinero o en cuolquier ofro coso equivalente, con fo! de que seo cierto y
determinada”. A diferencia de la compra venta, el precio de! orrendomiento, no solo puede
consistir en dinero sino {ombién cosos, con ol de que seon cierlos, de conformidad con lo
precepluado en el arliculo 2398 del Codigo Civil, comenlodo of estudiar &l conceplo del
conirgle que nos ocupo,

Sin emborgo, irolondose del arrendomiento de caso habitacion, por ser de orden
pablico e interés sociol su reglamentacion, es irrenuncioble los deferminaciones en ella
conlenidos, en este orden de Sideos el precio del conlrolo de comento sera en moneda
naciendl.



"Articulo 2448-D. Paro los efeclos de este copitulo lo renta deberan estipulorse en
moneda nacional,

Lo rento solo podra ser incrementodo onuclmente; en su coso, el oumento no podre
exceder de! 85 por cienlo del incremento porcentul, fijsdo of solorio minimo generol def
Distrito Federal, en el ofio en ¢! que el confrato se renueve o se promogue”.

34.3) EL TEWPO

Nuestro Codigo Civil establece en su arficulo 2398 sequndo parrofo o relalive o
tiempo sefolodo;

"E! orrendumiento no puede exceder de diez ofios pora los fincos habilacion, de
quince poro fos fincos destinados of comercio y de veinle poro los finces destinadas of
ejercicio de una industria”.

Podemos manifestar que o pesor de fo fimitacion del téimino de! confrolo puede
opergr {rolindose del plozo lo taeita reconduccion y lo prarroge que de olguna forma do
mayor mérgen of inquiino para seguir ulifizondo el inmueble obiefo del controlo.

En relacitn a o onterior el grliculo 2448 C sefolo ofra fimitocion en cuanto of fiempo
minimo de arrendamiento, osi como fo relativo a la prorrogo.

"Lo durccién minimo de todo confralo de orrendomiento de fincos urbones destinados
o lo hobilocion serd de un ofio forzoso pora orendador y orrendotorio, que serd
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prorrogable, o voluntad del arrendalorio, hosla por dos ofios mas siempre y cuando se
encuenire al corriente en el pago de sus renfos".

En cuontpo o ta tacila reconduccion lo encontramos en el orliculo 2487 ¢t cuol
sefiolg:

"En ¢ coso de! orliculo onferior, si el predio fuere urbano, ¢ orrendomiento
continuord por tiempo indefinido, y el arrendslorio debert pagar la renls que correspondo
al fiempo que exceda ol del coniralo con arreglo o lo que pagabe".

Al respecto el maestro Ramén Stnchez hace algunas cbservaciones:

"a) Si los parles poctoron un plozo mayor of limite legal, e} conlrato no serd nulo,
sino por virtud de lo conservacitn de! contrato (1853), se reduce el plozo ol tope legal,
reduccon que fombign debe oplicorse o unos lYlomodos contrates de porlicipacion
inmobiliorio que conceden el uso por noventa y nueve afios.

“b) Dicho tope legal no impide el olorgomiento de una promeso de orrendomiento
celebrado o mismo liempe que el orrendomiento, pore obligorse o dor en arrendamiento
por un plaze posterior af pactado en el primer arrendomiento que excedo en esa forma del
limite legal, ya que lo promesa de arrendomiento no produce el demérilo de lo propiedad o
que se refiere la exposicion de molivos mencionado, y no hay por fonto ningun fraude o lo
ley, en virlud de que en coso de encjenacion de la coso, el adquirente de efla queda
obligodo o respetor el orrendomiento {2409), pere no o cumplr la promess de
orrendamiento oforgada por el encjenonte (2242),



“Tampoco, finolmente, existe impedimento legal pora que ef arrendador se obligue g
conceder un derecho de preferencie o favor del arrendotario pore preferirlo en igualdod de
condiciones o olra persong ol finolizor el omendomiento poro dule un nuevo
arrendamiento. Pora osequrar el cumplimiento de esto obligacion del arrendador, of iguol
de lo promeso onfes mencionada, suele incluirse lo estipulacion de uno pena convencional
muy elevado,

“c) No obstante que es un elemenio esencil, si los porles omiten sefolor el plozo de
duracion del orrendamiento, lo ley establece normas suplelorios o dispositivas en cuanto
que auforizan o darlo por terminado medionte un preoviso con dos meses de onlicipacion
nolificado por una parte @ lo olra. {orficulo 2478 y 2483-1),

“En los arrendamientos de fincos urbanos destinodos a lo habilacitn la ley impone a
ombos partes un plozo forzoso minimo de un ofio y concede o inquilino el derecho de
obtener fa prérroga del conlrote hoste por dos afhos mas siempre y cuando se encuenire
al corriente en el pugo de los renlos. (2448-C)

“Este plozo minimo forzoso puede ser perjudiciol ol inguiino, cuonde o este e
convenga obtener un ploze menor, y o pesor de ello los Cltimos reformos del Codigo Civil
se lo impiden, en virtud de que es irrenuncioble y se fiene por no puesta (2448) uno
duracibn de un afo forzoso poro arrendodor y orrendoferio” que se hubiere poctodo en el
respectiva confrato {2448-C).

En coso de que ol fenecer ¢l primer ofo el confrolo de orrendomiento de finco
urbana destinedo a lo hobitacion, simplemenle hubiera continuado el inquiing sin oposicion
del orrendador, se producirio o 1acilo reconduccion convirliendo ol orrendomiento por

fiempo indefinido (2487), pero yo no podrio solicitar dicho inquilino fa mencionada prérroga
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de dos ghos, por no hoberlo hecho antes de que venciera el primer oho de duracion del
arrendomiento”, (49)

35) EFECTOS DEL CONTRATO DE ARRENDALENTO.

Los efectos del contralo de arrendomiento, los pademos circunscribir en virlud de ser
un conirato biluleral o los derechos y obliguciones que se den los partes entre si.

Como obligaciones del arrendador, pueden sefidlorse los siguienles:
10.- Transferir el uso o goce tempora! de la coso arrendodo.

20~ Eniregor ol orrendolorio la coso grrendudo, con fodos sus pertenencios y en
estodo de servir pora el uso convenido; sino existiera ef pocio expreso o esle Glitimo
respecto poro oquel ol que por su misma nofurdleza estuviere destinada. Lo enireqa
deberd efectuarse en el tiempo estipulado; sino hubiere convenio, luego que el arrendador
fuere requerido por el arrendalario.

Ja.~ Conservor la cosa arrendoda en el mismo estodo que fenio en el momento de
celebrar el controto, debiendo en su coso, realizor todos los reporaciones necesarias, "o
efecto de que puedo prestor ol orrendoforio el uso convenide o oquel que por su
naturaleza este llomoda lo cosa o prestar*, como fo afirma Rojing Villegos. {50)

A esle respecto, Gorcio Lopez sosfiene que “"son o corgo del arrendodor los
reporaciones que se requieran para lo conservacion de la coso, siempre que correspondon
o deferiores groves o exlraodinarios; y o corgo del arrendatorio, los que se efectuén por
deferioros leves. En estos cases, corresponde of juez, teniendo en cuenta la noturdlezo de
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los cosos los coslumbres del lugor y ofras circunstancios confingentes, deferminar si un
deferioro liene lo nolurolezo de grove o de leve.. cuando o consecuencio de los
reparociones que lenga que hocer ef arrendodor, de lo coso grrendodo, e orrendolario se
ve privado fofal o parcigimente del uso de io misma coso, tiene derecho @ no pogar el
precio de! orrendamiento, o pedir lo reduccibn de ese precio o lo rescision de el condralo,
si fg pérdida del uso dura mbs de dos meses en sus respectivos cosos, segin el orliculo
2445", (51}

40.- Aseguror of inguitino el uso o goce pacifico de fo coso arrendudo, por fodo ef
fiempo de duracion del contrato.

50.- Responder por los dofos y prejuicios que el orrendotario pudezce, debido g los
defectos o vicios ocuflos de lo coso, anteriores of arrendomiento; lo fraceion V del orficulo
2412 del Codigo de 1928 preceptua Io o nlerior. Gorcio Lopez, refiréndose a fol disposicion
expresa lo siguiente:

"Para que tengo lugor fo responsabilidad del orrendodor, de los vicios o defecios
ocullos de la coso arrendoda se requiere:

0).- Que estos impidon el uso o goce, o 1o vez, el uso y el goce de lo misma coso;
por lo tanto, no habré lugor o lo responscbilidod cuands los vicios o defectos de lo coso
unicomenle disminuyon el placer, Jo comodidad o fo salisfaccion que pueda proporcionar;

b).- Que los vicios o defeclos ocullos de o coso seon onleriores of coniralo de
arrendamiendo, o que, produciéndose durane el curso de esfe, no se regisiren por culpe

def orrenduorio;
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c).- Que los vicios o defectos ocultos de lo coso arrendoda sean desconocidos por el
arrendotorio. Si este los conocio al celebrar el coniroto de arrendomiento, se presume en
esas condiciones quizo recibir lo coso. No se requiere, para que existo la responsabilidod
del orrendodor, que fengo conocimiento de los vicios o defecios ocullos de lo coso; atn
desconociendo su existencio, incurritd en responsobilidod. Se trolo pues, de un coso de
resposobilidod objefiva”. (52)

60.- Responder de Ios dofos y perjuicios que se cousen gl arrendatario, en el coso
de que el arrendodor sufra la eviccion de le cosa. Esto figura juridico ecurre conforme of
arficulo 2119 del Codigo Civil. "Cuando el que odquirio alguna coso, fuere privado del todo
o porle de ello por senlencio que couse en razon de olgin derecho onterior g la
odquisicion”, Pues bien, {rotondose del contrato de orrendomiento si un tercero obtiene lo
restitucion de lo coso orrendodo, prive of inquiine del uso de ello; por lo tanto "l
responsabilidad del orrendodor” dice Gonztlez Sudrez, “dependerd de que hoya conocido el
mejor derecho de un tercero, o de que ignorase ese derecho *. {53) Segtin Rojing Vilegos,
"en uno y ofro coso deberd indeminizar el orrendolorio de los dahos y perjuicios cousados
por haber sido privado de la cosa onfes del férmino de expiracion dfel contrate”. {54)

To~ No estorbor o inquilino el uso de lo coso arrendade, solvo el coso de
reporaciones urgenles e indispensobles. “Esto excepcion”, es forzose, porque de lo
contrario, e! arrendoder no podrio cumplir con los obligociones de mantener el bien en
condiciones de preslor e! uso convenido o el conforme o su noturgleze.

80.~ No alterar la cosa de lo coso arrendade, lo cosa debe ser gozada en el eslado
que luvo o celebrarser el contralo y, por consiguiente, el arrendodor esti impedido pare
olterar su formo o substoncia.

"



0.~ Devolver ol orrendotario, of concluir el arrendomiento, cualquier soldo que
sobrore o fovor de oqué), salvo que el grrendador tengo cigin derecho que ejercitar conlra
el inquilino. "Por folta de page de rentos o por cuclquier ofro conceplo justificado”.

10e.- Pugar of inquifino los mejoras que haya hecho en lo cosa errendado, segon el
parecer del autor seficlodo, "siempre y cuondo ocontezcon los siguientes cosos: si en el
conlrato, o posteriormene, el arrendodor aulorize ol arrendolario pora hocerlos y se oblig
o pagorlos: si se drolo de mejoros Gliles y por culpo del duefo se lerminase el controlo;
cuando el convenio se exliendo por tiempo indeterminado y el propietario hayo autorizado
ol inquiline o hacer mejoras en lu locolided y antes de que tronscurra el liempo necesorio
para gue el ocupanie quede compensodo con el uso de los mejoros efecluados, el
orrendodor do por concluido el negocio. Los dos Uitimos casos no pueden renuncigrse por
inquiino y son de esiricfo observancig, encontrandose el orrendodor que ne ocolare esos
disposiciones, en el deber de restiluir of orrendatario los guslos y los dofos y perjuicios
que su incumplimienio produjere.

110.- "Cugndo el conlrolo o prevalecido y el inquiling se encuentre ol corriente en ek
pago mde sus rentas, el arendodor est obligade en iquoldad de condiciones, a preferirlo
g ofros en el momenlo de celebrar nuevo controlo. Asi mismo lendrt el deber de
concederle el derecho of fonto en el supuesto de que desee vender lo finco, esto es,
deberts preferiflo siempre que el inguilino manifieste el deseo de odquirir el bien que ha
{enido en errendomiento.

120~ Proporcionar el uso o goce de inmuebles, que llenen los condiciones de
higiene y selubridad que exige el Codigo Sonilario, bojo pena de responder por los dafos y
prejuicios que el inquilin sufro por ese molivo, odemds de lo soncién pecuniorio que, por

conceplo de multo, debera soporiar. En este ospeclo, lo ley no considers solumente el
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bienestor y lo comodided de! arrendatario, sino el beneficio colectivo menoscobade con lo
existencio de fincas que no gozan de un minimo de condiciones de sofud e higiene.

130.~ También el orrendodor esth obligado, en los conlrates que requieran fiodor, o
cdmifir con ese cordeler o quién reung los exigencios establecidos por lo ley porg
responder, solidoriomente con el orrendolorio, de los violaciones e inobservancios
comelidos por este.

