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INTRODUCCION

Con EL FRESENTE ANALISIS DE EL JUICIO ARBITRAL EN MATERIA
DE ARREKDAMIENTO PARA CASA-HABITACION EN EL DISTRITO FEDERAL, se
PRETENDE VALORAR HASTA QUE PUNTO EL COMPROMISO ARBITRAL OQUE
CONTRAEN LAS PARTES, DEJA EN ESTADO DE INDEFENSION AL
ARRENDATARIO FRENTE AL ARRENDADOR.

SE TOMARAN EN CUENTA ASIMISMO, LOS ANTECEDENTES EXISTENTES
EN LOS CopiGos CiviL Y DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO
FEDERAL EN sSus REFORMAS EN EL ARO DE 1985 €N RELACION cCON
JURISPRUDENCIAS DE NUESTRA H. SupreMA CORTE DE JUSTICEA, CON EL
OBJETO DE COMPROBAR LA 'ILEGALIDAD DEL JUiCio ARBITRAL EN MATERIA
ARRENDATICIA EN NUESTRO Pais.

SE  TRATARA  TAMBIEN DE HACER UNA  COMPARACION DEL
PROCEDIMIENTO ARBITRAL COMO SE LLEVA A CABO EN NUESTRO Pais v
EN OTROS PATSES.



CAPITULC PRIMERO

EVOLUCION DEL ARRENDAMIENTO

1.1.- EN EL DERECHO ROMANO.

EL  ARRENDAMIENTO NACE EN EL  DerecHo  RoMano  cown
POSTERIORIDAD A LAS GUERRAS PUNICAS Y COMO CONSECUENCIA DE LAS
CONQUISTAS, DEL DESARROLLO DEL COMERCIO, DE LA EMANCIPACION DE
ESCLAVOS Y DEMAS, SURGE CUANDO EL INDIVIDUO POBRE GQUE NO PODiA
ADQUIRIR COSAS, SE ALOJABA EN EL OLTIMO Pi1S0 DE LAS CASAS
FAMILIARES, PARA ENCONTRAR ASILO EN L0OS [NSULAE, QUE ERAN CASAS

DE RENTA DE LOS ROMANOS RICOS.

EN EL DerecHo RomaNO., SE DEFINEA AL ARRENDAMIENTO COMO “EL
CONTRATO POR EL CUAL UNA PERSONA SE COMPROMETE CON OTRA A
PROCURARLE EL GOCE TEMPORAL DE UNA COSA, O A EJECUTAR POR ELLA
CIERTO TRABAJO, MEDIANTE UNA REMUNERACION EN DINERO LLAMADA

MERCES.”

EL CONTRATO RELATIVO SE DENOMINABA “CONTRATO DE LOCATION,

EL CUAL TENfA APLICACION AMPLIA, PUES EXISTIAN LA Locatio
cipucTio REl, QUE ERA EL ARRENDAMIENTO DE COSAS; LA Locatio
Conouctio OPERARUM, QUE ERA EL ARRENDAMIENTO DE SERVICIOS., Y LA

Locatio Conpuctio OPERIS, EQUIVALENTE AL ARRENDAMIENTO DE OBRA
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DETERMINADA. “... LO FUNDAMENTAL EN EL CONTRATO DE LOCATION, ERA
LA CIRCUNSTANCIA DE GQUE EN TODOS LOS SUPUESTOS SE DABA EN
ARRIENDO ALGO, SEA UNA COSA, SEA LA EJECUCION DE UNA OBRA, SEA EL
TRABAJO DE UNA PERSONA..." (1)

SE DENOMINA LOCATOR AL QUE SE OBLIGA A SUMINISTRAR LA COSA
0 TRABAJO Y REALIZA UNA LocATi o ExXLOCATO; Y st LLAMA CONDUCTOR
AL QUE ODEBE EL PRECIO DEL ALQUILER O MERCES, REALIZANDO UNA

CotpucTio 0 ExconpucTio. (2)
1.1.1.- LOCATIO CONDUCTIO REI.

EL CONSENTIMIENTO OUE RECATA SOBRE LA COSA Y EL PRECIO ERAN
LA BASE FUNDAMENTAL DE LA LocaTio Cownpuctic REl, EXIGIENDOSE
ADEMAS EL OTORGAMIENTO DE UN ESCRITO PARA FORMA_LIZAR EL
COMPROMISO, EL PRECIO CIERTO ERA IMPORTANTE Y DEBIA CONSISTIR EN
UNA  CANTIDAD DE  DINERO, EXCEPTO CUANDO SE TRATABA DEL
ARRENDAMIENTO DE UN FUNDO DE TIERRA, PUES EN ESTE CAS0, SE

ACEPTABA LA CONTRAPRESTACION EN ESPECIE.
ENTRE LAS OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR EXISTIAN LAS DE

(1) PETIT EUGENE. TRATADO ELgMENTAL DE DERecHo Romanos 2a.
PARTE, CAP. | Secc. V. Eprr. Epoca, S.A., México, D.F.
1977, Pae. 401,

(2) PERA GUZMAN, Luis AuBerto. Derecxo Romano, Tivuro X1V, Cap.
[: €L _ConTRATO: “La LocaTion®. EpIT. T1PoGRAFICA EDITORA
Arc. (TEA)., Bueros AIres, 1976, PAs. 319 a 327.
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‘ENTREGAR LA COSA ARRENDADA CON SUS ACCESORIOS; PROPORCIONAR EL
USO Y DISFRUTE DE LA MISMA; GARANTIZAR AL ARRENDATARIO DEL
SANEAMIENTO PARA EL CASO DE EVICCION O VICIO0S OCULTOS: PAGAR AL
ARRENDATARIO LO0S GASTOS QUE HUBIERE REALIZADO CON MOTIVO DE LA
CONSERVACION Y MANTENIMIENTO DE LA COSA E INDEMNIZARLO PARA EL
CASO DE QUE ENAJENARA EL INMUEBLE.

PorR OTRO LADO, EL ARRENDATARIO TeENTA LA OBLIGACION
PRINCIPAL DE PAGAR LA RENTA EN EL TIEMPO Y LUGAR CONVENIDOS. AS{
COMO USAR Y DISFRUTAR DE LA COSA CON ARREGLO A LO PACTADO, YA QUE
DE OTRO MODO INCURRIA EN "FURTUM USUS“, Y ADQUIRTA LA OBLIGACION

DE DEVOLVER LA COSA EN EL MISMO ESTADO EN QUE LA RECIBIO.

LA TERMINACION DE ESTE TIPO DE ARRENDAMIENTO SE EFECTUABA
PRINCIPALMENTE POR LA EXPIRACIGN DEL PLAZO PACTADO, PERO TAMBIEN
PODIA TERMINARSE POR FALTA DEL PAGO DE LA RENTA., POR LA PERDIDA

DE LA COSA Y POR PETICION DE ARRENDADOR O ARRENDATARIO.
1.1.2.- LOCATIO CONDUCTIO OPERARUM.

TocanTe A LA LocaTto ConpucTio OPERARUM, QUE CONSTITUYE EL
ANTECEDENTE POR EXCELENCIA ©DEL CONTRATO DE PRESTACION DE

SERVICIO0S, CONSISTiA EN “... LA ESPECIE DE LOCACION POR LA QUE EL
LOCATOR SE OBLIGA A TRABAJAR O A PRESTAR DETERMINADOS SERVICIOS
At LOCATAR1O, MEDIANTE EL PAGO DE UN PREcIO. EL Locator (LocaTOR
OPERARUA) ERA QUIEN DEBIA REALIZAR LOS TRABAJOS, TENIENDO A SU

FAVOR LA ACTIO LOCATI, PARA EXIGIR EL PAGO DEL PRECIOS EN TANTO
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ouE EL LocaTARIO (ConNDUCTOR OPERARUM) ERA LA PERSONA OBLIGADA A
RETRIBUIR LOS TRABAJOS, CONTANDO CON LA AcTio CONDUCTI, PARA

EXTGIR EL CUMPLIMIENTO DE LAS OBLIGACIONES QUE COMPETIAN A LA
OTRA PARTE., (3) k

DEL ANTERIOR CONTRATO QUEDABAN EXCEPTUADOS LOS SERVICIOS
PROFESIONALES, YA QUE DESDE ENTONCES Y HASTA LA FECHA ACTUAL, LA
CONTRAPRESTACION RELATIVA QUE SE PAGABA Y SE PAGA A ABOGADOS.
MED1COS,  CONTADORES. INGENIEROS Y DEMAS, SE  DENOMINA
“HONORAR10S”.

1.1.3.- LOCATIO CONDUCTIQ OPERIS.