140.- Por Glfimo, el orliculo 2409 det Codigo Civil impone ol nuevo propiefario, que
se ho subrogado en los derechos y obligociones de! anterior arrendador, o seo, quien le
vendi, el deber de nofificor judicial o exira~judiciolemnete (ya onte notario, yo anfe dos
testigos), el hecho de que ho combiado el titulo de propiedad del inmueble; en {odo cose,
el arrendomiento subsistird en los términos de! controto.

CORRESPONDE AL INQULINO

1a.- Pagor of arrendodor un precio (renta) por el uso o goce de lo cosa arrendadg;
fol obligacitn debe relizorse en lo formg, lugor y fiempo convenides y se derivo de lo
fraccion | del arliculo 2425 de lo Ley Civil de 1928. Lo renla debe ser cierla y
deferminada; no debe ser precisamente en dinero: puede estipulorse por cnceplo de renlo
el pago de frutos, con {al que seon ciertos, es decir, delerminados. Precio cierto es el que
se opone ol simulodo, es decir, es verdadero; si se simulo, podrd trofarse de olro contralo,
generalemnte de un comodalo, i lu consecian del uso es graluita, Tombién el precio cierlo
se enfiende como precio delerminado; en este coso, lo cerlezo equivale o precision... la
rento debe ser odemas justa, es decir, debe haber una proporcion enlre el volor del uso y
el goce de la coso y el monto de lo rento; de o conlrorio existirio lesian... conforme ol

Codigo actual, en tode confrato conmulative, cuando hoya desproporcion notorio en el valor
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de los prestociones, procede lo lesion. Por ionto, debemos decir, aplicando el arliculo 17
del mismo, que en el arrendamiento, e precio, odemds de ser cierlo en el sentido de
verdodero y deferminado, debe ser juslo.

Comentando la misma obligocion del orrendolario, respecio ol pogo de lo renls, debe
cubrirse a porlir del dio en que el inguiing recibo lo cosa arrendoda en condiciones de
hobilaidod, y en el lugar convenido; o folio de estipulacion ol respecto, el pogo se hord en
lo ceso habitgeion o despacho del mismo orrendatorio, quien est6 obligado o cubrir fa
rento que se venzo hosta ef dio en que enireque lo coso urrendode.

20.~ Responder por los dofios y perjuicios que ocosione a la cosa orrendado por su
negligencia o culpo o por lo de los miembros de su fomili, de sus sirvientes y
subgrrendotarios, Explicondo esta obligacion, indica que pora requlor esto obligocion del
orrendotorio se aplicen los reglas y principios clisicos de la teoria de lo culpo, o seu, de lo
responsobilidod subjeliva. Hoy uno presuncion de culpo en fodo dafo cousado o o coso
por el arrendotorio, sus sivientes o fomiliores. Como en lode obligocion de custodior y
conservor coso ojen, el oendotario debe responder de sus octos dolosos o culposos y
en cugnto ¢ los tilimos cobe hocer lo distincidn que formulomos pore el comodoto, fijondo
los tres grados de lo culpo. Grave, leve y levisimo..". Como el orrendomiento "es un
contrato bilotere! y onerosos, no se exige of orrendatorio lo diligencio maxima que sequn el
derecho remano solo pueden oObserver los diligentisimos padres de familia. Dado que pogo
un precio por e uso de lo cosa, no debe observor lo diligencio estriclo que la ley exige of
comodotario y, por consiguientes, no responde lo culpo tevisimo, Por ello, en los cosos
gjenos o su voluntod, que no supongan culpa, no lienen responsobiidad olgunc.

30.- Servirse de lo coso solomenie poro el uso convenido, conforme ¢ lo nolurglezo
0 destino de ello; eslo obligocibn puede desvirtuorse y desoporecer siempre que el



propietario de lo finco aulorice de manera expresa ol inguilino para que lo ulilice en formg
distinto @ lo estiputado.

40.~ £l grrendotorio fombign es responscble de los dahos y perjuicios que sufra el
inmueble en coso de incendio u olro fenomeno que deteriore lo fincg, o no ser que dichos
dafos provengan de coso fortuito, fuerza moyor ¢ vicios de construccion, Este deber es
interesante en fos cosos en que el fenomeno o sucedido en cosos habitados por varios
inquilinos, porque en estos circunstancios, todos son responscbles proporciongimente a lo
rento que paguen, segln delerminacion periciol odecuada. Si se pruebo que el siniesiro
comenzo en o locelidod de unos de los inquilines, serd unicomente este el responsable v,
si olguno de los arrendatorios demosirare que el fuego o lo couso fundomental det dofo se
origind en lugor dislinto ol ocupodo por & quedord lfibre de responsabiided. Esto
comprenderd ef pogo de dafes y prejuicios sufridos por el propielario, como los que se
heyon cousados o olres personas en fanto que provengan direclamente de los efectos del
siniestro.

50.~ Tompoco podrd el inquiino, solvo lo oulorizocion expreso del orrendador,
subarrendor, ceder o {rosposar lo locolidad o ung porle de o coso arrendudo o los
prerrogativas que e olorgue el conlrofo, El desconocimiento de esle deber produce
consecuencios graves pora la supervivencia del convenio, pues se sanciona con fa rescision
del contrato, que puede soliciior el arrendodor, segin lo dispuesto por 1o froccion M det
grficulo 2489 del Cadigo Civil

60.~ No varior lo forma de lo cosa arrendado; si el inquilino, con  consentimiento
expreso del arrendodor efectio obros que muden lo coso, estd obligado, cuando o
devuelvo, o restablecer ef estodo que oquélta tenio y ademas, o resarcir ol propietario por

los dafios y perjuicios sufridos por el inmueble con motivo de fo varigcion,
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70.- Paoner en conocimiento del orrendodor, o lo brevedod posible, lo necesidod de
hacer reporaciones en lo coso arrendads, conforme o lo dispuesto por el orficulo 2415 del
Ordenamiento Ciil vigenle.

B0.- Hacer lo reporociones de los deterioros de poco importoncio, causados por el
inquiling, su fomilia, servidumbre, huéspedes, suborrendatarios, efc., ¢ lo cosa arrendoda.

90.~ Poner en conocimiento del propietario, en el mos breve {émmino posible, foda
ususrpacien o novedad dofiosa que oiro haya hecho o obierlumente prepore en lo coso
orrendodo, seqtn lo precepluado por el articulo 2419 del Cadigo Vigente.

100.~ Devolver la coso arrendodo of concluir el arrendamiento; esto obligocion es de
"dar", pues el arliculo 2011 de la propio ley, en su froccion i, estatuye que lo prestocion
de una cosa puede consislir en lo restilucion de coso ajena.. De ohi se desprende que el
inquiino debe restituir lg coso, 1ol y como lo recihib, of vencimiento del controlo, soivo o
que hubiera desaparecido por nofuraleza o se hubiera menoscobodo per el fiempo o por
cousa inevilable o no impuicble @ su conducta,

3.6) NATURALEZA JURDICA DEL CONTRATO DE ARRENDAMENTO

£l problemo de la naturcleza juridico de! derecho def arrendutorio, ho sido uno de los
femos que mayor discusibn o controversia ho sucilado enire tos estudiosos de 'o materio y
lo inquietud e inlerés que ho desperlado, no es sino consecuencia !ogica de lo omplio
difusion que en el mundo civilizado ho tenido el contrato en cuestion,



Con objeto de focifitar y hacer mis accesible este ligero estudio, mencionaremos
olgunos de los feorios formulads, entre los que se encueniran, los que identificon of
derecho de! arrendafario, como un derecho persondl, ofros, come un derecho de
noluraleza mixto, con corccleristicos de real y personal.

0.-Es sequro que en ¢! Derecho antiguo, el arrendamiento no conferio dl orrendotario
mas que un derecho personal. José Arios, {ronscribe el principio de lo ley 9 romana, que
dice lo siquiente : "fl compredor de un fundo no estd cierfomente obligodo @ conservar ol
colono o quien el duefio anferior lo dib en arrendomiento, si no comprd con ¢su condicion,
Pero, si se proboré que en olgin pocto consintiv que permaneciers en el mismo
arrendomiento, ounque hoyo sido sin escrituro, estd obligado, por accion de bueno fe, o
cumplir 1o que pocio.

£} principio citodo reconoce Gnicomenle ol vinculo persondl de los confratontes y no
concede ol orrendatorio ningin derecho real sobre el inmueble arrendado of transmitir lo
propiedad. Tradicionalmente, el derecho del arrendolario se ho considerado como personal”.
(55)

b.-"Troplong, siendo Presidente de Cosacion, hizo orientar la jurisprudencia en el
sentido de hocer reconocer ol arrendatorio un derecho redl, ol consideror que lo ley
transformaba el derecho de! errendatorio en un derecho real, ol decir ; "Arliculo 1743 del
Codigo Froncés. si ef arrendodor vende fo cosa arrendado el odquiriente no puede expulsar
ol arrendotorio que fiene un conlroto auléntico o cuya fecha es cierto, @ menos que se
haya reservado éste derecho en el coniralo de arrendomiento.”

Interpretondo el arficulo anferior Troplong invoco como rozones fundomentales de su
teorio, que el derecho del orrendotorio es un derecho que sigue lo coso, esto es, que el
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arrendolorio sigue el inmueble y no puede desprenderse de &f; que es un derecho que los
terceros fienen que respetar; que lo ley hace de ese derecho un derecho obsoluto; que el
derecho de persequir que el arrendador estt ormondo prueba evideniemente que el
arrendolario liene una accibn cuyo objeto es reclomer el inmueble pare implantarse en él,
con o calidad que le perenece.(56)

c.~Colmet de Sontere, cree que el derecho del arrendalario es personal y o lo vez
redl y lo funda de lo siquiente monera : cdmite lo feoric de Troplong, pero no admite los
consecuencias que de ello se deduce. Afirma que "lo naluralezo recl del derecho y de la
obligacion, se relacionon con un mismo principio. La naturcleza del derecho, depende de lo
ngluralezo del objeto debido, cudlesquiera que sea el fitulo de propiedod o o tilulo de goce.
Lo mismo posa con la obligacion. Segon esta posicion, el derecho del arrendotSario es
real, por ser reol la obligacion del orrendador.(57)

d.-Rojino Villegos (58) onaliza lus corocleristicos del arrendamiento en funcion del
derecho regl o personol;

1.~ Lo oponibitidad det derecho del arrendatario. Esto es uno de los rozones en que
se {undun olgunos oulores pora sostener que es reol el derecho del orrendoterio, pero se
desvirtua focilmente si se oceplo que lo surrogacion legol permile of orrendatario el
derecho de persecucion, no es funcion de un derecho real, sino en funcion de una cesion
del coniralo de arrendomiento en cuanto o los derechos y obligociones producides por el
mismo, eslo es, su derecho es oponibles solo a un tercero odquirente de lo coso.

2.~ Lo cesion de obligaciones por purle del orrendodor sin consentimiento del
arrendotorio. Al aceplorse lo fesis de lo submogacion legal, esta objecion quedorio sin
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materig, todo vez que esla es uno formo propio de los derechos de crédito, por medio de
lo cual se lransmilen los derechos y obligaciones de los porfes.

3.- En cierlos casos el orrendomiento debe inscribirse en el Regislro Publico de lo
Propiedad. Esle argumento es insuficienie en virtud de que, no stlo los derechos redles
son inscribibles y no {odos los contratos de arrendamienio deben inscribirse en el Registro
Publico.

4.~ Lo competencia que sique en lo reglo general de los derechos reales. Este punlo
no es incontrovertible, yo que no es exclusivo de los acciones reales el fijar fo competencio
por la ubicacion det bien, osi como tampoco lo es de los occiones personales, estoblecer
lo competencio por ef domicilio del deudor.

Una vez expuestos, aungue ligeramente, las anteriores teorios sobre lo noturclezo
juridica del derecho de! orrendotorio, emitiremos nuestra opinion of respecto.

Creemos congruentemente odherimos o los leorios que consideran ol referido
derecho del orvendotario, come un derecho estrictomenie personal.
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CAPITULO IV

L CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE FINCAS DESTINADAS A LA HABITACION

4.1) LA JUSTICIA EN EL CONTRATO DE ARRENDAMEENTO PARA CASA HABITACION.

Parg que exista un equilibrio en los prestaciones reciprocas en ambos paries en los
contralos biloterales, se hon odoplado dilerentes sistemos que de una monera esquémotico
fombién correspenden o diversos formas de concebir la justicia en el contrato.

En esle sentido puede hoblorse de una justicia fiberal en oposicion o uno justicio
iqualitori y asimismo, de uno justicia individual en controste con uno {usticio colectiva.

Nuestro derecho Civil ho sido regido desde su inicio por uno supuesto iquolded de los
portes, sin embargo hemos visto como estd situocion en olgunos cosos y precisomente en
el que nos ocupo, no se puede hablor de iguoldad puesto que el contralo de arrendomiento
pora coso habilacion se ho perdido lo negociocion endre los porles convirligndose en un
contrato de  adhesion en el cual el grrendatario acepto fos clausulos en el contenidos o no
hay conlrato.