AHORA BIEN, RESPECTO A LA ConbucTio OPERIS, DIREMOS GUE ERA
LA ESPECIE DE LOCATION POR LA QUE UNA PERSONA SE COMPROMETIA CON
OTRA PARA REALIZARLE UNA OBRA O UN TRABAJO DETERMINADO. MEDIANTE

EL PAGO DE UN PRECIQ EN DINERO.

(3) CASTAN TOBERAS. José. Derecno CiviL EseafoL Com(n v ForaL:
DerRecHo DE 0BLIGACIONES. ARRENDAMIENTO. InsTO. EDIT. REUS,
Haprip 1968, PAg. 325 v 326.



1.2.- EN EL DERECHO FRANCES.

Como €s BIEN saBIDo, EL DERecHo FrancEs WA InFLufDO
GRANDEMENTE &n EL DerecHo MeExIcano. DE AHT QUE NO RESULTE UNA
EXCEPCION LO RELATIVO AL ARRENDAMIENTO. EN ESTE RENGLON, ES
RELEVANTE LA PLENA LIBERTAD CONTRACTUAL PARA ARRENDADOR Y
ARRENDATARIO EN LA CELEBRACION DEL COHTRATO, EN EL QUE PODiAN
MANIFESTAR LIBREMENTE LA ESENCIA DE SUS VOLUNTADES, NO OBSTANTE
LO CUAL Y CON MOTIVO DE LA PRIMERA GUERRA MUNDIAL Y SUS EFECTOS
NOCIVOS ENTRE LOS CUALES DESTACAN LA ESCASEZ DE VIVIENDA Y EL
ENCARECIMIENTO DE LA VIDA, EL LEGISLADOR FRANCES SE VE PRECISADO
A RESTRINGIR DICHA LIBERTAD, SENTANDO LAS BASES PARA PROHIBIR EL
INCREMENTO DE PRECIOS A LOS ARRENDAMIENTOS, LO QUE TRAE COMO
CONSECUENCIA FORZOSA Y NECESARIA, QUE LOS PROPIETARIOS DE
INMUEBLES. ANTE LA PERDIDA DEL PODER ADQUISITIVO DE LA MONEDA, SE
ENCONTRARAN [MPOSIBILITADOS A PROPORCIONAR EL MANTENIMIENTO DEL
INMUEBLE, PROPICIANDOSE DE ESE MODO EL INICIO DE LA RUINA DE LOS
MISMOS Y EL DESTINO DE LOS CAPITALES A OTROS RENGLONES DE LA

ECONOMIA, ORIGINANDOSE UN PROBLEMA GRAVE DE ESCASEZ DE VIVIENDA.

POR TANTO., AMERITO SE CREARA LA LIBERTAD DE PRECIOS PARA EL
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ARRENDAMIENTO DE VIVIENDAS, A EFECTO DE PROPICIAR  LAS
CONDICIONES ECONOMICAS MAS FAVORABLES PARA QUE LOS ARRENDADORES
DE INMUEBLES SE ENCONTRARAN EN POSIBILIDAD - DE REPARARLGS Y
FOMENTAR LA INVERSION DE CAPITALES EN LA CONSTRUCCIGN DE CASAS
RENTA. (4)

En LA LecrsLacion CiviL FRANCESA. SE DISTINGUEN TRES CLASES
DE ARRENDAMIENTO: PARA VIVIENDA: PROFESIONALES Y MERCANTILES
BASTANDC PARA LOS DOS PRIMEROS EL CONSENTIMIENTO., PUES LA FORMA
ESCRITA ONICAMENTE CONSTITUfA UN MEDIO DE PRUEBA.

EL ARRENDAMIENTO NO GENERA DERECHOS REALES, SINO QUE
{NICAMENTE CREA DERECHOS Y OBLIGACIONES RECIPROCOS PARA LAS
PARTES, CORRESPONDIENDO AL ARRENDADOR, A CAMBIO DEL PRECIO,
ENTREGAR LA COSA, CONSERVARLA Y GARANTIZAR EL USO Y DISFRUTE DE
LA MISMA, RESPONDIENDO ADEMAS DEL SANEAMIENTO PARA EL CASO DE
EVICCION 0 VICIOS OCULTOS QUE NO HUBIERAN SIDO CONOCIDOS DEL
ARRENDATARIO EN EL MOMENTO DE LA CELEBRACION DEL CONTRATO. AL
ARRENDATARIO CORRESPONDE PAGAR EL PRECIO EN EL PLAZO Y TIENPO
CONVENIDOS, TENIENDO A CAMBIO, EL DERECHO DE USAR Y DISFRUTAS DEL
INMUEBLE EN LOS TERMINOS Y CONDICIONES CONTRATADOS, ENTRE LOS
CUALES SE ESTIPULABAN LAS DENOMINADAS CARGAS ADICIONALES OQUE
PACTABAN LAS PARTES., TALES COMO PORTERTA, ASCENSOR, IMPUESTOS.,

RESTITUCION DEL BIEN AL TERMINO DEL CONTRATO EN LAS HMISMAS

CONDICIONES Y ESTADO EN QUE SE RECIBIO.

(4) MAZEAUD: 0B. ciT. Phe. 8.
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EN LA LecisLACION FRANCESA DESTACAN FUNBAMENTALMENTE LAS
SANCIONES A QUE SE HACEN ACREEDORAS LAS PARTES PARA EL CASO DE
INCUMPLIMIENTO AL 'PACTO CELEBRADD., Y AL EFECTO SE REGULAN EL
CuMpLIMIENTO FORZOSO Y LA Resoructdy JupiciaL.  EN EL PRIMER
CASO, EXISTE UNA TENDENCIA MAS FAVORABLE PARA ARRENDATARIO QUE
PARA ARRENDADGR, YA GQUE PUEDE ACUDIR ANTE LOS TRIBUNALES A
SOLICITAR QUE SE OBLIGUE A ESTE A EFECTUAR LAS REPARACIONES DE
MANTENIMIENTO DEL INMUEBLE © LO AUTORICEN PARA EFECTUARLAS CON
CARGO DE REEMBOLSO DEL IMPORTE CORRESPONDIENTE PARA EL
ARRENDADOR. EL ARRENDADOR EN CAMBIO, PARA EXIGIR EL CUMPLIM;ENTO
FORZOSO DE REPARACIONES MENORES CON CARGO AL ARRENDATARIO.
"... DEBERA ES5PERAR EL TERMINO DEL ARRENDAMIENTO PARA EJERCITAR

.LA ACCION CORRESPONDIENTE.” (5)

EN TRATANDOSE DE LA RESOLUCION JUDICIAL, CORRESPONDE A LOS
TRIBUNALES LA DECISION DE LAS CONTROVERSIAS QUE SURJAN CON MOTIVO
DEL INCUMPLIMIENTO EN LOS CONTRATOS, ESTANDO AL EFECTO.
INVESTIDOS DE UN AMPLIO PODER DE APRECIACION PARA RESOLVER LA
CONTROVERSIA, PERO LAS PARTES CONTRATANTES PODIAN EVITAR LA
APLICACION DE LA ReESOLUCION JUDICIAL, INCLUYENDO UNA CLAUSULA EN
LOS CONTRATOS EN LA FORMA SIGUIENTE: “... CLAUSULA RESOLUTORIA
EXPRESA EN VYERTUD DE LA CUAL, EN CASO DE INCUHPLIMIENTO. EL
ARRENDAMIENTO QUEDA RESUELTO DE PLENO DERECHO.” (6)

TOCANTE A LA TEORTA DEL RIESGO EN EL ARRENDAMIENTO, EL

(5) MAZEAUD; Os. c17. PAc. 112.
(6) MAZEAUD; 03. c17. PAes. 115 v 121.
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Cop16o CiviL FRANCES DETERMINA QUE LA PERDIDA TOTAL 0 PARCIAL DE
LA COSA POR CASO FORTUITO, €S CAUSA DE RESCISION DEL CONTRATO.
ES O0BVIO QUE LA IMPUTADA RESCISION NO RESISTE EL ANALISIS
JURIDICO, YA QUE LA MISMA OPERA CUANDO SURGE EL INCUMPLIMIENTO A
LO PACTADO DE ALGUNA DE LAS PARTES EN EL CONTRATO, Y EN EL CASO,
LA PERDIDA DE LA COSA, POR SER AJENA A LA VOLUNTAD DE LOS
CONTRATANTES, NO AMERITA LA RESCISION DEL CONTRATO, SINO
GNICAMENTE UNA TERMINACION ANTICIPADA DEL MISMO, Y MAS AUN, EN LA
RESCISION SE  PRODUCEN DANDS Y PERJUICIOS DERIVADOS DEL
INCUMPLIMIENTO QUE UNA PARTE EXIGE A LA OTRAs LO CUAL NO SE DA NE
EL CASO FORTUITO.

ESTE DERECHO DETERMINA COMO CAUSAS DE TERMINACION 0
EXTINCION DEL ARRENDAMIENTO, EL VENCIMIENTO DEL TERMINO, LA
PERDIDA DEL INMUEBLE: EL INCUMPLIMIENTO DE LAS OBLIGACIONES DE
LAS PARTES Y LA ANULACION DE LA ADQUISICION DEL ARRENDADOR.



1.3.- EN EL DERECHO ESPAROL.

) EN ESTE REGIMEN, EL ARRENDAMIENTO QUEDA DEFINIDO EN LA
FORMA SIGUIENTE: "SE LLAMA ARRENDADOR AL OUE SE OBLIGA A CEDER EL
USO DE LA COSA, EJECUTAR LA OBRA O PRESTAR EL SERVICIO, Y
ARRENDATARIO AL OQUE ADOUIERE Ef USO DE LA COSA O £L DERECHO A LA
OBRA O SERVICIO QUE SE 08LIGA A PAGAR" (ArRTicuLo 1548 peL Cdpico
Civiv EspaAfioL).

CoMo SE PUEDE APRECIAR CLARAMENTE, EL ARRENDAMIENTO
COMPRENDE NO SOLAMENTE USAR Y DISFRUTAR DE UNA COSA, SINO TAMBIEN
EJECUTAR UNA 0BRA O PRESTAR UN SERVIC10, RECORDANDONOS AL EFECTO
EL. CONTRATO DE LOCACION DEL ANTIGUO DERECHO ROMANO EN SuS TRES
esPecies, Locatio Conpuctio Retr, Locatio Conpuctio OPERARUM Y
Locatio ConDucTio QPERIS, CUANDO RESPECTIVAMENTE SE TRATABA DEL

ARRIENDO DE COSAS, SERVICIOS Y OBRA DETERMINADA.

EL Derecwo Civin EsPANOL €S UM IMPORTANTE ANTECEDENTE Y
PILAR FUNDAMENTAL DEL DeRecHO MEXICANO, EXISTIENDO POR TANTO.
SIMILITUDES TRASCENDENTALES RELATIVAS AL ARRENDAMIENTO, TALES

COMO EN MATERIA DE CONSENTIMIENTO, OBJETO. PRECIO, FORMALIDAD.
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OBLIGACIONES DE LAS PARTES. CAPACIDAD., ETC.. POR LO CUAL RESULTA
MAS SISTEMATICO ESTABLECER LAS DIFERENCIAS QUE LAS SIMILITUDES, Y
ENTRE ELLAS DESTACAN FUNDAMENTALMENTE LAS RELATIVAS A QUE EN
DERECHO MEXICANO, EL ARRENDAMIENTO UR1CAMENTE CONCEDE EL USO O
GOCE DE UNKA COSA A CAMB1O DE UN PRECIO CIERTO Y NO COMPRENDE LA
EJECUCION DE ALGUNA OBRA O LA PRESTACIGN DE UN SERVICIO, PUES
DICHAS CUESTIONES SON MATERIA DE OTROS CONTRATOS, COMO EL DE OBRA
DETERMIKADA Y LA PRESTACION DE SERVICIOS EN SUS DIFERENTES

VARIVANTES.

Es o0BY1O SENALAR QUE EN ESTE RENGLON EL DERECHO MNEXiCANO
SOBREPASA Y CON MUCHO, AL ORDENAMIENTO ESPANOL, PUES DE UNA
MANERA MAS  SISTEMATICA ORDENA LOS DIFERENTES TIPOS DE
CONTRATACION ASIGNANDO A CADA UNO DE ELLOS UNA REGULACION
ESPECIAL, QUE FACILITA SU COMPRENSIGN Y LAS RELACIONES DE LOS

CONTRATANTES.

EN LO QUE RESPECTA AL ARRENDAMIENTO DE COSAS, EXISTE UNA
DIFERENCIA FUNDAMENTAL DEL DERecHo EspaloL con €L Mexicano, PUES
CUANDO FALTA LA PRUEBA DEL PRECIO CORVENIDO SE DA CAUSA A QUE EL
ARRENDATARIO DEVUELVA AL ARRENDADOR LA COSA, DEBIENDO ABONAR
AQUEL A ESTE OLTINO, UNA CANTIDAD POR EL TIEMPG QUE LA HAYA
DISFRUTADO, AL PRECIO QUE SE REGULE YA SEA "DE COMUN ACUERDO O
POR DICTAMEN DE PeriTos” (arTicuLo 1547 oer Cooiso Civiv

Espafiol). (7)

{7) CASTAN TOBEWAS. José. 0. civ. Phe. 277.
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"1.4.- EN EL DERECHO MEXICANO.

No 0BSTANTE aue NuEsTRO DERECHO HA HEREDADO INSTITUCIONES
JURIDICAS DE OTROS PAfSES Y HA SUFRIDO LA INFLUENCIA DE ELLOS,
PRINCIPALMENTE bEL ESPANOL, €S anar} SABIDO QUE HEMOS CONSTITUIDO
UN DERECHO BASTO Y COMPLETO GQUE EN LA MAYOR PARTE DE LAS VECES
PERFECCIONA Y SOBREPASA A OTROS ORDENAMIENTOS., VERBIGRACIA EN
MATERIA DE ARRENDAMIENTO EN OQUE tA LEGISLACION MeXICANA HA
EVOLUCIONADO TRASCENDENTALMENTE LA INSTITUCIGN, Y SI BIEN ES
CIERTO QUE EXISTEN AGUDOS PROBLEMAS DE ORDEN SOCIAL, PoOLITICO.,
ECONOMICO Y JURTDICO, NO LO ES MENOS QUE LOS ADELANTOS QUE SE HAN
DADO EN ESTA RAMA ALIVIAN GRADUALMENTE LOS PROBLEMAS INHERENTES,
PUES LAS MOLTIPLES SOLUCIONES QUE £0S LEGISLADORES HAN PROPUESTO
PARA  RESOLVER LOS PROBLEMAS EN FORMA TOTAL,  RESULTAN
INSUFICIENTES, PRINCIPALMENTE EN  MATERIA DE  ARRENDAMIENTO
HABITACIONAL EN QUE LA PROBLEMATICA ESTA LATENTE, COMO VEREMOS EN
EL CURSO DE ESTE TRABAJO. AL EFECTO NOS TRASLADAREMOS A LOS
ANTECEDENTES HISTORICOS DEL DERECHO MEXICANO Y EN CONSECUENCIA.
TRATAREMOS BREVES PASAJES DE LAS EPOCAS PReEcoLonIat, CoLoniaL v

pel MEXICO INDEPENDIENTE. EN LO REFERENTE AL ARRENDAMIENTO.
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1.4.1.- EN LA EPOCA PRECOLONIAL.

EN ESTA EPOCA, TAMBIEN DENOMINADA PRECORTESIANA, PODEMOS
APRECIAR QUE, “... EL ACTUAL TERRITORIO DE LA REPUBLICA. ESTABA
HABITADO POR DIVERSOS PUEBLOS O TRIBUS DE CIVILIZACIONES VARIAS,
AUN CUANDO UNIDOS A VECES POR ESTRECHAS LIGAS ETNICAS ©
SOCIALES... ALGUNOS PUEBLOS EJERCIERON SOBRE OTROS UNA HEGEMONTA
MAS 'O MENOS SEVERA, COMO EN EL CASO DE LOS AZTECAS, DE ORIGEN
NAHOA, QUE A LA LLEGADA DE LOS ESPANOLES TENTAN CONSTITUTDA UNA
FUERTE DOMINACION SOBRE EXTENSA PARTE DEL TERRITORIO QUE SERTA

CONQUISTADO PARA LA CORONA EspafioLa...” (8)

Los AZTECAS CONTABAN CON REGLAS DE DERECHO PERFECTAMENTE
DEFINIDAS EN MATERIA PRIVADA EN LO RELATIVO A LOS BIENES MUEBLES
E INMUEBLES, YA QUE PODfAN CONSTITUIR LA PROPIEDAD PRIVADA. LA
PROPIEDAD RAfZ ERA MATERIA DEL REGIMEN DE PROPIEDAD COMUNAL, QUE
SE TRANSMITIA POR HERENCIA A LOS FAMILIARES. Se conociaN v
PRACTICABAN LOS CONTRATOS DE COMPRA-VENTA. PERMUTA, PRESTAMO,

DEPOSITO, COMISION, TRABAJO. ARRENDAMIENTO Y DEMAS.

PARA LAS OPERACIONES QUE CELEBRABAN UTILIZABAN LA MONEDA EN
FORMA DE CACAO. MANTAS, METAL, POLVO DE 0RO, ETC., QUE
OBVIAMENTE, MAS QUE MONEDA, ERAN OBJETOS QUE EMPLEABAN COMO

UNIDAD DE CAMBIlO.