Anfe ests situacitn nuestro fegislacion osi como olros en e mundo dan o irotan de
dor proteccion legol o los arrendotarios, el maestro Roman Sanchez semolo respecto a la
justicia en e! controto, lo siguiente :



"Parg {rotar de esloblecer ! equilibrio entre los prestaciones reciprocos de ombaos
parles en los contralos bilaterales las legislociones del mundo han edoptado hosta ahoro
distintos sistemos que de monere esquematica corresponden tombién o formos diversos de
concebir la justicio en el contralo."(59)

4.1.1) JUSTICIA LIBERAL,
Siguiendo con el mismo oulor sefilo que :

"lo justicia !iberol en el controlo prevalecio durante todo el siglo pusodo bajo el
imperio de los Codigos civles que, como los nuestros de 1870 y 1884, se inspiraron en el
principio de lo autonomio de lo voluntad preconizads por el Codigo Napoledn. Segin estos
ordenamignlos, fo fundomentol que debio preservarse y gorontizorse en el conlralo erg lo
libertad irreslricta de una o de olra parle, ya que del ejercicio incontrolado de esa fibertad,
bretaba espontaneomenle y noluralmente el equilibrio de los prestaciones reciprocos de
ombos confratonles, o consecuencio de lo ley de la oferfo y lu demondo, porque si, por
ejemplo, el interesado en vender o en dor en orrendomiento un delerminado bien pretendio
un precio exagerade, no enconfraria comprodor o errendalario, respectivamente, y si o su
vez el prestomisto frotoha de oblener un rédito usurario no haollorio quien le tomorg el
dinero en esos condiciones”. (60)

Sin emborgo trolondose del contrato de orrendomiento de coso hobitacion lo justicio
lberal @ quedado excesivamente lejos, en virtud de que se ho convertido en un conlrato de
odhesibn,



Esto se debe principolmente o que en nuestro pois se ho incrementodo lo explosion
demografico, constituyendo lo necesidad de viviendo uno verdadera penurio para quienes no
cuentan con une yo ne digno , sino prepic.

Lo jusficio fibera! quedo relegada de los porfes en el contralo dondo origen o lo
justicio Igualitario,

4.1.2) JUSTICIA IGUALITARIA

"L jusficia iguclitoric se preocupo, en combio, por soivoguordar lo iquoldod de los
confrafantes, antes que o por encima de fo liberlad de los porfes. Lo frecuente desigualdod
economica de uno y ofro conratonte, do como resultodo que el mas poderoso de ellos
obiengo venlojos desproporcionados y se oproveche del mas pobre o mas ignerante, y por
fanto, del mos débil, lo que significa que fa liberlod de los dos partes en numerosos
contralos viene o ser en realidod uno ilusion o una verdodera ficcion de la ley. Es mos,
pordlelomenle o eso desiguoldod economics, concume olro faclor adverso que
proclicamente enlrega o lo porle mas débil en manos de lo porte mas fuerle, porque hoy
servicios o bienes fon indispensables que se ofrecen por la sequnda o lo primero, fales
como orliculos de primera necesidad, viviendos, electricidad, gos, fransporte, efc., que no
dejun ninguno ollerntiva o lo misma perle débil siro que lo llegan o eceplor foloimente
{odas los pretenciones y condiciones que unflateralmente le impone la porle fuerte, “enlre
el fuerte y el débil es la iberlod lo que oprime", decia Locordaire.

Ante estos consecuencios ineludibles de lo desiquoldod econbmice de los
controfantes, interviene la ley pora reestoblecer lo igualdad de los parfes y lo equivalencia
de los prestaciones que reciprocomente se olorgan”, (1)



Esta justicia igualitoria fo enconiramos no solo en los reformas ol Codigo Civil vigente
publicodos el 5 de febrero de 1985, en el cucl se esloblece uno proteccion o los
economicomente mas débiles y necesilados, sino inclusive en nuesira Constitucion en lo
relocionado @ las garantios socioles.

4,1.3) JUSTICIA INDVIDUAL

Esle fipo de justicio correctivo lo podemos estoblecer como parte de lo justicio
igualitoria pero oplicandolo o coda coso en concreto.

Asi nuestro Constilucion sefalo en su erticulo 14 sequndo y cuarlo porrafo, fo
siguiente:

"Nadie podro ser privado de o vida, de !o fibertad o de sus propiedades, posesiones o
derechos, sino mediante juicio sequido onte los Tribunales previamente establecidos, en los
que se cumplan fos formolidodes escencicles del procedimiento y conforme o fos leyes
expedidads con anterioridod o hecho,

En los juicios de! orden civil, la senfencio definifiva debera ser conforme o o lefrg, o
g lo inferprefocion juridico de lo ley, y o folta de esto se fundord en los principios
generoles del derecho”.

Se enliende como jusiicia individual y correctiva:

"Una sentencia judiciol que en cado coso parficulor enmienda el desequilibrio de las
dos pretacicnes, decrefondo lo nulidad de! controlo de que se trale o reduciendo o sus
justes limites lo desproporcion de los prestaciones. Esie primer procedimiento se concrelo
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en la gecion de lesion aplicable o todos fos conlratos y no stlo o lo compra vento, que
inspirandose en el arliculo 138 del ddigo Civil aleman y en el arliculo 21 del Codigo Suize
de los obligociones, establecio nuestro Codigo Ciil vigenle de 1928 en esle preceplo,
reformondo osi en 1983;

“Articulo 17.= Cuando clguno, explotando fo suma ignorancio, noforio inexperiencia o
exremo miserio de olro, obliene un lucro excesvo que sec evidentemenie
desproporcionado o lo que el por su porle se obligo, el perjudicado fiene derecho o pedir
lo nulidod del conralo o lo reduccion equitativa de su cbligacion, mas el poge de los
correspondientes dafos y prejuicios.”

£L derecho concedido en este arliculo dura un gfo.

Aunque esta primera monifestacion de lo justicio igualitaric como justicio individual y
correctivo, de cordcler judicial y eosuisfico, constiluyd un ovonce nolable de nuesirg
legistocion, fo verdod de los cosos es que los sentencios que con bose en el citado
preceplo pudieran haberse dictodo, deben fenerse como oulénlicas piezos de museo por
su rorezo excepcional”, (62)

4.1.4) JUSTICIA COLECTVA

"Lo olro expresion mas eficoz de lo justicio igualitario, ho sido sin dudo lo que podria
llamarse I fustici preventiva y colectiva, merced ol establecimiento de leyes imperativas o
de inferés social o de orden publico, tendientes o proleger o lo porte débil, pero ne o éste
o oquel contratante individual en un concreto y porticulor contrato, sino o toda o masa o
colegorio de personas que celebren un determinado contrato considerade en obstracle, de
ohi lo edecuada adopeion de! nombre de justicio igualitario colectiva; y cuyas normos o lo



vez sirven yo no parg remedior en ung senlencio judicicl los efeclos inequilalivos de lo
desiguoldod econdmico de los pores y reponer el equiibrio roto de los reciprocos
preslociones, sino que son el medie de impedir en ung ley generol loles efectos
inequitalivos ontes de que se produzcan, de ohi lo ofinada denominacion de justicio
igualitrio preventive.

"Tombign de esto sequnda formo de justicio iquotiorio, se encuentron diversos
preceplos en el vigente Codigo Civil de 1928 que no existion en los onleriores Codigos
Civiles, tules como ! articulo 2311, inspirado en el orticulo 226 del cilodo Codigo suizo de
los obligaciones, que regule de manera imperotiva los prestociones y la manero de
cugniificorlos que han de devoverse los parles, en lo rescicion de los compro venlo en
abonos o con reservg de lo propiedod; los articulos 2395 y 2336 que permilen of deudor
en un préstomo con intereses superiores of rédito legal, bien seo obtener en ciertos coses
lo reduccion judiciol del tipo de inferés convenido, ¢ bien sea lo devolucibn onlicipada del
préstomo; los orficulos 2431 o 2443 y 2445 o 2480 que focuton of orrendoterio o
rescindir el conlrolo o o pedir lo reduccion de lo rentq, si por caso forluite o fuerza moyor
o debido o reparaciones, pierde duronte mas de dos meses el uso teldl o porciol de lo
localidad arrendodu, los orficuios 2449 y 2451 que hocen responsoble of orrendador de los
dofios y perjuicios que se cousen of inquilino en ung locelidod que no fuere habitable e
higienico; el arficulo 2608 que exime of deudor de ‘o obligucion de pogor honorerios o
quien le haya prestado semicios sin fener titulo profesiondl y paro cuyo ejercicio exijo lo ley
esle fitulo, el arliculo 2741 que impide que el aparcero se le conceds en los frulos ung
porlicipocion menor del 40% de lo cosecho que se levanle; y i orficulo 2887 que impide
al acreedor opropiorse lo prenda, cunque el valor de ésto sea menor que el de lo deudg,
osi como tombign disponer de lo misma prendo en forma diferenie a lo expresamente
reglomentodo por lo ley.



"En gspero conlrosle y obierfo conlradiccion con lo orientacion sociol de estos
reformgs en el campo del derecho pofrimanicl, se odoplo un régimen eminentemente
individualista en el Derecho de fomilio, tanto por el Codigo civil de 1928, como sobre fodo,
por los disolvenles reformas de 1975 ol mismo ordenomienio, que en lugor de proteger o
los débiles e indefensos, como son los hijos menores y lo mujer casodu, desnaturelizd y
desarticuld por completo €l malrimonio en oros de uno ficlicia iguoldod de funciones de los
dos consorles en relacion con el hogar,

Ninguna rectificacion de fondo oporlon los posteriores reformas de 1983 y, en
combio, ofrecen eflos moyores facilidodes of divorcio (267-XVHl) v, por tanto, o lo
destruccion de lo fomilio, porque choro se oulolizo el divorcio por coducided del
molrimonio, es decir, por ef simple tronscurso de dos ofes de seporacion conyuggl,
cuglesquierg que sea lo cousa de ella y hoya o no culpa de algune de los conyuges, con lo
cuol of divoreio soncion (267 W, V, XI'y XIl), o divorcio remedio (267 VI, VLY XV) y o
divorcio copricho (267 XVII) que yo exisin, se agrego hoy dio lo viejo figuro romona del
cimiento de lo inferdiccion por cousa de prodigatidod y tantos olros soluciones del Codige
civil mexicono, que son sing una regresion o les épocos mos rigidomente individualistos del
Derecho Romano,

“E} Derecho civil, por mucho que recojo los ospiraciones y exigencios del medio
sociol, habra de ser siempre individualisto en su fundamento. Lo etopa de! Derecho social
seria o ohsercion del Derecho privado por el Derecho Publico, profetizodo por olgunos
escritores; pero, en verdad, bien poco deseable”, (63)

4.2) EN LA CONSTITUCION POLIICA



Nuestro Consfitucion Poliica no hace uno clore reglomentocion del cenirolo de
arrendomienio sin emborgo en ella fenemos orticulos que contemplon lo justicio iqualiterio
individuo! e igualitaria colectivo.

Por 1o que respeclu o lo primera de ellas el orficulo 14 Constitucional senolo que :
gplicandolo ol caso concreto del arrendamiento, nodie podrd ser privade de sus posesiones
o derechos, el inquiino no podr ser molestodo en el uso o goce y disfrute del objeto det
controlo, sino mediante juicio sequido ante los Tribunles.

Si por otro ludo se estoblecieran clausulos en contra de lo dispuesto par lo legislocion
civil debert dictarse senfencio definifiva que deberd ser conforme o fo lelrg, 0 o lo
interpretocibn juridica de la ley, en este coso debe eslrse of Orden Piblico e interés
social que sefiala el Cadigo Civil

Por fo que hace o lo justicio igualiloria esto lo encontremes en el arliculo 4 porrofo
cuoro.

“Todo fomiio fiene derecho o disfrulor de viviendo digno y decoroso. Lo ley
esloblecerd los instrumentos y opoyos necesarios o fin de oleanzar ol objetivo”.

Por su parle el oriculo 73 sencla lo facultad del Congreso pora legislor en malerin
de viviendo y 0 lo lelro dice :

"Articulo 73. EI Congreso liene focuflad

A dictor bandos, ordenonzos y reglamentos de policia y buen Gobierno que, sin

coniravenir lo dispuesto por las leyes y decretos expedidos por e Congreso de lo Union
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paro el Distrito Federol, fengon por objelo olender los necesidudes que se manifiesten
enlre los habilontes del propio Distrifo Federol, en moterio de : Educacion, solud y
asistencio sociol; obosto y dishibucion de alimentos, mercodos y rostros; establecimienios
mercontiles; comercio en lo via poblic; recreacion, espectoculos pblicos y deporte;
sequridsd poblice, proteccibn civil; servicios ousiliores o lo administracion de justicio;
prevencion y recdoptacion sociol; uso del suelo; regulorizacion de o tenencio de lo tierra,
esloblecimiento de reservas ferritorioles y viviendo; preservacion de! medio ombiente y
profeccion ecélogice, explolacion de mings de areng y moterioles préteos; consirucciones y
edificaciones; aqua y drenaje; recoleccion, disposicion y tratomiento de bosurg; irotomiento
de oguos; rocionolizacion y seguridad en el uso de energeficos; violided y trénsito;
transporte urbano y estacionomientos; olumbrgdo publico; parques y jordings; agencios
funerarigs, cementerios y servicios conexos; fomento economico y proteccion of empleo;
desarrollo agropecuorio, furismo y servicios de olojomiento; trabojo no osolorindo y
prevision sociol; y accion cullural”.