Despe ESTA EPOCA YA SE DABAN INDICIOS DE LAS DIFICULTADES

(8) GARCIA, TrintpAD. _ APUNTES DE [NTReDuCCION AL ESTUDIO DEL
Derecno. 28a. Eprcron. Epr7. E.C.L.A.L., 1958, PAe. 57.
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RELATIVAS A LA HABITACION. PUES ACORDE A LA FORMA DE ORGANIZACION
DE LOS AZTECAS, QUE COMO YA SE DIJO, ALCANZARON SUPREMACIA SOBRE
LAS DEMAS TRIBUS, LA PROPIEDAD COMUNAL NO ERA SUFICIENTE PARA
ABASTECERLOS DE VIVIENDA, DEBIDO A LA MULTIPLICACION INMODERADA
DE LAS FAMILIAS, QUE PROVOCABA INSUFICIENCIA DE HABITACION ANTE
LA DESPROPORCIONADA DEMANDA, EN VISTA DE LO CUAL EL PUEBLO AZTECA
HUBO DE TOMAR MEDIDAS PARA REGULAR EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO,
DEL CUAL EXISTE POCA INFORMACION, PERO QUE sssﬁu' VERSION DE
ALGUNOS HISTORIADORES., AL IGUAL QUE LOS DEMAS TIPOS DE CONTRATO,
SE CELEBRABA VERBALMENTE Y ANTE TESTIGOS DE ASISTENCIA.

... NO SE ENCUENTRAN EN EL DERECHO LEGISLADO DE LA
ReEPUBLICA, HUELLAS CLARAS DEL DERECHO PRECORTESIANO, COMO DICE
MACEDO, Y POR ELLO ES ESCASA LA IMPORTANCIA ACTUAL DE ESTE
DertcHo." (9)

1.4.2.- EN LA EPOCA COLONIAL.

Consumapa LA CONQUISTA, LOS PUEBLOS INDIGENAS QUEDARON
SOMETIDOS A LA CORONA ESPANOLA. CONSTITUYENDO UNA COLONIA QUE SE
DENOMIND “NuevA ESPARA”, EN LA QUE SE PUEDE APRECIAR QUE EL
DerecHo COLONIAL FUE CONFORMADO POR TRES CUERPOS DE LEYES, A
SABER:

- EL DE LAS ESPAROLAS, QUE ESTUVIERON VIGENTES EN LA NUEVA

(9) GARCIA, Trinipap. 08. cir. PAe. 62.
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EsPafia;

- EL DE LAS DICTADAS ESPECIALMENTE PARA LAS COLONIAS EN
AMERICA Y OUE TUVIERON VIGOR EN LA Nueva EspaNA; v,

- EL DE LAS EXPEDIDAS DIRECTAMENTE PARA LA Nutva Espaiia.

EN ESTA ETAPA NACEN LAS LEYES DE TOROD, REDACTADAS POR ORDEN
DE LOS REYES CATOLICOS Y QUE EN SU MOMENTO FORMARON PARTE DE LA
Hueva REcCOPILACION. QuE TENDTA A INTEGRAR TODO EL DERECHO
Positivo DE LA £poca EN uN soLo (OD1GD, ASi coMo LA Novisima
RECOPILACION, QUE AL IGUAL QUE SU ‘ANTECESORA TENTA LA MISMA
FINALIDAD. AMBAS FRACASARON EN EL INTENTO DE INTEGRAR EN UN SOLO

ORDENAMIENTO A TODO EL DERECHO PosiTivo.

SE DEBE HENCIONAR QUE PARA LA APLICACION DE LOS
ORDENAMIENTOS ANTERIORES, SE OBSERVO LA PRELACION ESTABLECIDA POR
EL ORDENAMIENTO DE ALCALA, RESPETADA POR LAS LEYES DE TORO Y LAS
PROP1AS RECOPILACIONES, ASf coMo EL Fuero ReaL, EL Fuero Juzco,
Los Fueros Municipates v Los Fueros DE PARTIDAs. Asi TamBIEN, EL
Derecko bE LAS CoLONIAS HISPANOAMERICANAS SE CONSTITUYO EN GRAN

PARTE POR LAS LEYES DE INDIAS v POR LA ORDENANZA DE INTENDENTES.

EN LO REFERENTE AL ARRENDAMIENTO, DEBEMOS DECIR GQUE EL
DerecHo Inpicena rué susstituipo PoR LAS LeEves Espafiotas, cowo
ANTERIORMENTE OQUEDO ESTABLECIDO, NO OBSTANTE LO CUAL. AQUEL

SEGUTA RIGIENDO CON CARACTER SUPLETORIO PARA EL CASO DE QUE SE



- 15 -
PRESENTARAN LAGUNAS EN LA LEGISLACION ESPAROLA, CONDICIONADA LA
APLICACION A QUE NO SE CONTRAVINIERA LA REL]GH'JN‘ crRISTIANA., (oMo
CONSECUENCTIA DE tA CONQUISTA, SURGEN CON MAYOR AGUDEZA LOS
PROBLEMAS DE ESCASEZ DE VIVIENDA YA QUE COMIENZAN A AGLOMERARSE
GRANDES MASAS DE INDIVIDUOS GUE OBVIAMENTE NO DISPONEN DE
PROPIEDADES INMUEBLES.

LA LEGISLACION ESPAROLA YA REGLAMENTABA EL ARRENDAMIENTO EN
eL Fuero REAL, QUE FUE PERFECCIONADO POR LAS LEYES DE PARTIDAS,
QUEDANDO DEFINIDO EN LA FORMA SIGUIENTE: “ES AQUEL EN QUE LOS
CONTRATANTES CONVIENEN QUE POR EL USO DE ALGUNA COSA U OBRA DE
PERSONA 0 BESTIA, SE DE CIERTO EN DINEROS CONTADOS”. EN LA
Novisima RECOPILACION SE ESTABLECIO ADEMAS QUE, QUIENES VIVIERAN
EN LA CORTE Y TUVIERAN CASAS DESHABITADAS Y NO LAS DIERAN EN
ARRENDAMIENTO. SERTAN SANCIONADOS., QUEDANDO ONICAMENTE EXIMIDOS
DE LAS SANCIONES, CUANDO POR CIRCUNSTANCIAS GRAVES O PLENAMENTE
JUSTIFICADAS HUBIERAN DE AUSENTARSE DEJANDO DESOCUPADAS SUS
CASAS, CASO EN EL CUAL NO ESTABAN OBLIGADOS A DARLAS EN
ARRENDAMIENTO SINO UNICAMENTE DEJARLAS ENCARGADAS CON  UN

PARIENTE.
L1.4.3.- EN EL MEXICO INDEPENDIENTE.

AL SOBREVENIR LA LIBERACION DE MExIcO DEL PODER ESPAROL, SE
INTENTO ELABORAR UN SISTEMA LEGAL PROP10, VIENDOSE PRECISADO A
MANTENER PROVISIONALMENTE EL QUE SE APLICO EN LA COLONIA, DEBIDO

FUNDAMENTALMENTE A LA IMPOSIBILIDAD DE CREAR UN CUERPO
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LEGISLATIVO EN TAN POCO TIEMPO. De ESA MANERA SE FORMARON

DIVERSAS COMISIONES A LAS QUE SE ENCOMENDD LA TAREA DE ELABORAR
LA CODIFECACION NECESARIA.

Asi Las cosAs, nace v Copieo CiviL peEL EsTADO DE ZACATECAS
DEL Af0 1829. QUE ESTABLECE QUE "EL ALOUILER ES UN CONTRATO POR
EL CUAL SE CONCEDE EL GOCE DE UNA COSA DURANTE CIERTO TIEMPO, A
CAMBIO DE UN PRECIO 0 MERCED”. (ASI AL MismO rlenpd. SURGE EL
Copico CrviL peL ESTADO DE VERACRUZ QUE DEFINE AL ARRENDAMIENTO
COMO “EL CONTRATO POR EL CUAL UNA DE LAS PARTES SE OBLIGA A CEDER
A OTRA EL GOCE O EL USO DE UNA COSA O PRESTARLE UN SERVICIO

PERSONAL POR UN PRECIO DETERMINADO,”

RESULTA RELEVANTE DESTACAR QUE EN LA ETAPA DEL MExico
INDEPENDIENTE, “... BAJO EL GoBIErRn0 LiBeraL DE DonN Juan ALVAREZ
SE INICIO EL MOVIMIENTO DE REFORMA. TENDIENTE A CAMBIAR LA
ORGANIZACION JURTDICA Y ECONOMICA DEL PAIS, EN DIVERSOS ASPECTOS.
ALCANZO SU MAS ACTIVA MANIFESTACION ODURANTE EL GOBIERNO DE
JuAREZ. OGUIEN EN VERACRUZ EXPID10 LAS LLAMADAS LEYES DE REFORMA
(1859), QuE DE NATURALEZA VARIA, TUVIERON TRASCENDENCIA

PARTICULAR EN EL REctmMen pEL DemrecHo Privapo...” (10)

" .. AL MISMO TIEMPO QUE EL GOBIERNO DE JUAREZ MODIFICABA
LA ESTRUCTURA JURIDICA DEL PAis, &N 1859, porR MEDIO DE LAS LEYES

DE REFORMA DABA OTRAS ORIENTACIONES A SUS ACTIVIDADES

(10) GARCIA, Trintpap. 08. ciT. Phe. 72.
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LEGISLATIVAS Y ENCARGABA AL DocToR JusTo SIERRA LA REDACCION DE

uN PROYECTe DEL Copigo CiviL...” (11)

EL .PROYECTO DE REFERENCIA FUE TERMINADO Y PUBLICADO EN EL
aflo pE 1861, HABIENDO EJERCIDO UNA INFLUENCIA CONSIDERABLE EN EL
Céorco CiviL pe 1870, PRIMERO RIGID EN EL DisTRITO FeDERAL A
PARTIR DEL lo. DE MARZO DE 1871 Y TUVO INFLUENCIA CONSIDERABLE EN
Los DEMAS ESTADOS DE LA RePBLICA, QUE LO ADOPTARON CASI
INTEGRALMENTE, HACIENDOLE MODIFICACIONES TOTALMENTE
INTRASCENDENTES.