Por GHimo no debemos olvidar que el derecho a lo vivienda es un derecho social
logrado por 1o close trabojodora, que no cuento con los recursos econdmicos necesarios
pora poder sostifocer eso necesidad con el salario que devenge, por tof rozon se hace
necesario insliluciones que proporcionen soluciones o este problemo. Nuestra Constifucion
consogro los derechos socioles de los trabajodores en ef arliculo 123, haciendo ung
division entre los trobajodores ol servicio del Estado y los que prestun sus servicios o ofro
particular; por lo que es imporionte destocar lo que con relacion of estudio de ‘o evolucion
del contralo oporlo dicho ordenomiento,

"Articulo 123.- Todo persong tiene derecho of irebajo digno y socialmente ufil; of
efeclo, se promoveran la creacion de empleos y lo organizecion sociol para el {rabaje,
conforme a lo ley.
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"El Congreso de la Unibn, sin condravenir o los bases siquientes, deberd expedir los
" leyes sobre el frobajo, los cucles regiran:

“A.~ Entre los obreros, jorndleros, emplesdos, doméslicos, aresanos y, de manera
general, fodo contrato de trabajo.

"XIl Toda empresa ogricolo, industrial, miners o de cualguier ofro close de trabajo,
estorg obligodo, segin lo delerminen los leyes reglomentarios, o proporcionor o los
{rebojodores habilaciones comodas e higiénicos. Esta obligacion se cumplird medionte los
uportaciones que las empresos hagan o un fondo nacional de lo viviends a fin de constituir
depbsitos ¢ fovor de sus irobojodores y estoblecer un sistemo de finonciomiento que
permito oforgar a éstos crédilo borato y suficienle pora que adquieran en propiedod foles
habitaciores.

"B~ Enfre los Poderes de la Union, el Gobierno del Distrilo Federal y sus
{rabojodores:

"C.~ Se proporcionaran o los trabojodores hobitaciones boretes, en arrendomiento o
vento, conforme a los programas previamente oprobodos. Ademds, el estade medionte los
aporlaciones que hogo, establecerg un fondo naciona! de !a viviendo o fin de consiituir
deposilos en favor o dichos frobojodores y estoblecer un sistema de finonciomiento que
permita olorgor o éstes crédio boralo y suficiene poro odquieran en propieded
habitaciones comodas e higiénicos, o bien para constituirlas, repararlas, mejorarlos o pagar
pasives adquirides por estos conceplos”.



Como vemos cloramente se le do un derecho a lo close {robojodora parg poder
odquirir o rentar viviendo, tulelando y prolegiendo a los closes desprotegidos.

4.3) EN EL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL.

! Conlrglo de Arrendomiento de fincos destinodos o cose hobilacion ho sido
desvirluado en nuestro oclual Codigo Civil, en virtud de que se ho dodo un frolo
proteccionisla, o como diria el mgesiro Romon Sénchez se ha dodo uno justiciu iquelitaria
Colecliva.

Por consiguiente el Estodo ho suplido lo voluniod de los partes estobleciendo los
normas minimos en cuanto o cierlos aspectos de! conrato, por consiguiente no hebiendo
una voluntad de los partes estoriomos onte un controto de odhesion regido por los bases
estoblecides por e! Estado,

A pesar de que se busco proleger ol arrendolario con los reformos que ha sulrido e
Codigo Civil, no sabemos hosto que punto hon sido benéficos, boste un ejemplo: en el
conirato de Arrendamiento de Cosa Habitocion se estipule como plozo minimo un ofio
para ambos portes (arlicula 2448-C) siluaciones que no sobemos si convenga o no o
inquine, pero que por la colidad que otorga el Codigo Ciwil ol arrendamiento, es de
cordcler obligatorio e irrenunciable.

Podemos concluir que el contrato de orrendomiento de fincos destinades o Coso
Habitacion esta procurando ung justicia iguotilorio colectivo, por los necesidades de nuestro
reclidod sociol, lo que origina uno decadencio del confralo de crrendomiento destinado o
caso hebitacion, convirtiéndolo en un contralo de adhesion, y haciendo que ef contrato de
orrendamiento de caso hobitacion sea coda vez menos frecuente, y difici pora et inguilino,



por ser lon engorrosa lo fromilocion de una controversic en esto meteria y por resulfar
mbs favorable ol arrendador el ulifizor olros medios paro arrendar,

Caso comin consiste en que ol celebror el coniralo se sedole como destino del
inmueble el de comercio, a pesar de que see pora habilacion.

Olro ejemplo lo encontromos cuondo los arrendatorios relizan un conlrofo de
Comadato, haciendo firmar of Comodatario en este coso, una serie de pogorés o letros que
garanticen el pogo correspondiente o los mensualidodes de la renta, estipulondo cldusulos
desfavorables o Comodolario quien en realidod es el inquiing, logrando evodir con esto los
reformas hechos ol Codigo Civil en relocion ol orrendomiento de coso habitacion; que
tratoremos mas a fonde en el siguiente capfiulo,



(59} SANCHEZ, Medal, De los controtos civiles. op. cit. p. 7.
(60) SANCHEZ, Medol. De los contratos civiles. op. cit. p. 8.
{67) SANCHEZ, Medal. De fos contratos civiles. Op. Cit. p. 7,
{62) SANCHEZ, Meduol. De los contratos civiles. Qp. Cit. p. 8.

(63) SANCHEZ, Meda!. De los contratos civiles. Op. Cit. pdgs. 8, 3y 10 .
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CAPITULD V
DECADENCIA DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE FINCAS DESTINADAS A CASA HABITACION

fl Eslodo puede ocluor en diversos direcciones paro disminuir el ombilo de
porlicipocion privado. Si el inlerés es generol, sefolord olribuciones exclusivos de
acluacion, eliminando @ los particulores como posibles sujetos octuontes y convertiéndose
en monopolizodor de lo oclividad de que se trole. Si el inferés es social, lo que quiere
decir que el Estado sustituye ¢f monopalio de fo octividod por 1o tutelo, fos combios de lo
controtacion se irtn desgastondo, quedondo un espacio menor de ocluacitn, segin los
normas estatales voyan sustituyendo a los convenios privados.

En uno u ofro case, lo decadencia del controto de arrendamiento de casa hobitocion
resulta evidente. En el primero, porque dejo de ser objeto de comercio lo que onles podio
considerarse actividad propio de los parficulores. Lo sequndo, porque el conlenido del
conlrolo de arrendomiento o los posibifidodes de somelerls o moddlidades lbremente
poctades escapon de lo accion de los porticulores.

5.1) REFORMAS AL CODIGO CMIL EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO.

£n el ambito de 1o realidod mexicana, se ho producido reformos importantes a los normos
constifucionales, ¢ veces por lo vio de lo adicion y se han diclodo nuevas leyes o
reformodo olros pera dor enlrodo @ uno actuscion mas enérgica del Estodo o paro
modificor los términos del sistemo gnlerior, obviemente pora restor o los porficulores
facultades de acluacion, en todo esto hoy rozanes de sobro que los jusfifican.



En el que destoco el temo fundomento! de esle esfudio, lo reforma de los
arrendamientos inmobifiorios, en esle se pone en evidencio los limilociones fundamentcles
a la voluntod y espécificamente o lo voluntod controciual.

5.1.1) DECRETO DEL 24 DE DICEMBRE DE 1948

El decrelo del 24 de diciembre de 1948, que censurgblemente ofin se encuentra
vigenle establece en su orliculodo lo siguiente:

“Arficulo 1°.-Se prorrogo por ministerio de lo ley sin aMerocion de ninquna de sus
clousulgs, soivo 1o que dispone el arliculo siguiente, los contralos de arrendomiento de los

cosos o locoles que en seguido se mencionan:

o) Los destinados exclusivamente o habitacion que ocupen el inquiino y los miembros
de su fomilia que viven con é).

b) Los ocupodos por frobojadores o domicilo,
c) Los ocupados por tofleres y
d) Los destinodos o comercios o industrios.

“Aliculo 2'.~ No quedon comprendidos en lo promoge que estoblece el orticulo
anterior, los contralos que se refieran:



|.- A cosos destinados paro habilocion, cuande fus rentos en vigor, en la fecho del
presente decrelo, sean mayores de lrescientos pesos;

.- A los cosos o locales que el orrendodor necesite hobilor u ocupor paro
estoblecer en ellos una industrio o comercio de su propiedad, previo justificocion onfe los
tribuncles, de este requisito.

M.- A los cosos o locales destinedos o canlings, o pulguerios, o cobarels, o centros
de vicio, ¢ explolocion de juegos permifidos por la fey, y o solones de especticulos
plblicos, coma {eatros, cinematografos y circos.

“Arficulo 3.~ Los renfgs estipulodos en los confralos de aendomiento que se
prorrogan por lo presente ley, y que no hayan sido oumentodos desde el 24 de julio de
1942, podrém serlo en los siguientes {érminos:

a}De més de cien a doscientos peses, hosta un 10%;

bde mos de doscientros o frescientos pesos, hasto un 15% ;

" Las renfos que no excedon de cien pesos no podron ser oumentadas.

Los cumentos que estoblece este orficulo no rigen poro locoles destinados o
comercio o induslrio, cuyas renfos quedon congeladas.

“Articulo 4'.~ Lo prorrogo o que se refieren los orliculos anteriores, no priva o los
arrendodores del derecha de pedir la rescision del controlo y Ja desocupacion del predio en

los cosos previstos por el orticulo 7' de esta ley.
1



"Arficulo 5'.~ En los cosos previstos en el inciso sequndo del arliculo 2', los
orrendatarios tendron derechos o una compensacion por lo desocupacion det locat
arrendodo, que consistiro:

0} En ef imporfe del dauller de tres meses, cuondo ef orrendamiento sea de un local
destinado o habiocitn;

b} En lo conbidod que fijen fos tribundles compelentes troftndose de locates
destinados o comercio o industrio, fomendo en consideracion los siguientes elementos;

Los guontes que hubiera pogodo el orrendutario, ef crédito mercantl que éste goce,
lo dificullod de enconfror nuewo focal y los indemnizociones que en su coso fenga que
pogor o los trebujudores o su servicio, conforme o o resofucion que diclen los ouloridodes
del irabajo.

“Articulo 6°.~ Cuando el orrendudor hogo uso del derecho que le concede el inciso
2" del orticulo 2*, debers hecerin sober of omrendulorio de una maonero feociente, con fres
meses de onficipocion, si se frofo de coso hobitacion y con seis meses, i se frata de
esfoblecimiento mercantit o indystriol,

£l arrendatorio no eslorg obfigodo o desocupor el locat orrendodo, en los plazos
" fijdos en ef porrafo anterior, mientras el amendador no gorantice suficientemente el pogo
de lo compensocitn o que se refiere el orliculo 5°.

Arficulo 7'.- Procede lo reseision def contralo de arrendomiento en los siquientes

€0s0s:
1.



i~ Por fotto de pogo de ires mensuclidudes, o no ser que ef arrendatario exhibo el
importe de los rentos odeudadas, anles que se fleve o cobo lo diligencia de fanzomiento.

%.— Por e subarrendamiento fotal o parcia! del inmueble, sin consenfimiento expreso
del propietario,

M- Por fresposo o cesibn expresa o focito de los derechos derivodos del
confrato de orrendomiento sin lo expreso conformidod def arrendador;

N.— Por destinor el owendofario, sus fomiliores, o el suborrenduatorio, ef local
wrendudo o usos distinlos de los convenidos en el contrato.;

V-  Porque el oendalorio o o suborrendolorio fleven o cabo, sin el
consentimiento del propietorio, obras de fol nofurdlezo que offeren substancicmente, o
juicio de peritos, las condiciones del inmueble;

Vi-  Cuondo el orrendaforio, sus fomiliares, sirvientes o suborrendotorio cousen
dofos of inmueble arrendado que no sean como consecuencia de su uso normal; '

VI- Cuondo lo moyoric de los ingulinos de una coso, soficilen, con cousa
justificads, def arrendador, la rescision del conlroto de orrendomienio respecto de dguno o
digunos de los inguiinos;

VE- (uondo lo finca se encuentre en eslodo ruinoso que hogs necesario su
demolicibn tatdl o parcidl, o juicio de perifos;



.- Cuando las condiciones sanitarios de lo fince exijan su desocupucitn o juicio
de los auforidodes sonitarios.

Mficulo 80. Lo rescicion def conlrolo por los cousos previstos en el orliculo
anlerior, no da derecho ol inquilino ol pogo de indemizacion olguna.

Aticulo 90~ Sertin nulos de pleno derecho los convenics que en clguna forma
modifiquen el contrato de orrendomiento, con conlrovencion de los disposiciones de esto
fey. Por lo tunto, no produciron efecto juridico los documentos de crédito suscritos por los
inquinos, con el objelo de poger renfos moyores que los autorizodas en esto fey.

TRANSITORIOS

Arficulo 1'.— Lo presenle ley empezort o regir desde el primero de enero de mil
novecientos cuarento y nueve,

Aiculo 2'.~ Queda derogodo el decreto del dio 31 de diciembre de 1347, publicodo
en el Diorio Oficiot del dic 31 del mismo mes y ofto, que congeld los rentas de los cases o
locoles destinados a hobilacion,

Articulo 3*.- Se derogan los orliculos de! Codigo Civil y del de Procedimientos Civles
que se opongan a los disposiciones de lo presente ley.

Articulo 4'.— Los juicios y procedimientos judicioles en {romitocion que fengan por
objeto lo lermingcibn de! contralo de orrendomiento por hober concluido el plozo
estipulodo, y que eslén comprendidos en el orliculs 1* de esto ley se sobreseeran, seo
cual fuere el estodo en que se encuenlren.
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Mlicule 5°.~ En los procedimienlos judicioles o odminisiralivos, pendientes de
resolucion onte los ouloridodes correspondientes, los inleresodos podrén hocer valer los
beneficios que les concede lo presente ley".

El anferior decrelo debe ser derogodo en formo definitivo e inmedicto, yo que su
prevatecencia implica uno cargo mjustificodo pora fos propietarios.