POSTERIORMENTE SURGE EL Cobpico Civit DE 1884, oue
SUBSTITUYE AL pE 1870, Y FINALMENTE NACE EL DE 1928 QUE ES EL aUE
ACTUALMENTE NOS RIGE. CoN POSTERIORIDAD Y CON MOTIVO DE LA
SEGUNDA GUERRA MUNDIAL, SE EXPIDEN CON CARACTER DE URGENTE.
DIVERSOS DECRETOS POR PARTE DEL EJECUTIVO, A LOS CUALES HAREMOS
MENCIOGN MAS ADELANTE POR SU IMPORTANCIA RELEVANTE, YA GQUE SE

DESPACHAN PARA PREVENIR LOS NOCIVOS EFECTOS DE LA GUERRA.

EN VISTA DE LO ANTERIOR., HAREMOS UNA BREVE REFERENCEA A LOS
ORDENAMIENTOS MEXICANOS DE LA EPOCA, CcoMo EL Cdpico Civiu pE
1870, €L pe 1884 v &L pe 1928, asi como A Los DecreTos pE 10 pe
JuLto pE 1942, pe 11 pe FEBRERO DE 1946, DE 30 DE DICIEMBRE DE
1847 ¥ 24 pe picIEMBRE PE 1948, DEDICANDO UN TEMA COMPLETO A ESTE

OLTIMO POR SU IMPORTANCIA TRASCENDENTAL EN NUESTRO REGIMEN

(11> GARCIA, Trinioap. Oe. ciT. PaG. 73.
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Juripico.
1.4.4.- €N EL CODIGO DE 1870.

EL Copiso CrviL De 1870 TIENE COMO ANTECEDENTES LOS
TRABAJOS REALIZADOS INICIALMENTE POR DON JusTo SIERRA Y
POSTERIORMENTE POR LA COHISIGN RESPECTIVA BAJO LA PRESIBENCIA DE
Don Jesds TeRAN, aQuE EN 1867 EMPIEZA REVISANDO EL CODIGO CIVIL DE
1861, ELABORADO POR AQUEL Y QUE ESTUVC EN VIGOR DURANTE EL
IMPERIO DE MaximiLiano. EsTe Copr6o FUE APROBADO EL pia 20 pe
DICIEMBRE DE 1870 PARA-ENTRAR EN VIGOR EL lo. pE MARzO pe 1871,
DENOMINANDOSE COp160 CiviL PARA EL DISTRITO FEDERAL Y TERRITORIO
DE LA BaJa CALIFORNIA. EL CUAL DEROGO COMPLETAMENTE A LA ANTIGUA

LEGISLACION ESPAROLA.
1.4.5.- EN EL CODIGO DE 1884,

Ti1empo DESPUES SE PROMULGA EL Cdpreo Crvit PARA EL DISTRITO
v TERRITOR10S FEDERALES DE 31 DE MARZO DE 1884, PARA ENTRAR EN
VIGOR €L 10. DE JUNIO DEL MISMO ARO, Y SIN HACER MODIFICACIGN
ALGUNA A LA DEFINICION DEL ARRENDAMIENTO, SE OTORGA UN MARCADO
PROTECCIONISMO A FAVOR DEL ARRENDATARIO, TAL COMO PROHIBIR LA
RESCISION 'DEL CONTRATO. AUN CUANDO EL ARRENDADOR ARGUYERA
NECESITAR EL INMUEBLE PARA HABITACION PROPIA.- CONSECUENTEMENTE
DESDE AQUEL ENTONCES, LOS LEGISLADORES SENSIBILIZARON LA
NECESIDAD DE PROTEGER AL ARRENDATARIO, CONSIDERANDOLD LA PARTE

DEBIL Y ECONOMICAMENTE DESPROTEGIDA.
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En EL Cbp1Go CiviL pE 1928, DESPACHADO PARA APLICARSE AL
DistriTo FEDERAL v TERRITORIOS EN MATERiA COMUN Y A TODA LA
REPUBLICA EN MATERIA FEDERAL, SIGUIENDO LA POLiTICA DE PROTEGER A
LA PARTE DEBIL, SE REGULAN DISPOSICIONES A FAVOR DE LOS
ARRENDATARIOS Y SE CAMBIA LA DEFINICION DEL ARRENDAMIENTO,
DICIENDD QUE  “HAY ARRENDAMIENTO CUANDD LAS DOS PARTES
CONTRATANTES SE OBLIGAN., UNA A CONCEDER EL USO O GOCE TEMPORAL DE
ALGUNA COSA, Y LA OTRA A PAGAR POR ESE USO O GOCE UN PRECIO
CIERTO.” ’
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CAPITULO SEGUNDO

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

2.1.- CONCEPTO.

PREVIAMENTE A LA EXPOSICION DE LOS DIFERENTES CONCEPTOS QUE
LOS TRATADISTAS HAN DADO RESPECTO AL ARRENDAMIENTO, SE [MPONE
ANALIZAR, AUNQUE EN FORMA SOMERA, LA FIGURA JURIDICA DENOMINADA
CONTRATO. CoN RELACION A ELLO, ODEBEMOS CONSIDERAR QUE LAS
RELACIONES SOCIALES DE LOS INDIVIDUOS, CON EL TIEMPO, TIENDEN A
HACERSE CADA VEZ MAS FORMALES, CON OBJETO DE PROTEGER SUS
PARTICULARES  INTERESES. De  ESTAS RELACIONES SURGE CON
PREPONDERANTE [MPORTANCIA LA DENOMINADA L OBLIGACIBN. DeRecHo
PersonNAL 6 DE CREDITO, QUE SE HA DEFINIDO EN MUY DIFERENTES

FORMAS PERO TODAS ELLAS COINCIDENTES EN SU ESENCIA.

AL RESPECTO., €L MNAESTRO ERNESTO GUTIERREZ Y GONZALEZ,

REFIERE LO SIGUIENTE:

“DERecHO PERSONAL. DERECHO DE CREDITO U OBLIGACION, ES LA
RELACION JURIDICA GQUE SE ESTABLECE ENTRE UNA PERSONA LLAMADA
ACREEDOR, QUE PUEDE EXIGIR. A OTRA LLAMADA DEUDOR, QUE DEBE
CUMPLIR, UNA PRESTACION PATRIMONIAL DE CARACTER PECUNIARIO 0

MORAL." (12}
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TAMBIEN SE HA DEFINIDO COMO “LA RELACION JURIDICA EN VIRTUD
DE LA CUAL UNA PERSONA LLAMADA ACREEDOR, QUE PUEDE EXIGIR A OTRA
LLAMADA DEUDOR, QUE DEBE CUMPLIR, UNA PRESTACION CONSISTENTE EN

DAR, HACER O NO HACER ALGUNA COSA O UN HECHO O ABSTENCION.”