5.1.2.} DECRETO DEL 7 DE FEBRERO DE 1985

Los decrelos emitidos en molerio de orrendomiento obedecen o circunsioncios
especicles prevolecientes en un momenlo delerminado y el decrelo en comenlo también lo
es, pues se presentd un ouge en los manifeslociones, prolestss, milines y cuatro
plontones de los gsociaciones de inquilinos del Distrito Federol, guspicigdes y quiodos por
los portidos potiticos de oposicion en nueslro pais, que odembs por lo proximidod de los
elecciones presidenciotes, siendo condidoto de! portido oficial ef octual presidente, fue sin
dudo olguno uno medioda poffica con el fin de logror limitor lo fuerzo que empezabo o
ganor Yo oposicion y gonar adeptos en los elecciones que se aproximabon,

Lo medida era controria of inferés de los Cosolenientes, que constition ung minaria,
frente o los orrendolarios populosos y problemoticos.

En nuestro pais existen varios casos en los que se aprovecho el combio de sexenio y
que e} gobierno sokienle odoplo medidas ol finalizor el periddo cuando el problema politico
serts menor, dejindolo ol sexenio proximo, quien no ocepto el problemo més que para
intenlor resolverlos; ejemplo de esto es lo estolizocion de lo bonco en el periodo del

Presidente José Lopez Porfillo; el decreto en comento duranie el sexenio de Migue! de o
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Maodrid Hurtodo y en la ocluciidad fo celebrocion del iralodo triloterat de ibre comercio, que
la ciudodania no acepto de buen gusto,

Este decrelo lo fue del tenor siguiente:

MIGUEL DE LA MADRID HURTADO, Presidente Constitucional de los Estodos Unidos
Mexiconos, o sus habilontes, sobed:

Que e! H. Congreso de lo Union se ha servido dirigrme el siguiente:
DECRETO

"t1 Congreso de ios Estodos Unidos Mexiconos, decreln:

REFORMAS Y ADICIONES A DVERSAS DISPOSICIGNES RELACIONADAS CON INMUEBLES EN
ARRENDAMIENTO,

ARTICULO PRMEROC.- Se reforma el Copitido IV del Titulo Sexto de la Segunda Porle
del Libro Cuarto del Codigo Civil para el Distrito Federad y ol Articulo 3042 del mismo
ordenamiento parg quedor como Sigue:

Copitulo lVv
Del arrendamiento de fincas urbonos destinadas o lo Hebitacion,

Articulo 2448.- Llos disposiciones de este Copilulo son de crden piblico e inlerés
social. Por tonto son irrenunciobles y en consecuencia, cudlquier estipulacion en controrio

se tendrd por no puesto.
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Ariculo 2448 A.— No deberd dorse en orrendomieno ung locolidod que no rena los
condiciones de higiene y solubridod exigidas per lo ley de lo moferia,

Ariculo 2448 B.- Ef arrendodor que no hogo los obros que ordene lu guoridod
soniforis correspondienfe  como necesorios poro que uno locolidod sea hobitoble e
higiénico, es responsable de los dofos y perjuicios que los inquiiinos sufren por esa causo.

Adiculo 2448 C.- Lo duracitn minima de fodo contrato de orrendomiento de fincas
wbanas destinodss o ko habilacitn serd de un ofio Torzoso pora arrendador y orrendtorio,
que serb prorrogable, o voluntod de! orrendatorio, hosto por dos ofios mbs siempre y
cuondo se encuenire o cowriente en ef pogo de sus rentos.

Adiclo 2448 D.- Para los efectos de este Copilulo lo rento debert estipviarse en
moneda noacional,

La rento sblo podrd ser incrementoda onugimente; en su coso, el oumento no podrd
exceder del 85% del incremento porcentudl, fijsdo o solario minimo general del Distrito
Federal, en el ofo colendorio en el que el contralo se renueve o se prorrogue.

kﬁct.ln?“SL—l.urenlude.bepuqmseenlosplums comvenidos, y o fotlo de
convenio, por meses vencidos.

&1 arrendatorio no eslo ebigado o pogor lo renta sino desde el dia en que reciba el
inmueble objelo del contrato.

Arliculo 2448 F.- Para los efectos de este Copilulo el conlroto de arrendomiento

debe oforgarse por escrito, la falte de esto formolidad se imputort al orrendador.
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£l contralo deberd confener, cuando menos las siguientes estipulaciones:

- | Nombre del arrendodor y orrendotario.

- Lo ubicocion del imuebie.

M- Descripcitn delgfoda det inmueble objeto del conlrato y de los instolcciones y

uccesorios con que cuenlo pore el wso y goce del mismo, osi como el estodo que
guardan.

N~ Elmonto de o renta.

V.- Lo gorontig, en su coso.

Vi~ Lo mencion expreso del destino hobitocionol del inmueble arrendado.
Wi- £l término del contrato.

Wil-  Los obligaciones que orvendodor y arrendalorio controigon odicioncimente o
los establecidos en la ey,

Arficulo 2448 G.~ £ arrendodor deberd regisirar el controto de orrendamiento anfe ta

outoridod competente del Deparfomento del Distrte federol. Uno vez cumplido este
requisito, entregort of arrendatoric una copio registrado de! contrato.
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£} arrendofario tendrt lo occion para demandor el registro mericionado y lo enfrego
de lo copia del contrato.

Iguotmente el orrendotorio tendré derecho poro registror su copio del conlroto de
arrendomiento ante lo outoridod compedente det Departomento def Distrilo Federal.

Arficulo 2448 H.- £} arrendamienlo de fincos urbonos destinadas o lo habifacion no
fermina par la muerte del orrendador ni por fo del orrendalario, sino sblo por fos molivos
egloblecidos en los leyes.

Con exclusion de cuciquier oira persano, el canyuge ef o lo concubing, los ijos, los
uscendienles en finea cansanguineo o por ofinidad del orrendalorio follecido se subroganin
en los derechos y obligociones de éste, en los mismos {érminos del confrolo, siempre y
cugndo hubieron habitodo real y permanentemente ef muelsie en vida del arrendatorio.

No es oplicoble lo dispuesto en el porrofo onferior o fos persencs que ocupen ef
inmueble como subarrendaloiios, cesionorios o por ofvo fitlo semejonle que no ses fa
situocion previsio en este orticulo. :

Articulo 2448 |- Poro los efectos de este copitulo el orrendotario, si estd of corriente
en ¢ pogo de fo rento tendrG derecho o que, en iguoldad de condiciones, se le prefiera o
otro interesado en el nuevo mrrendomiento del inmueble. Asimismo, fendrb el derecho del
fonto en coso de que el propietario quiera vender To finco onendado,

Mticulo 2448 J~ Bl ejercicio del derecho de} fanfo se sujetars o los siquientes
reglos:
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I~ En fodos los casos ef propietario debert dor oviso en formo indubilable of
arrendoforio de su deseo de vender ef inmueble, precisando el precio, iérmings,
condiciones y modafidodes de la compro-vento.

B- Bt o los arrendolorios dispondrén de 15 dios pora nofificor en forme indubitoble o
orrendador su voluntod de ejercilor ef derecho def fanto en los trminos y condiciones de
lo oferto.

B.- £n coso de que el arrendodor combie cudlquiera de fos 1érminos de lo oferlo
inicio! estarts obligado o dor un nueva avise en forma mdubiicble of orrendatario, quien ¢
portir de este momento dispondrd de un nuevo plozo de 15 dias poro los efectos del
pareafo enferior. Si el combio se refiere of precio, el orrendodor sblo estd obligado o dor
esfe nvevo aviso cuondo el incrementa o decrementasel mismo sea de mas de un diez por
ciento.

V.~ Trolondose de bienes sujelos of régimen de propledod en condominio, se
oplicortn los disposiciones de o ley de la moterio,

V.~ Los nolorios debertn cersiorarse delf cumplimiento de este orliculo previomente lo
outorizocion de la escrituro de compra-vendg,

Vi.- {6 compra-vento y su escrilurocion realizodes en confravencion de lo dispuesto
en este arliculo serfn nulos de pleno derecho y los Notarios incurrirtn en responsobitidad
en los términos de la Ley en o moferia. Lo aceitn de  nulidod o que se refiere esto
fraccion prescribe @ fos seis meses conlodos o porlir de que e arrendotorio tuvo
conocimienta de I reafizacion def confrato.
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En caso de que el orrendatario no dé el oviso o que se refieren los frocciones I y I
de este arliculo precluird su derecho,

Aticulo 2448 K.~ £ propietario no puede rehusar como fiodor o una persona que
reino fos requisitos exigidos por la Ley para que seon fiodor.

Trolendose del orrendomiento de viviendos de inferés socigl es protestotiva paro el
arrendatorio dor fionza o sustituir esa gorentio con el depbsito de un mes de renta,

Mticulo 2448 L.- En fodo conlrato de orrendomiento poro habilocin deberdn
tronscribirse inteqgros los disposiciones de esle copitudo.

"TRANSITORY) PRMERO.- Los contratos celebrodos con anterioridad a la promulgocion
del presente decrelo conlinuaron en wigor respecto ol término poctodo por los portes ",

tl decreto onterior, fué dado por el Ejeculivo Federal el 28 de diciembre de 1984 y
publicodo en el Diario Oficicl de la Federocion det 7 de febwero de 1985, comprende
reformos o ordenomientos como en el Codigs de Procedimienios Chvlles poro el Distrito
Federo, o que se ogego ¢ THULO DECIMO CUARTO BIS denominado DE LAS
CONTROVERSIAS EN MATERIA DE ARRENDAMENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A
HABITACION.

Lo ley Organica de tos Tribunales de Justicio del Fuero Comin de! Distrito Federdl,
poro creor Wos Juzgades de Amendsmiento Inmobitiorio, que fendrian cnmpeieni:in paro
congcer los procedimientos de orendomiento; fey del Institulo de Sequridad y Servicios
Socidles de los Trobojodores del Estodo, ley Federol de Proeccion of Consumidor (yo

madificado), y o ley Federol de la Viviendo, todas con lo finclidad de conlor con uno
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regulacion legol que permilo proleger ol orrendatorio e instrumentor medidos pore lo
consfruccion de viviendos decorosos e higienicos.

El decrefo ho sido confroproducente, yo que cado vez exislen menos viviendos para el
arrendomiento de coso hobitocion, pues lo regulacion octuol limila un ingreso justo pora el
arrendodor y quien celebra un conlralo de orrendomiento con un inquiing de mofo, recibird
lo renlg en uno confidod sin incremento por lo menos duronte fres ofos, que puede ser
oGn moyor debido o 1o fenfo de lo imparticion de justicio y por lo mismo, ol desocuporse
un edficio se consfiuye el régimen de propiedod en condominio y se vende codo unidad
condomingl; en ofros cosos se conviene con los orrendotorios lo odquisicion de sus
vviendas o deparfomentos,

52) ANAUSIS DE LOS ARCULOS 2448, 2448A AL 2448K DEL CODICO CMIL WIGENTE PARA
i OSTRIC FEERR.

los dispositivos enferiores solo se oplicon en el Distrifo Federol {rotondose de
orrendomiento, en cuyo coso el destino del bien seo el de cosa habitacion, fos actos
juridicos arrendtticios donde se estoblece un uso diverso no le son opkcobles y el juicio que
debe sequirsew es un ordinorio ¢ y no uno de controversia de orrendomiento.

fl articulo 2448, indica que los disposiciones del copituls que da inicio, sus
disposiciones son de orden plblico e inferés social, siendo por fonlo irrenunciohles y
cualquier estipulacion en conlrario se fendrs por no puesto.

Ahoro bien, por orden peblico debemos enlender, en senlido estriclo, que los

disposiciones legules deben ser observados obligoloriamente, por considerarse que von
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encemingdos o reinvidicor o uno clase sociol que por. su situocion exige proleccion por
parle del Poder Supremo, por medic de una ley se contemplon los requisitos o bases
minimos de los que deberd gozor, osi poe ejemplo los derechos de los trabojodores a los
derechos que fodo procesado pensalmente debe de gozar, y que de igus! condicion gozon
los errendatarios de cosa habitacion.

Ser de inlerés sociol una disposicien implica que Yo socleded, tiene inferés oungue
prevolezcon oles disposiciones y es por medio de Dipulodos y Senotores que se monifiesto
esto voluntod sociol. BV derecho como conjunto de normos gue regulon la conducto
humana en sociedad, reflejo lo que sucede denire del enforno o medio socic! donde surge
la normo, por lo que en este coso lo conducia que regulo es ¢l obuso-de que puede ser
porte el inquiino por el orrendodor, quien oprovechando lo situocitn ectnomico y lo
necesidad de vivenda, impone condiciones desventajosos pora el arendolario, por fo que
supliendo lo voluntod de las porfes se delermino medionie una ky el conlenido de los
controtos,como sucede en el controto de orrendomiento, en proteccion del arrendatorio.

Trotondose de una ley o un conjunto de disposiciones de orden pablico e interds
sociol, deben fijorse los bases paro el supueslo de no observorse o violurse foles
dispasiciones, que en determinados supuestos se puede fipificar deflos como el fraude of
salorio, cuondo el patron poga menos de! solorio minimo generol vigente en ko zong
econbmicomente de que se trale, en el arrendomiento e! efeclo es de no fenerse por no
puesto cuolquier estipulocion en contrario y desde luego deberd estarse o lo que en el
copitulo et comento se estoblece, es decir que su oplicacitn es de estriclo derecho, ye
que los porles no pueden convenir cuestiones diversos a lo esteblecido en la disposicion.