DE LO ANTERIOR SE DESPRENDE QUE LAS OBLIGACIONES Y DERECHOS
GENERADOS POR LA OBLIGACION, PUEDEN CONSISTIR EN “,.. LA
CREACION, TRANSMISION: MODIFICACION O EXTINCION DE OBLIGACIONES Y

"

DERECHOS...” (13}

ASIMISMO PODEMOS APRECIAR QUE EL ELEMENTO CARACTERISTICO DE
LOS ACTOS DEL INDIVIDUD EN SOCIEDAD, ES LA VOLUNTAD, ESTO ES, LA
INTENCION DE HACER © NO HACER ALGO GQUE CONVENGA A SUS
PARTICULARES INTERESES, Y EN EL ASPECTO JURIDICO EL EJERCICIO DE
LA VOLUNTAD RESULTA FUNDAMENTAL, RELEYANTE Y TRASCENDENTAL. AL
EFECTO, EL MAESTRO BORJA SORTANO CONSIDERA EL ACTO JURIDICO coMO
"... UNA MANIFESTACION EXTERIOR DE LA VOLUNTAD, QUE SE HACE CON
EL FIN DE CREAR, TRANSMITIR, MODIFICAR O EXTINGUIR UNA OBLIGACION
0 UN DERECHO Y QUE PRODUCE EL EFECTO DESEADO POR SU AUTOR, PORQUE

EL DERECHO SANCIONA ESA VOLUNTAD.” (14)

(12) GUTIERREZ Y GONZALEZ, ErnesTo. DEReCHO DE LAS OBLIGACIONES.
PrimegA PARTE, INTRODUCCION. EDIT. Cauica, Pue. PueBLa. 2a.
Epicron, 1965. PAc. 48.

(13) BORJA SORIANO, Manuen. Teoria DE LAS_OBrLicactones. Tiv.
Secunpo, Hecuos y AcTos JuripIcos. Epir. PorrGA, S.A..
México, D.F. 8a. Epicién, PaAc. 84,

(14) BORJA SORTAMO. ManueL. Os. ciT. PAes. 84 v 85.
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CONSECUENTEMENTE SE PUEDE DEFINIR EL ACTO JUREDICO, COMO
“LA MANIFESTACION EXTERIOR DE VOLUNTAD QUE SE HACE CON EL FIN DE
CREAR, TRANSMITIR, MODIFICAR O EXTINGUIR UNA OBLIGACION O UN
DERECHO Y QUE PRODUCE EL EFECTO DESEADO POR SU AUTOR PORQUE EL
DERECHO SANCIONA ESA VOLUNTAD". (15)

Ex1STEN ACTOS  JuRiDICOS UNILATERALES, BILATERALES Y
PLURILATERALES, SEGUN EL N{UMERO DE VOLUNTADES OUE INTERVENGAN EN
EL MiSMO, CORRESPONDIENDO A LOS UNILATERALES LA PARTICIPACION DE
UNA SOLA VYOLUNTAD, A LOS BILATERALES LA DE DOS Y A LOS

PLURILATERALES LA PARTICIPACION DE MAS DE DOS VOLUNTADES. (16)

POR LO TANTC Y CONSIDERANDC LOS FINES DE ESTE TRABAJOs
UNICAMENTE SE ABORDARA EL ESTUDIO SOMERO DE LOS ACTOS BILATERALES
0 PLURILATERALES, EN LO QUE TOCA EXCLUSIVAMENTE AL CONTRATO DE
ARRENDAMIERTO. A L0S ACTOS BILATERALES O PLURILATERALES SE LES
DENOMINA TAMBIEN ConveN10 LATO SENSU, PORQUE CREAN, TRANSFIEREN.

MODIFICAN 0 EXTINGUEN DERECHOS Y OBLIGACTONES.

Los ConvENIOS LATO SENSU SE CLASIFICAN A LA VEZ EN
CoNTRATOS Y CONVENIOS STRICTO SENSU, CORRESPONDIENDO A LOS
PRIMEROS EL CREAR O TRANSFERIR Y A LOS SEGUNDOS EL MODIFICAR 0

EXTINGUIR DERECHOS Y OBLIGACIONES.

EL MaEsTRO RAFAEL RouINA VILLEGAS, CONSIDERA QUE "AL

(15) GUTIERREZ Y GONZALEZ, Ernesto. 0B. cIT. PAc. 118.
(16) GUTIERREZ Y GONZALEZ, Ernesto. OB, c17. PAgs. 118 v 119.
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CONTRATO SE LE HA DEJADD LA FUNCION POSITIVA, ES DECIRs EL
ACUERDO DE VOLUNTADES PARA CREAR 0 TRANSMITIR DERECHOS Y
OBLIGACIONES; ¥ AL CONVEN!O EN STRICTO SENSU LE CORRESPONDE LA
FUNCION NEGATIVA DE MODIFICAR O EXTINGUIR ESOS DERECHOS Y
OBLIGACIONES. EL CoNMVENIO LATO SENSU COMPRENDE AMBAS FUNCIONES.”
17)

NuesTRA LEGISLACION DEFINE EL CONVENIO COMO “EL ACUERDO DE
DOS 0 MAS PERSONAS PARA CREAR, TRANSFERIR, MODIFICAR 0 EXTINGUIR
OBLIGACIONES”, DETERMINANDO OQUE “LOS CONVENIOS QUE PRODUCEN 0
TRANSFIEREN OBLIGACIONES Y DERECHOS, TOMAN EL NOMBRE . DE
cONTRATOS” (ARTicuLos 1792 vy 1793 oet Cdpieco CiviL PARA EL
DIsTRITO FEDERAL).

LUEGO ENTONCES, PODEMOS CONCLUfR QUE CON ARREGLO A LO QUE
ESTABLECE NUESTRA LEGISLACION VIGENTE. CONTRATO ES EL ACUERDO DE
DOS 0 MAS PERSONAS PARA CREAR Y TRANSFERIR DERECHOS Y
OBLIGACIOMES Y QUE CONVENIO EN SENTIDO ESTRICTO., ES AQUEL QUE LOS

MODIFICA O EXTINGUE.

EL ARRENDAMIENTG SE ENCUENTRA CONSIDERADO EN NUESTRA
LEGISLACIEN COMO UN CONTRATO NOMINADO, ESTO ES, QUE RECIBE UN
NOMBRE ESPECIFICO ., DEFINIENDOLO EN LA FORMA SIGUIENTE: “HAY
ARRENDAMIENTO CUANDO LAS DOS PARTES CONTRATANTES SE OBLIGAN
(17} ?SJINA VILLEGAS, RaratL. COMPENDIO DE Derecto CrviL. Tomo

*CoNTRATOS". DEciMa Epiclon. Epit. PoRROA., . S.A.,
México, D.F. 1977, Pis. 7.
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RECIPROCAMENTE, UNA, A CONCEDER EL USO O GOCE TEMPORAL DE UNA

COSA, Y LA OTRA, A PAGAR POR ESE USO O GOCE UN PRECIO CIERTO"
(arTicuro 2398 peL Copico CiviL PARA EL D1sTRITO FEDERAL).

DEL ANALISIS DE LA DEFINICION, SE DESPRENDEN LOS ELEMENTOS
QUE SEfIALA LA LEY PARA CONSIDERARLO COMO UN CONTRATO., PUES POR UN
LADO EXISTE EL ACUERDO DE DOS O MAS PERSONAS, Y POR OTRO LA
INTENCION O FINALIDAD DE CREAR O TRANSFERIR DERECHOS Y
OBLIGACIONES. EFECTIVAMENTE, SE PUEDE OBSERVAR CLARAMENTE QUE
POR UN LADO SE CREA LA OBLIGACION A CARGO DE UNA DE LAS PARTES DE
CEDER A LA OTRA EL USO O GOCE DE UNA COSA DURANTE CIERTO TIEMPO Y
Et DERECHO A PERCIBIR A CAMBIO UN PRECIO, Y POR OTRA SE CREA EL
DERECHO A USAR O GOZAR DEL BIEN A CAMBIO DE UN PRECIO, QUE ES LO

QUE CONSTITUYE SU OBLIGACION.

EL  MaesTRo RaraeL De Pinas DEFENE EL CONTRATO DE

ARRENDAMIENTO EN LA FORMA SIGUIENTE:

“Es AQUEL EN CUYA VIRTUD UNA PARTE CEDE A OTRA EL USO 0
DISFRUTE TEMPORAL DE UNA COSA 0 DERECHO, MEDIANTE UN PRECIO

C1ERTO" (18)

RaFAeL RoJINA VILLEGAS LO DEFINE COMO:

(18) PINA VARA, RaraeL pe. Derecno Crvir Mexicawo, Voi. IV.
CONTRATOS EN PARTICULAR, PARTE 9a. Cap. [, CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO. EDIT. PorROA, S.A. México., D.F. 1974, Pis. 98.
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“UN CONTRATO POR VIRTUD DEL CUAL UNA PERSONA LLAMADA

ARRENDADOR CONCEDE A OTRA LLAMADA ARRENDATARIO, EL USO O .GOCE

TEMPORAL DE UNA COSA, MEDIANTE EL PAGO DE UN PRECIO CIERTO.” (19)
M1GueL ANGEL ZAMORA VALENCIA LO DEFINE:

“"Es AQUEL POR VIRTUD DEL CUAL UNA PERSONA LLAMADA
ARRENDADOR SE OBLIGA A CONCEDER TEMPORALMENTE EL USO 0 EL USO Y
GOCE DE UN BIEN A OTRA LLAMADA ARRENDATARIO. QUIEN SE OBLIGA A

PAGAR COMC CONTRAPRESTACION UN PRECIO CIERTO.” (20)
RAMOGN SANCHEZ MEDAL LO DEFINE EN LA FORMA SIGUIENTE:

“EL ARRENDAMIENTO ES EL CONTRATO POR EL QUE EL ARRENDADOR
SE OBLIGA A CONCEDER EL USO O GOCE TEMPORAL DE UNA C€COSA AL

ARRENDATARIO, A CAMBIO DE UN PRECIO CIERTO." (Z1)

CoMO SE PUEDE APRECIAR CLARAMENTE, LAS DEFINICIONES
ANTERIORES SON SEMEJANTES EN SU ESENCIA, YA QUE DE LAS MISMAS SE
DESPRENDEN TRES ELEMENTOS DE [IMPORTANCIA EN EL CONTRATO BDE

ARRENDAMIENTO Y QUE A SABER SON LOS SIGUIENTES:

(19) ROJINA VILLEGAS., RaraAeL. . Derecto CiviL Hexrcano., Tomo VI,
OL. I, Cap. 11, ARRENDAMIENTO. EDIT. PorrUA, S.A. MExico,
. 1981, HA. Eprcton, PAe. 548.