Todo inmueble que se oforgue en arrendomiento debe cumplir cor fos requisilos y

condiciones estoblecidos en lo Ley Generat de Solud y demés disposiciones reglomentorios
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oplicables, sofisfociendo los minimos de higiene y salubridad, que de no cubrirse o dejor de
cumplirse debers de efecluor los obros necesarios poro ojustorse o los disposiciones
legoles y de no hacerlo respondera el arrendodor de los dofios y perjuicios que su oclitud
provogue, como 1o seria lo atencibn de lesiones, enfermedad, o dofo en personas y bienes,
gsi como los consecuencios de eto, como lo serion lo fofio de ingresos o menoscobo del
potrimonio, como fo estoblecen los orliculos 2448-A y 2448-8.

Conforme of arliculo 2448-C, el plozo minimo de! contrato de orrendomiento serd de
un ofio, el cuol podrd ser prorrogable o voluntod del orrendutorio por un plozo hasto de 2
ohos, con fo Gnica condicion de que o lo fecha en que soficite Yo privroga se encuentro ol
corriente en el pogo de lo rents; cuolquier condicion diferente en cuonto of térming del
grrendomiento, menor o un oho, se enfendert que es por ol plazo, Nodo impide que el
orrendamiento sea por un periddo mayor e incluso que lo prorrdgo se comviniers por un
plozo superior o los dos ofos, pero paro que se reduzca, se requiere del consenso del

La rento solo puede poctorse en monedo nacionol, quedando prohibido hocerlo en
meneda exlranjera y que de hocerse no se fiene soncitn, sivo el que se pogue en pesos
mexicanos o tipo de combio ol celebrorse el contrato, como lo proviene lo Ley Monetario,
odemds de que el incremenlo en la renta solo podrt reoizorse anudimente, en un minimo
del 85% de lo que se incremente el solario minimo en el oMo colendario, en que se
renueve o prorrogue el controlo, verbigracio, de celebrorse un nuevo conlralo en el
presente afo, que hosta lo fecho del incremento ot solario ha sido de un 9.70%, el 85%
del mismo serig el 8.24%, porcenlsje éste en el que debe incrementorse lo rento
establecida en el contralo que se prérroga o renuevo, y de no hocerse en fal condicion lo
oceplacion de pagor renfo moyor debe fenerse por no puesto reduciendo lo misma ol

incremento lego), esto segin lo que dispone el orliculo 2448-D.,
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Los parfes pueden poctar que lo rento se pogue por mensudlidodes anlicipodes o
" vencidos, y en coso de omision, en fol senfido, se enfenderas que lo es por meses
vencidos, siempre con Iy condicionante de que solo se pogard renta desde ef momenlo
que se recibo el inmueble, quedando o su disposicion pora ser ocupado, segin fo que
sefala el arliculo 2448-L.

En ef orlicuo 2448-F se oblign o wrrendador o olorgar por escrifo el controfo de
wrendamiento, aungue la foflo de 1ol formalidad, no tiene soncién, exceplo que se estord
ol contenido del copifulo que se comenlo, Ef conirato deberd cstoblecer el nombre de los
confratontes, o ubicacitn y descripcitn delollodo del inmueble con los instolociones y
occesorios del bien, asi como su estado, lo renlo, la gorontia, lo mencion de destingrse e
bien poro casa hobilacion, ef plozo en el uso y los obligociones odicioncles pocledos por
los porles que no confravengon 1o fey.

Respecto o mismo contralo debe oceplarse como fiodor o cuolquier persono que
cuenle con un potrimonio bostante, para responer de lus cbligaciones del orrendalario y
odemds debert transcribirse literalmente los orficulos del 2448 o 2448-L, segiin io que
contemplan los orliculos 2448-K y 2448-1.

) onendador debe registrar onle lo Tesoreria de! Deporfomento def Distrifo Federdl,
disposicitn que se encuenlra fuera del conlexto del derecho civll, debiendose establecer en
ung ley administrativa, yo que no fiene soncitin de olgunc el medio de no inscribirse, pero
de cuolquier forma el arrendotario puede reclomar el regisiro o hocerlo personalmente y
soliciter copia ung vez hecha lo inscripcion; et impuesto prediol se incrementa en funcion
de! monto de lo renlo y es por lo que se contemplo el registro o deposito, ya que lo folto
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de 10! condicion no hace nulo el contrato, ni dejo de surlir efectos enlre fos partes, como
resulta del entlisis del orliculo 2448-C.

Se ha pretendido proleger ol nGcleo familior y su eslabilided en un lugar delerminado,
estobleciendo que el arrendamiento no concluye con lo muerte del arrendodor, ni con o
del arrendatario, que en su coso %o espose, concubing, hijos o oscendientes en kneo recto
se subrogarén en los derechog et arrendulario follecido, siempre que reaimente hubieron
hobitado con e, exch:yemios'e de fol derecha o los suborendatorios, cesionarios o
cudlquier olre no previsto, confume o orficulo 2448-H.

£l inquiino que estuviero o corrienle en el pogo de lo rento fendrG derecho de
preferencio en el coso que e orrendodor prefendicra volver o orrendor el inmueble;
odembs gozort del derecho of fonto en coso que elpropictorio pretendo vender el bien
orrendodo, en este coso la obligocitn se impone of propieforio porquepuede darse el
supuesto de que el arrendomiento se hoya estoblecido con un fercero no propietorio y fo
infencitn es que el inquitno adquierc la vivienda que ocupo. £l derecho deo lonto se requi
en ¢l orliculo 2448-1y se sujelord o las reglas indicados por ef orficulo 2448-J, esto es :

o) dar oviso indubitable of orrendotario, precisando precio, térmings, condiciones y
modofidedes de la comgra vento.

b) Ei arrendotorio dispondr de 15 dios paro nolificor indubitablemente su deseo de
ejercitor el derecho de! lonlo, bajo los condiciones de lo oferla.

c) En coso de modificocion de lo cerlo origingl, el propietario debe dor un nuevo
aviso, contondo el arrendolorio can 15 dios pore manifeslor su voluntad, cuando el cambio
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fuero en el precio, solo se dord e} owiso si lo modificacion fuers de superior del 10% de
incremento 0 disminucion.

d) Tralondose de inmugbles sujefos of régimen de propiedod en condominio se
oplicortn los dfsposiciones de ko ley respectiva,

¢) Los nolorios en los operociones de compro venlo deben cerciororse que se
sostifocen las condiciones de! derecho def fonto.

1) Los escrituros de compra vento celebrodas en confrovencin de fo dispuesto por el
orticulo en comento serbn nuios de pleno derecho, leniendo ¢l oirendolario un 1érming de
€ meses poro reclomor su nuidod o portic del moments en que lwvo conocimiento de o
operocion, indepndientemente de lo responsobiidod en que incurron gs nolarios.

9) En ¢ supueslo de que ¢f orrendotario no mondfestorb su voluniod de hocer uso del
. derecho ded tonto, dentro de! plozo de 15 digs, prockieo su derecho.

Es importonde odvertir, que estos disposiciones ofecion seriomente o o volunlad
controctual, imitondo los olconces de los modolidades que se pueden inclur y el objelo
mismo det conirato : el precio, &l cudl quedo sometido o reglos de indizacibntipicos de las
elopos de crisis,

Los defeclos técnicos soifon a fo visto, Lo referencio, en el orliculo 2448 o que ks
estipulociones en confrario “se fendrim por no puestos”, ullizon un conceplo rore de
miidod que sigue los lincas de lo pricticomente superodo ideo de o inexistencio. Lo
imgrecision en el lenguoje puede, osimismo, dor origen o inferprefaciones dificiles. Asi
cuondo el arliculo 2448-J, ol requior el derecho del fonlo, esloblece que el propiefario



debe dor oviso of amendolorio de su deseo de vender el inmueble, le obligo o precisor
“términos, condiciones y modafidades de le compro vento” sin tener en cuenio que los
modglidodes se manifieston, precisomente, en los términos y condiciones.

53) MLHMIWECMIMMENHMOFMENW
DE ARRENDAMIENTO.

La ley Federof de Profeccibn ol consumidor, fué creado medionte decrelo del 18 de
diciembre de 1975, publicoda en el Diorio Oficic! del 22 de diciembre del mismo oo,
reformoda y odicionado en ef dectelo comentodo en el punio 5.1.2) de este trobojo, de
fecho 7 de febrero de 1985, que estoblecit :

Aticulo sexto.— Se modifican los orticulos 2* y 30 de o ley vigente y se odicionon
los orliculos 3' bis, 57 bis y 59 bis de la ley Federol de Profeccion of Consumidor poro
quedor como sigue :

“Aiculo 2'.~ . . Asimismo, quedon obligados of cumpkmienlo de esla lfey los
orrendadores y omrendotarios de bienes inmuebles destinados a k habitacion en el Dislrito
Federol,

Porg los efectos del porrofo onferior, lo presente ley es de oplicacion focol en ef
Distrito Federa! en maleria de proteccion af inquilino en arrendamiento pora hobitecion.”

"Articulo 3* bis.~ Paro los fines del orliculo 2' se enfiende por arrendodor y
arrendatorio o quienes, conforme o los disposiciones del Codigo Civit del Distrito Federal, se
hayan obligado reciprocamente uno o conceder el uso femporal de un inmueble destinado

a la habitacian y el olro a pagor por ello un precio cierto.”
12t



"orficulo 30°.— . . .Los pogos hechos en excese de lo renfo convenido, cuondo se
frate de arrendomientos paro hebitocion en el Disrito Federal, son recuperables en los
términos de lo presente ley."

“Micio 57* bis~ Trolondose de inmuebles desfinados o lo hablacion fo
Procuraduria Federol del Consumidor protege osimismo, los derechos de los orrendatorios
en ¢ Distrilo Federd!, cuando se trole de orrendomiento pora hobitacion."

"frticulo 58" bis.- Trotondose de inmuebles destinados o la hobilacion ubicedos en el
Distrito Federdl, to Procuradurio Federal del Consumidor tendrt los mismes atribuciones o
quer se refiere el arficulo onterior, de representocion, vighanci y fulela de fos derechos de
los orrendotarios.”

Como podrd observorse existio una requiocion preciss sobre lo infervencitn de bo
Procuradurio Federol del Consumidor trotondose del errendomiento de cose hlilocitn, y en
esto institucion existio una Direccin de Arrendomiento; sih emborgo medionte decreto
decreto de fecho 18 de diciembre de 1992, pubticudo en el Diario Oficiol del 24 def mismo
mes, el Ejecutivo Federol expidid una nueva ley, dentro de lo cuol desoporece ko requiacion
especific de la onlerior ley y solo encontiamos lo siguente :

"Atticulo 2° .~ Porg los efectos de esto ley, se entiende por :

|- Consumidor o persona fisico o moral que odguiere, redlizo o disfrute como
deslinalorio finol de bienes, productos o sewicios. No es consumidor quién adgquiers,
glmocene, ulilice o consumo bienes de servicios, con objelo de integrarlos en procesos

deproduccion, ironsformacisn, comercializacion o prestacion de servicios o ferceros;
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k- Proveedor lo persong fisico o more! que habifuol o periodicomente ofrece,
distribuye, vende, arrienda o concede el uso o disfrile de bienes, productos y servicios. . .

Esle decrefo, que enfro en vigor o parlir del 24 de diciembre de 1992, ys no
circunscribe o aplicacion de lo ley o los arrendomienlos en el Distrilo Federd, {ratandose
de coso hobitacion, sino que choro es oplicoble o los orrendomientos de comercio y de
cualquier {ipo y en toda lo Reptblico, por ser lo Ley en comento de orden federg), como lo
previene su articulo 17 of sehalor:

“Articulo 1*.— Lo presente ley es de orden pUblice e inferés sociol y de observincio
en foda o RepGblico. Sus disposiciones son irenunciobles y contra su observancio no
podrtn clegorse costumbres, usos, pricticas o estipulaciones en controrio. . . . . "

A omporo de lo entiguo ley, solo conocia lo PROFECO de osuntos de orrendomiento
de Cosa Habitacibn, conforme o la nueva ley el orrendador tiene lo colegoria de proveedor
y el onendatorio de consumidor @ nivel nociong), desde ftego quedando comprendido el
Distrilo Federal en loles disposiciones,

5.4.-LA AUTONOMA DE LA VOLUNTAD EN £L CONTRATO DE ARRENDAMIENTO VIGENTE.

El legistador de 1928, se inclino por une sociolizacion en digunos de las normas,
porticulormene ol troor de lo propiedad, de lo responsobilidad y de deferminados
conlrolos en porticulor como son fa compra venlo, el arrendomiento y fa aparcerio. Sin
embargo, en cuonto o los reglos generales del conlralo, sovo olqunos deldlles sin

imporloncio, se sigue lo tendencia lberal de los codigos precedentes. De ohi que porezco
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incongruente que lo Comisibn Redocloro, of formulor lo “Exposicion de Motives" hayo
ofitmado cotegoricamente que "lo dociring orienfodora de este Hbro sustituye el principio
fundomentol de fo autonomia de lo persona paro obligarse y disponer de sus bienes como
mejor porezca,, por una norma menos meldfifica e individuolisto, cul es o sujecion de ln
gctividod humono en los impercfivos ineludibles de interdependencio y solidoridod social,
creados por lo division de trabojo y comunidad de necesidodes.”

Con eslo disposicion, marco el punto en que lo voluntad tiberdl, que predoming en el
Codigo cvl en materio controctual, se empieza ¢ inclinor onte el inferés social. Aqui,
legomos o uno conclusion porciol, que nos do un elemenlo nuevo poro fegor o
comprender mejor 1o oufonomia de lo velunlad : ésto descporece cuondo ef controtor se
convierle en oigo impuesto por ef Estado.

5.4.1.-NOCOGN Y TRASCENDENOA DE LA | BERTAD CONTRACTUAL

La Gberfod contractual esto consograda en nuesiro Derecho Cil fonto por fo que
hace o lo forma (1832 y 2014) como por lo que foco ol fondo (1839 y 1858) del
contralo,

Lo legistucion ectual recoge en 1o moyoria de los cosos el hecho de que o volunlod
de fos porles es lg ley supremo en los conlrotos y que se puede ibremente convenir el
clauswodo y las condiciones de los conlralos, y dan precision @ los obligaciones que se
controen; respondiendo eslo ol sislemo copitalisto de produccitn, sin emborgo existen
treas del derecho que hon combiodo tol conceplo supliendo y protegiendo o quien se
considera débil y desprotegido, eslobleciendo normos minimos o los que tiene derecho y

que de no solisfocerse por disposicidn legot la renuncio no tiene efeclo dlguno como o
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son los normas loboroles, y ahora los arrendamientos, por lo que el uso de conlrotos de
odhesion ha profiferado, yo que no ho lugar a discusibn respeclo de su confenido.

£l nuevo criterio en lo relacion conractuol, en el coso de! crrendomdento, ocasiona
que seo dificil enconiror vMendo y que codo vez se reduce mds su nGmero por lo
desveniojo que existe pora el orendador, yo que celebreror el orrendomiento implico
perder el uso por o menos duronte fres afos, con una renta que se puede incrementor en
formo minime,

5.4.2.-UMTACIONES A LA YOLUNIAD CONTRACTUAL

£1 estodo ha osumido un popel profeccionista y lo voluntod de los corhrafontes code
vez encuenira un mayor freno estobleciendo condiciones y oin machotes o formes poro su
celebrocion, como fo son los contratos de odhesisn que deben ser oprobodos por ‘o
oulorided.

Sobrre el presente punto nos hemos referido en copitulos enleriores de este trabajo.
542.1 1MTACONES DE CARACTER CEMERAL .

Los kmitaciones de corocler generol se encueniron contenidos en las leyes cuondo en
formo obstroclo se dirigen o fodo lo sociedod, doda lo incidencia de determinados
conductas; estondo inspirados en el inferés pablico {orl. 6}, o en el orden pubkco {orts.
1795-1 y 1831}, o en lus buenas costumbres (arts. 1795-H, 1831 y 1910) o oim en
interesés poiticos, como ejemplo, lu Ley de Congelacion de renfos que solo por finolidades
electorales se montenian vigenles, y poco antes de termingr el presente trobojo, fueron

derogados por decrefo de fecho en donde el descongelamiento es graduol,
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Hociendose nofor que umenton cada dio los limitaciones por rozones de orden
pabfico y que, en combio, decrecen en olgunos aspectos los inspirodas en los buenos
costumbres, ‘

5422 LMETACIONES DE CARACTER PARTICULAR.

Son los relofvos o codo confrato en concrelo, en €l de orrendomiento de coso
hobitacion, los cugles se  mencionon en los orliculos 2448,2448-A o 2448-K del Codigo
Civl vigente, :

Los numerosos estudios en nuestros dios enfocades o lo crisis del contrato y 0 lo
nolurdlezo del Derecho Ciil en generol hon cresdo un estodo de desconcierlo e
incertigumbre; trotondo sin raztn de desoparecer fo tbertud de los personas paro celebror
esponfoneomente un controlo y en generdl del Derecho Privedo, onle un avonce
inconfenible del Derecho Publico, y que sin emborgo, este liene como borrergs los
garantios individuctes de nuestro Constitucion Federol.

5425 FICURAS LIMTATMS A LA VOLUNTAD CONTRACTUAL

Trotondose del orrendamiento de Caso Hobilocion; por cuanio o lo durocion del
confrato, no debe ser menor o un oho; lo prérroga legol es de dos ofios o volunlod del
arrendatario; fo renlo debe ser poctoda en moneda nocionol; el derecho de preferencia es
imenuncioble, ol igust det derecho de! lanlo; el incremento onual de la renta solo podra ser
como méximo genera! en el ofia calendario en que prorrogue ef contralo y osi mismo debe
el orrendodor reafizor los obros para hacer higiénico y comodo lo vivienda arrendodo.



De fo anterior, nos permite fundamenlor uno conclusien objetivo : o que el contrato
de orrendamiento de cosa hobitacion en su concepcitn closico, no puede, logicomente,
coexistir can Yo figura juridico vigente con un conlenido delerminado y permanente que
olibuye el Estodo pora regulor fo refocion contractucl, de un medo o de ofro, lo focultod
de pasor sobre lo que convinieron los parles, otn cuando inveque en su cpoyo un inferés
saciol superior ol de coda indriduo.

5.5 ACTUALIDAD DE LA DECADENCIA DEL CONTRAT) DE ARRENDAMENTO

Lo decodencio del comtrato confilye un hecho inconbrovertible, pues
efimologicomente y juridicomente e conirato es, sobre lodes fos cosos, un ccuerdo
esponlhnéo de voluntades, y donde no existe ese ocuerdo, no puede hablorse de contrato.

tl Estado debe proveer y codo vez con mas infensidod, o fo sotifeccion de los
necesidades fundamentoles del hombre, como son los cfimentos, lo educocikon, la solud, lo
hobilocitn y el deporle; exigencios ontes cbsolulemente dependienies de lo occitn de los
particulores y hoy compromiso peblico importonte,

sin embargo, carece el Estado de lo tberlod de decision pora procurar por si solo
esos sostifoctores. Lo porlicipacion de los parficulares, con su togico especuiativa y de
provecho es parclela of del Estado.

Conciente el Eslodo de que no es posible dejor o lo voluntod de los portes ef libre
juego conlraclugl disenado por e! kberalismo, permite lo intervencitn de los particulores,
pero los somefe o conlrol. Nociendo el desinterés de los parficulores pora sequir
onrendondo inmuebles paro uso hobifacional, obligondo de esto forma ol fstodo o

sustituirlos en sus inversiones: con lo creacibn en México del Fondo Nacionol de (o Viviendo,
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en 1972, que serio expresiva, pero lombién lleva a lo conclusion de que hay olros
empresos que realizor y que en lo viiendo es indispensoble lo inversion privado,
permiliendo lo celebracion de controtos de arrendomiento privados al libre arbritio de los
partes. El efeclo secundorio de lo intervencion legislotive de! Estodo pora fulelor o los
ingulinos es que los convierte en incapoces socioles ol no poder constituir por si mismos
los obligaciones y derechos que nacen de una relocion conlractual fibre y espontines. Lo
consecuencig inmedioto es que el acuerdo de arrendomiento seo solo, o estes afturas, uno
ficcion de controto.

Lo volunted de los porfes, ho decaido de tol monero que por encima de ella los
derechos de la normo tulelar se tronsforman en irrenunciobles, que es la maners mos
clore de definiv fo incopacidad sociol. Al controto, celebrado formelmente, no ‘se le da valor
aiguno y sus cliwsules quedon onwlodos por los de lo fey.

Un ejemplo claro, del infervencionismo estotal, se encuentro en Yo fegistacion actua!
que rige ol arrendamiento de cosa hobifacion, pues cuando fueron creedos y con un oftn
proteccionisto, fenion como intencibn primordiol proteger ¢ lo close socicl mos
desprotegids, sin imoginar lo desveniojoso que se volveria para los orrendodores octuoles
ol inicior ung relocion confractuc!, pues o enconlrorse con dispocisiones de corcler
genercl y social, se convierlen en incopaces pare defermingr el precio el cual se debers
fijr conforme o los oronceles previomenie estoblecidos, dependiendo de lo zons
economica en donde se localice el inmueble, osi como lo duracitn del mismo contrato,
pues ol deferminar que pora cosa habitacion los confratos de crrendomiento no deberan
ser menores de un ofio, no podrdn celebrarlos por un plozo menoy, ofectando asi, su
voluntad, y of disponer lo prorroga legol que liene derecho el orrendatario, hosto dos ofos

mas, si compruebo eslar o! corriente en el page de sus rentos, desmerece y desoporece,
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lo voluntad def arrendedor de dar por ferminado dicho confrato of término ded plozo fijado,
o por virfud de lo tocita reconduccion, osi como e} hecho de no poder incrementor el
monio de o renfo o su fibre orbritio, debiendose sujelor o un porcentaje ridiculo sobre e!
oumento de! solario minimo def afo calendorio onferior; dicho controfo ha {ropezado con ¥
con lo prepolencio def Estado, ef cual se encuenira obligudo o armonizor fos necesidades
socigles con lo liberlod individuol ~que es el espirilu primordia! de fodo conlrafo existente-
, que en lodos los casos fendrd que hacerlo, pero el conlralo de arrendamiento de cosa
hobitacion no es e} mejor instrumento para lograrto. -

Pues, sus efectos han sido confroproducenles pues coda vez existe menor posibiiided
de enconlror una vivienda digno en arrendomienlo, y se disvirtua lo nofuralezo misma del
contrato, fodu vez, que ho sido modificado e! fin originat del mismo, lo que provoce que
fiendo a no ser utiizado, ademts de lo existencio del pago excesivo del impuesto prediot
que reflejo lo disminucion en la celebrocion del conlrafo de orrendamiento, por ser este
offisimo en comporacion con el impuesto que se pogo cuondo es para uso particulor osi
como desvenigjoso en comporocion af cumento a lo renfa que se aulorizo.

Como consecuencio coda vez existe formatmente y de hecho menor wiviendo pora
onvendor, pues of recuperarse ef inmueble se vende en formo direclo o se constituye el
regimen de propiedad en condominio pora venderlo como olternante, {ombién ha profiferads
lo celebracion de operaciones como el usufructo, e comodoto, efc., osi como fo
celebracion de confralos dde orrendomiento puro uso comerciol, disfrozondo de esto
manera el orrendamienfo de cosos paro uso hebitacional, por lo que incuestiongblemente
se encuenira en decadencia esfe confralo,

Los viejos formulos de lo congelocion de rentas, que en nueslro pois se hon converlido
en tobt hislorico inmuloble, solo fienen come resuliado lo desintegracion urbono. Iniciondo
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lo historia de legislacion especial sobre arrendomiento de cosos pore habilgcion, con el
estodo de querra de lo Républica Mexicano, debido o fo Segunda Guerro Mundiol estollodo
en 1945 y o lo necesidod de montener bojo conlrol guberngmental o sifuacion come
consecuencig, del momento de crisis y del fenomeno mundiol de escosez de produclos
bsicos, y elevacion del precio de lo vido, incluyendo lo casa hebifocion, irayendo como
resultodo un desojuste en fos presupuestos fomiliores de los personos de escosos
TeCursos.

Ante esto situgcibn se promulgo el Decrelo del 10 de julio de 1942; ofro del 24 de
septiembre de 1943, esle adicionodo en diversos decretos; el del 5 de enero de 1945;
olro del 11 de febrero de 1946 y ¢ del 30 de diciembre de 1347,

Advitiendo odemis, que los disposiciones de los orliculos 2448, 2448A ol 2448K
del Codigo civil vigente, ofectan seriomenfe a lo voluntod contractuel, fimitando el objelo
mismo del controto: el precio y duracion del mismo, los cuoles quedon sujelos o uno
normatividd juridico de orden publico e interés sociol. Los defectos 1écnicos solton o lo
vislg, lo impresicion en el lenguoje do origen o interprelaciones dificiles, ocusando una fotlo
de cloridad del fegislador, que se concrela a recopilor de olros disposiciones extronjeros fo
que cree perfinente, y con fines poiticos y populistos, dlejandose de nuesira necesidudes
reoles y presenfes.

Pare finalizor, en resumen, es importonle recolcor que oclucimenfe se podia
recuperar los niveles de inversion poro viviendo en arrendumiento, dejondo ofras lo
legislacion vigenteen lo muferia, regresando ol conlrato de arrendomiento citsico, donde fos
puries establezcan los obligociones y iérminos del mismo, pues eslos normos, ofeclan
seriomente Jo oulonomio de fo voluniod, convirliendo o! orrendamiento de coso habitacion
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en una relgcion confroctua! por adhesion, en donde no existe fa espontoniedod, osi como lo
fibre voluntod paro obfigarse.

Tomande en consideracion que o incerfidumbre, los medidos fiscales y en general los
topes pare fijor los montos de los rentos, osi como lo abselefa congelacion de rentos, han
hecho incosteable pora ef arrendador esto aclividod.

Explicandolo porque de 1980 o lo fecho o inversion paro la consfruccitn de este tipo
de inmuebles se redujo de 42 o 24 por ciento.

Actugimente exisle en el pais, un déficit aproximado de 66 millones de viviendos, de
los cuales seran enfreqados por el gobierno un promedio de 350 mil, los cuales no son
suficientes pora resolver el problemo de escacez de viviendo,

Por lo que se propone, fo exislencis de un nuevo morco legal que regule ol
orrendomienlo de viviendas en México, derogando pora elto el arliculo 2448-D del Codige
Civil vigenfe, tomando medidos precautorios y de occiones que fiendan o fomentor Jo
participacion de lo iniciative privado, como Jo reduccitn en los {osos imposivas poro que
se construyo viviendos en rento y dejor o los fuerzos del mercado estoblecer el nivel de lo
que se debe pogor por porfe del inquitino, el cuo! deberd ser justo y de gcuerdo con lo
inversion de! arvendador.