(20) ZAMORA Y VALENCI!A, Micuet Ancer. ConTRATOS CIVILES. 3a.
Eprctdn, Tit. Tercero., Cap. X. EL_CONTRATO DE _ARRENDAMIENTO.
EpiTorIAL PoRRUA, S.A. México, D.F. 1989, PAs. 151.

(21) SANCHEZ MEDAL, Ramon, De Las ContraTOoS CIVILES. DEciMa
Eprcion. Epit. PorrOA, S.A.  MExtco, D.F. Cap. XIV.
ARRENDAMIENTO. PAe. 229.
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- LA CONCESISN DEL USD © 6OCE DE UNA COSA CON CARGO AL
PROPIETARIO;

- LA TEMPORALIDAD DEL USD O GOCE, QUE SE CONCRETA CON
LA FIJACION DEL PLAZO O TERMING DE VIGENCIA DEL CONTRATO; ¥

- LA ESTIPULACION DE UN PRECIO CIERTO, QUE ES (A
CONTRAPRESTACION QUE CORRE A CARGO DEL ARRENDATARIO, Y QUE
CONSISTE EN EL PAGO DE UNA SUMA DETERMINADA DE DINERO O
CUALESQUIER COSA EQUIVALENTE PERO CIERTO Y DETERMINADA.
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2.2.- ELEMENTOS REALES.
Los EeveMentos REALES Que cCONFORMAN EL  CONTRATO  DE
ARRENDAMIENTO., L0S constiTuven LA CQSA, EL PRECIQO v EL TIEMPO.

Tocante A LA COSA, &L MaesTro RaFakL RoJina VILLEGas
CONSIDERA SUSCEPTIBLES DE ARRENDAMIENTO A LOS DERECHOS REALES Y A
LoS DE CREDITO QUE NO SEAN  ESTRICTAMENTE  PERSONALES,
“ENCONTRANDOSE EN LOS PRIMEROS, EL DERECHO REAL DE USUFRUCTO Y EL
DERECHO REAL DE AUTOR, Y EN LOS SEGUNDOS CUALESQUIERA OTROS OQUE
NO SEAN ESTRICTAMENTE PERSONALES, COMO L0S DERECHOS DE USO O
HABITACION", EN OQUE LA CATEGORIA DE LOS MISHOS IMPIDE SU
TRANSMISTON POR CUALESQUIER TiTULD. (22)

EN TALES CONDICIONES LA COSA EN EL ARRENDAMIENTO PUEDE SER
CORPOREA O INCORPOREA. COMO LOS DERECHOS QUE SON INTANGIBLES, AS{
TAMBIEN PUEDE SER DETERMINADA O INDETERMINADA, PUDIENDO DARSE EN
CONSECUENCIA EN ARRENDAMIENTO UN GENERO, TAL Y COMO LO ESTABLECE
£t arTicuLo 2475 pewn CoHpico Crviy pARA EL DisTRiTO FEDERAL.

(22) ROJIBA VILLEGAS. RapraeL. O0m. c17. Tomo 1V, PAss. 216 v 217.
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FINALMENTE, DIREMOS OUE LA COSA MATERIA DEL ARRENDAMIENTO,
DEBE EXISTIR EN LA NATURALEZA, SER DETERMINADA O DETERMINABLE EN
CUANTO A SU ESPECIE Y ESTAR EN EL COMERCIO. POR LO TANTO SE
CONSIDERAN FUERA DEL COMERCIO, EL PATRIMONIOD EJIDAL, LOS BIENES
DE LA FEDERACION. r0S DE LOS ES7Apos., DE ros MunICIPiOS O
AYUNTAMIENTOS Y LOS DESTINADOS A LOS SERVICIOS PUBLICOS.

EL  PRECI0 coM0 ELEMENTO REAL DEL CONTRATO  DE

ARRENDAMIENTO, PRESENTE LOS SIGUIENTES ASPECTOS DE IMPORTANCIA:

ER PRIMER TERMINO ¥ TAL Y COMO LC ESTABLECE LA LEY, EL
PRECIO PUEDE CONSISTIR EN UNA CANTIDAD BE DINERO ESPECIFICA U
OTRA EQUIVALENTE, CON TAL DE QUE SEA CIERTA Y DETERMINADA,
VERBIGRACIA LOS FRUTOS EN LOS TERMINOS QUE ESTABLECE EL ARTiCULO
2430 peL Copi1co CiviL eAarRA et DISTREITO FEDERAL. POR REGLA
GENERAL, EL PRECIO DEBE SER FI1JADO EN DINERO Y ADEMAS EN ALGUNOS
CONTRATOS DE ARRENDAMIERTO. EN MONEDA NACIONAL, TAL Y COMO LO

DISPONE €L ARTicuLO 2448-D peL ORDENAMIENTO ANTES CITADO.

CON RESPECTO A LA CERTEZA DEL PRECIO, LA H. TERCERA SALA
DE LA SUPREMA CORTE DE JUSTICIA DE LA NACION, HA CONSIDERADO GQUE
CUANDO LA RENTA CONSISTE EN UNA SUMA DE DINERO PUEDE SER
SOLAMENTE CIERTA, PERO CUAKDO SE TRATA DE UNA RENTA CONSISTENTE
EN CUALQUIER COSA EQUIVALENTE, ADEMAS DE CIERTA DEBE SER

DETERMINADA., (23)

(23) Anearo No. 2132784, InMoBIL1aR1A ARAGON. 29-Mavo-1985.
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EL MaEsTRO RamMON SANCHEZ MEDAL, ESTABLECE LA DIFERENCIA
ENTRE PRECIO INCIERTO Y RENTA INDETERMINADA, AL DECIR QUE EL
PRECIO INCIERTO AFECTA A LA EXISTENCIA MISMA DEL PRECIO, COMO
OCURRE CUANDO EL PRECIO DEPENDE DE QUE UN NEGOCIO ESTABLECIDO EN
EL LOCAL ARRENDADO, TENGA [INGRESOS O UTILIDADES Y PUEDE
PARTICIPAR DE ELLAS EL ARRENDADOR EN UN DETERHMINADO PORCENTAJE A
TiTULO DE RENTA, POR EJEMPLO EN EL CONTRATO DE APARCERTA Y EN EL
pE ASOCIACION EN PARTICIPACION QUE REGULA EL DERECHO MERCANTILS
EN CAMBIO EL PRECIO INDETERMINADO UNICAMENTE AFECTA A LA
CUANTIFICACION DE LA RENTA,  CUYD HMONTO SE  DETERMINA
PERFECTAMENTE AL HACERSE EXIGIBLE LA OBLIGACION. EJEMPLO A uNA
RENTA GUE YA ESTE PREVIAMENTE DETERMINADA Y CUANTIFICADA, SE LE

ADICIONA UN INCREMENTO SOBRE LA BASE DEL SALARIO Minimo. (24)

EL  TIEMPO. coMo ELEMENTO REAL DEL CONTRATO  DE
ARRENDAMIENTO, ES DE VITAL IMPORTANCIA PARA ESTA FIGURA, Y AL
RESPECTO DEBEMOS MENCIONAR QUE LA CoMisidn RepacTora peL Copico
CiviL VIGENTE., &N 3Su ExPosicidn DE MOTIVOS, MANIFESTD Lo

SIGUIENTE:

“... SE FIJO EL MAXIMO DE DURACION AL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO PARA EVITAR LA DEPRECIACION OQUE FORZOSAMENTE
SUFREN EN SU VALOR LOS BIENES ALQUILADOS POR LARGUISIMOS PLAZOS.
AL QUEDAR PRACTICAMENTE FUERA DEL COMERCIO, PORQUE NADIE TIENE