Asi como lo modificocion del arliculo 2448-C de fo ley anles mencionado,
permiliendo a los porticulores estipulor fibremente Jo durocion de orrendomiento, logrando
establecer {érmines por dios, meses e incluso por ofos, beneficiondo de este modo, af
propio inguifino, que a} ser su voluntad rentor por un {érmino menor a un 'oho, no se
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obligo o cubrir los renlos por los meses que no quisiera sequir ocupando la viviendo, todo
vez, que puede ser Yronsitorio y no por un largo tiempe,

Asimismo, derogor el derecho del arrendolario de prorrogor hosto por dos ofos mis,

lo cuol dejo esle articulo o su entera voluniad de hacerlo, con el solo hecho de comprobar
gue ol momento de solichorlo se encuenlre ol corriente en el pogo de los renlos, sin tomar

en consideracion si existieron olros irreqularidades en el franscurso del arrendamiento.

Reflejondo que fon solo en lo Ciudod de México se registran 50 mit juicios de
deschucio inquilinario por ofio.

Seholondo que lo negacitn de renovar el conlrato e el derecho de prorrogo es ofro
factor de demanda.

De 40 Juzgados en materio de orrendomiento se reporton 45 mil 591 demandas que
represerdan unincremento olarmente en relacion o los juicios entoblodos antes del decreto
del 7 de enero de 1985, y dichos Tribundles, acluaimente son insulicientes para resolver
de inmediato los controversias que se les presentan.

Llegando con eslo, o que un juicio especiol, el cudl reqularmente debiera ser resullo
en un promedio de cuatro meses, se resuehan hasto en dos ofos de que se hoya dodo
inicio ef juicio de controversios.

Por lo que, resufla incosteable para los arrendadores, asi como pora los inquilines, que en
un {uicio tan fargo deban erogar tos gastes del mismo, que en muchos ocosiones rebosan
lo renta onudl,
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En teorio, los disposiciones del 7 de enero de 1985, traton de solvenlar €l problema
de lo viviendo, pero praclicomente ho originodo una disminucion de cosos porg
arrendomiento, y los que subsisten no retnen los requisitos necesarios de higiene y
monfenimiento, por no ser costesble poro e orrendodor, monlenerfos en  opfimos
condiciones, por no recuperor fo invertido.

Los normos vigentes, delerioron lo imogen del Poder Legislotivo y en general del
Gobierno, por o serie de errores, impresiciones que han quedodo sehalados en ef presente
frabajo, y los soluciones que se quisieron dor, no fueron los correctos,

Por lo que se debe exhorfor o fomor nuevas deseisiones, regresondo o confrofo de
orrendomiente sus elementos reales como son el precio y el liempo, dejundo o lo libre
valuntod de los conlratontes imponerios,

Tomondo en cuenio, lo ontes propuesto, se logrard que lu inicialiva privada realice
programas poro refgorzar Jo construccion de viiendas para rento, con el proposito de dor
mbs espocios habilobles o los que menos fienen, Y to mejor manera de profeger o los
orrendaterios es Jogror bojur fos costos de renta con moyor oferto.

Liberonde indirectamente ol conirato de arrendamiento de coso habitacion de! mor de
confusiones en el cuol se desarrolio aclualmente, proyectandolo en su concepcion clasico,
invitando a fos porliculores o ulilizorlo con el fin pora el cual fué crecdo, olejondolo de fo
decadencio en la cuol alrovieso hoy en dio.

Para el coso conlrario, se propone infiluir uno nueva formulo que regule o los
relaciones octudles en meferio de controlocion arrendario habifocional, to cuol deberd
definirse como CONTRATO DE ADHESION NORMATIVO CON FIN HABITACIONAL, nombrondo de
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estd manero los subsecuenfes monifestociones de voluntod poro celebrar orrendamiento
poro cosa hebitacion, incluyendo esto nueva denominacion en fo closificecion generdl de los
contratos, como una dicipling mos particulor.
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CONCLUSIONES.



CONCLUSIONES.

1.~ No hay mayor dificutod en soslener gque en fodos las conlrotos romonos, hoy un
elemenfo de noluraleza esenciol, que es fo voluntad de los individuos pero obligorse.

No existiends una reglementocion que conclice la volunled individuol, ni ung influencia
ojeno 0 los portes que los fleve o controtor y las obligue o celebror el confroto de modo
contrario @ su volunlgd.

2.- Lo Edod Medio no aporto novededes imporianies en lo evolucion def confrofo. Las
tondiciones economicas precarios en que se desenvuelve, la guerre constante, lo escacez
de comunicaciones y ung culluro que se encierre en los monasterios, impiden que el
derecho privado y su instifucion esencigl, el conlralo, puedan ovanzar en forme nolable por
encima de lo evolucion def derecho romano.

3.~ Referente o los legisiociones fronceso y espohola, que se pueden mencionar
como de los mas imporlanies, reffejon un sistemo de derecho, en materia de controtes,
que no €3 sino lo cospide de fa evolucion que se inicio en el derecho romane. Sin embargo
hoy que subroyor que fo formulo que recogen dichos Cadigus, fa crearon los juriconsultes
tomanos ¥y que fueron necesarios coforce siglos de luches politicos puro que dguello
formulo tuviese en esas legistociones un reflejo politico y economico odecuudo o o época.

4.- Existe lo necesidad de precisar e confenido del {érming contrato en derecho, ef
cug) por reglo generel es el gcuerdo de dos o mos persongs pero eregr o fransferir
obligaciones respecto a un abjelo, evilondo osi, confusiones y desviociones en lg cebracion
del mismo. Esto definicion es usodo en olrgs ciencios, con diversos significados. Pues
regularmente se empleo esfo polobra paro referirse o cuolquier declaracien de voluniad
que fengo relocibn con una cuestion de derecho, cuolquiera que sea; en olras ocosiones
se empleo en ¢l ferreno del Derecho Inlernocionol porg aplicar sus notmos of Tratedo de
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Nociones; por o que, no pueden oceplorse esos terminologios que hacen del controto en
olros moterios, porque Onicomente distingue el aclo de voluntod en general, del oclo
juridico; y el confralo si es un ocie de voluntad de codo uno de los coniralonles, euya
conjucion forma el consentimienlo, pora lo obtencion de efectos de derecho.

5.~ De iguol manerg, es fundomental hocer lg dislincion entre convenio y controto,
que ho sido motivo de varios discusiones en cuonfo o que en feorio se eplicon
indistintamente. Sin emborgo, nuestro Codigo Civil nos de lo bose para plantear ésto
distincion, en el arficulo 1793 cloromente esiotuye que toman el nombre de conlratos los
convenios que producen o ironsfieren obligaciones y derechos, y el articule 1792 define ol
convenio como el ocuerdo de volunlodes de dos o mas personos paro crear, modificor o
exfinguir obligaciones.

Por lp tonto, aportondose de lo terminologio usuel, el Derecho Mexicano, do o esios
polabros contenido distinto, reconaciendo que pone fin o los discusiones existentes.

En otros palobros, el convenio es el acuerdo de dos o més volunlodes, poro crear,
tronsferir, modificor o exlinguir obfigociones; en combio, si ese acuerdo fiene como
finalidad nodo mas producir o tranferir derechos u obligaciones, se lamo conlralo,

6.—~concluyendo que el el contrato de orrendomiento se closifica en principol, yo que
puede subsisfir solo, es biloterdl, porque da nocimiento o obligociones reciproces; es
gnergso, perque impone grovimenes y provechos o Jos dos portes; es generglmente
forma!, excepcionalmenie consensual; es conmutalivo y de iracto sucesivo, fipicomente.

Lo cerleza en ¢l precio es elemenlo esencio! de este conlroto, es decir, que debe
expresarse en ung cifra exaclo y o voluntod de los partes, osi como el plozo de! mismo
que debe poctarse con el consentimiento de los parles, yo que si no fuere asi, o es olro
contralo o un innominadoe. ! arrendomiento puede ranferir el uso solamente de lo coso :
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el arrendomiento de una caso habitacion; o bien, fombién el goce : arrendomiento de un
campa pora su cuffivo.

7.-Tomondo en cuenta ls expresado onleriormente, se considera que el confroto de
arrendomiento poro coso habitocion que conocemos octucimente en nuestro pois, se
encuenira en decodencio, pues, ol inervenir directomente el Estado en las relaciones
contractudles en molerio de arendamienlo de cosa habitacion, implantondo normos de
cardcler legol y ser esle el que imponga fos condiciones pore que se lleve o cabo, so peno
de tener por no puestas los clolsulos conlrarios a la ley, ofectan seriomente lo outonomio
de la volunled de los individuos, o cual debe ser esponfoneo, que es un principio general
de todo contralo, limitandola fomando en cuenta los interesés superiores de fa colectividod
que siendo suma de individuos valio mas que cualquiera de ellos y que fedos, para que de
esle modo fos porficulores no obusoren de sus propiedades, produciendo con ello
problemas demogrificos y ecologicos por lo escacez de viviends |, y comvirliendo ol
conlralo de arrendomiento de coso habitacion en solo unc ficcion de confroto, eliminando
el principio basico de lodo controfo.

Hociendo palente lo exigencia de tomar delerminaciones inmediotos por parte de lo
ouferidod poro solucionar la crisis actual de falte de vivienda digno poro rentor, osi como o
definicion cloro y preciso de lo relocion acluol def acuerdo de orrendamiento, que de
ningin modo se le puede sequir considerando como confralo de orrendomiento de coso
habitacion, por los consideraciones onles expresados .

8.-Por lo anterigr, son crificobles los disposiciones del Cadigo Civil vigente, referentes
o! arrendomiento de coso habitacion, pues ol controlo celebrodo formalmente no se le do
valor olguno y sus clojsules quedon susfifuidos por los de lo ley, y fo voluntad ho decoido
de tol manera que por encima de ello, los derechos de lo normo futelor se {rosnsforman



en irrenunciables, tropezando osimismeo con los necesidades seciales y con la prepotencio
del Estodo, que es lo manero mds clara de definir lo incopacidad social,

9.-Par lo que, se propone sean deragados los articulos :

2448, Por ser contrario ol principio de autonomia de lo libertad contractugl, en
cuanto o que son irrenunciobles los disposiciones, y en consecuencia, cualquier estipulacion
en contrario se tendrd por no puesta.

2448 D. Igualmente, este oriiculo otento contro lo noturaleza del contreo de
arrendamiento ol disponer el cumento que deberd sufrir lo renta anudlmente, imponiendo
un porcentanje ridiculo, en comporacion af alzo de los orticulos bsicos.

En consecuencia, los arrendadores fijan como rento mensual al inicior el contrato,
ung sumo estratdferica, dejondo fuera o los que realmente necesitan uno viviendo paro
hobitar, y que generalmente son las personas que ganan el salario minimo general.

2448 1. Este articulo es controvertido, en cuonto a que si el deseo del arrendodor
de orrendor de nuevo lo habitacidn, generalmente es porque el inquilino ha incurrido en
incumptimiento del contrato, y se puede intepretar, que si después de un juicio de
terminacion de contrato de arrendamiento, el inquilino of comprobar estar ol corriente de
los rentas tendrd derecho o que, en igualdod de condiciones, se le prefieran otro
interesado en el nuevo orrendamiento del inmueble. Esto es ildgico.

Asi como lo modificacion ¢ los articulos :

2448 A, fijando en el mismo, sanciones economicos o las personas que no cumplan

con los requisitos minimos de higiene en fos viviendas que pretenda dar en arrendomiento.
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2448 C. dejondo ol libre orbritio lo duracion del controto de arrendamiento,
sugeriendo que podrio ser pon un aflo minimo y derogar lo referente a la prorrogo por dos
ahos por el simple hecho de estar ol corriente en el pogo de los renlgs al momento de
solicitarla.

2448 D. Referente o lo fijocién del precio que se deber pagar per concepto de
renta asi como el cumento o lo misma, lo cuol deberd ser impuesta por las portes dentro
de un sistemo de oferta y demanda.

Devolviendo de esta monera ol contrato de arrendomiento de coso habitacitn, o lo
concepcion cldsico y conservando sus elementos reales dentro de su propio nalurdleza.

10.-De otro manera, instituir uno nuevo férmula que recojo los interesés socioles de
viviendo, con el intervencionalismo estatal, creando asi una nueva figura juridico que reciba
e nombre de CONTRATO DE ADHESION NORMATVO CON FIN HABITACIONAL, para los actuales
relaciones contractudles en moterio de orrendamiento de casa habitacion, e incluyendola g
lo closificacion general de los contratos e insertarla en lo mismo, y con la aplicacion de
normos juridicas especificos y reglomentodas por nuestro fey, como una discipling més
particular.

Con lo onlerior se podrd orgonizar nuevos progromos de vivienda que cumplon
efectivamente con su objetivo, y dlejor of contrato de arrendamiento de cosa habitocion de
lo obscuridad e imprecisiones en que se desenvuelve actualmente, logrando que cumpla
con su naturaleza principal que es el uso temporal de un inmueble, por un precio y plozo
fijudos libre y espentdneamente por lus parles, sin que existon barreras ni limitaciones o
lo hoy decedente cutonomio de lo voluntod.
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