(24) SANCHEZ MEDAL, Ramdn. 0s. ci7. PAe. 239.
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INTERES EN ADOUIRIR BIENES QUE POR MUCHO TIEMPO HAN DE
PERMANECER EN PODER D& OTRO." (25)

Por Lo TaAnTO, EL COD160 CIVIL DE REFERENCIA DA NACIMIENTO
AL ARTICULO 2398, QUE ESTABLECE LOS PLAZOS MAXIMOS DE DURACION
DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO SEGUN LA MATERIA QUE REGULE. Y
asf, EL DE HABITACION NO PUEDE EXCEDER DE 10 AROS, EL DE
CoMerclo DE 15 v €L DE InpusTria DE 20 AROS. DE ESTA MANERA EL
ARRENDAMIENTO QUE EXCEDA DE DICHOS PLAZOS DESVIRTOA LA
NATURALEZA JURIDICA DEL MISMO E INVALIDA 1L0S CONTRATOS

RESPECTIVOS © EN TODO CASO: LA CLAUSULA RELATIVA,

ACTUALMENTE SE FIJA COMO TERMINO MINIMO DEL ARRENDAMIENTO
pPARA HABITACION EL DE UN AO FORZOS0O PARA LAS PARTES, EL CUAL
PODRA SER PRORROGABLE HASTA POR DOS AROS MAS, A ELECCION DEL
ARRENDATARIO., SIEMPRE Y CUANDO SE ENCUENTRE AL CORRIENTE EN EL

PAGD DE SUS RENTAS.

EN TAL VIRTUD, SE DEBE DE CONCLUfR QUE LA AUTONOMIA DE LA
VOLUNTAD DE LAS PARTES CONTRATANTES. OQUEDA RESTRINGIDA A LOS
LIWITES MINIMOS Y MAXIMOS QUE F1JA LA LEY, CON OBJETO PRIMORDIAL
DE NO DESVIRTUAR EN FORMA ALGUNA LA NATURALEZA JUREDICA DEL

CONTRATO.

(25) GARCIA TELLEZ. lenacto. Os. ciT. Pie. 110.
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2.3.- ELEMENTOS PERSONALES.

LoS ELEMENTOS PERSONALES DEL ARRENDAMIENTO SE CONSTITUYEN
EN LA PERSONA DEL ARRENDADOR POR UNA PARTE, Y EN LA DEL
ARRENDATARYO POR LA OTRA; SIENDO EL PRINERO QUIEN CONCEDE EL USO
0 GOCE DE UNA COSA DURANTE CIERTO TIEMPO Y EL SEGUNDD, EL QUE
PAGA UN PRECIO CIERTO Y DETERMINADO A CAMBIO DE ESE USG 0 GOCE.

EN  TALES CONDICIONES, PROCEDEREMOS A ANALIZAR LOS
ELEMENTOS PERSONALES GQUE DEBE TENER EL ARRENDADOR PARA LA
CELEBRACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, Y AL EFECTO. VEMOS
FOR UNA PARTE QUE DEBE TENER LEGITIMACION SOBRE €L BIEN MATERIA
DEL CONTRATO, YA POR SER EL PROPIETARIO O POR TENER UN DERECHO
REAL SOBRE EL MISMOS QUE NO EXISTA OTRO CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO ANTERIOR v AON VIGENTE RESPECTO DEL MISMO BIEN Y
NO TENGA LIMITACION ALGUNA ESTABLECIDA POR LA LeEy. TOCANTE A
LOS REPRESENTANTES LEGALES, QUE OBVIAMENTE NO SON PROPIETARIOS
DE LA COSA MATERIA DEL CONTRATO, DEBEN ESTAR AUTORIZADOS POR EL
PROPIETARID, MEDIANTE EL MANDATO RESPECTIVO, O AUTGRIZADOS POR

LA LEY PARA ARRENDAR EL O LOS BIENES MATERIA DEL ARRENDAMIENTO.
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TOCANTE A LOS ELEMENTOS PERSONALES OQUE DEBE TENER EL
ARRENDATAR10, SE CONSIDERAN LOS. SIGUIENTES: Dese DpE TENER
CAPACIDAD JURIDICA POR Si O POR MEDIO DE REPRESENTANTE LEGALS
DEBE ESTAR LEGITIMADO. LO QUE GENERALMENTE SE ACEPTA, CON
EXCEPCION DE LOS CASOS DE [IMPEDIMENTO OUE LA LEY ESTABLECE.
VERBIGRACIA LOS [MPEDIMENTOS QUE TIENEN LOS FUNCIONARIOS
POBLICOS, SUS FAMILIARES CONSANGUINEOS O AFINES, PARA SER
ARRENDATARIOS RESPECTO DE LOS BIENES OUE AQUELLOS MANEJAN EN
EJERCICIO DE SUS FUNCIONES 0 CON MOTIVO DE ELLAS (ARTicCULOS
2404, 2405, 569 peL CHprco CiviL para EL DisTRITO Feperar)

Ev arTicuLo 1798 peL Cdorco CiviL PARA EL DisTRITO FEDERAL
ESTABLECE GQUE SON HABILES PARA CONTRATAR TODAS LAS PERSONAS NO
EXCEPTUADAS POR LA LEY, DE AHI QUE PODEMOS CONSIDERAR QUE LA
APTITUD PARA CONTRATAR ES UNA REGLA Y LO CONTRARIO ES LA

EXCEPCION, QUE EN SU CASO. LA DETERMINA LA LEv.

EN  CONSECUENCIA, EXCEPTUANDO A LOS EMANCIPADOS, TANTO
ARRENDADOR COMO ARRENDATARIO DEBEN DE SER MAYQORES DE EDAD 0O
CONTRATAR POR MEDIO DE SU REPRESENTANTE LEGAL. AL EFECTO Y PARA
UNA DEBIDA COMPRENSION DE LA CAPACIDAD LEGAL, VEMOS GQUE LA
DocTRINA DIFERENCIA LA “CAPACIDAD DE GOCE” CON LA “CAPACIDAD DE
EJERCICIO0*, ESTABLECIENDO QUE LA PRIMERA “ES LA APTITUD JURIDICA
DE SER TITULAR DE DERECHOS Y OBLIGACIONES”, Y LA SEGUNDA, ADEMAS
BE SER TITULAR DE DICHOS DERECHOS Y OBLIGACIONES. ESTA FACULTADO
PARA EJERCITARLOS. POR LO CUAL QUEDA DEFINIDA EN LA FORMA

SIGUIENTE: “LA CAPACIDAD DE EJERCICIO. ES LA APTITUD JURIDICA DE
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SER TITULAR DE DERECHOS Y OBLIGACIONES Y EJERCtTARLOS". De to

QUE PODEMOS CONCLUTR QUE LOS MENORES © INCAPACES UNICAMENTE

PUEDEN CONTRATAR POR MEDIQ DE SUS REPRESENTANTES LEGALES.

RESPECTO A QUE EL ARRENDADOR DEBE SER PROPIETARIO DEL BIEN
SIN LIMITACION ALGUNA, PODEMOS CONSIDERAR QUE EN EL CASO DE LA
NUDA PROPIEDAD. EL PROPIETARIO TIENE EL DERECHO DE DISPOSICION
DEL BIfN, PERO CARECE DEL GOCE., POR LO QUE SE ENCUENTRA IHPEDIDO
PARA CELEBRAR CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, PORQUE N@ PUEDE

TRANSFERIR NI EL USO NI EL GOCE., YA QUE CARECE DE ELLOS.

Ast TAMBIEN CONTEMPLAMOS EL CAS0 DE QUE AN CUANDO UNA
PERSONA NO SEA LA PROPIETARIA DEL BIEN. LO PUEDE DAR EN
ARRENDAMIENTO, COMD CUANBO SE EJERCE UN DERECHO REAL OE
USUFRUCTO, EN QUE EL USUFRUCTUARIO PUEDE TRANSMITIR EL USO O
GOCE DEL BIEN. Y POR LO TANTD ESTA FACULTADO PARA CELEBRAR
CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO. PRECISAMENTE CON MOTIVO DE LA
EXISTENCIA 0E UN DERECHO REAL DE USUFRUCTD. EL PROPIETARIO
ONTCAMENTE TIENE LA NUDA PROPIEDAD CON LAS FACULTADES ANTES
APUNTADAS.

DE ENTRE LOS CASOS DE EXCEPCION EN QUE EL PROPIETARIO DEL
BIEN SE ENCUENTRA IMPEDIDO PARA ARRENDARLO, PRECISAMOS LOS

SIGUIENTES:

~ CUANTO EL ARRENDADOR YA DIO EN ARRENDAMIENTO LA COSA A

UNA PERSONA, ESTA IMPEDIDO PARA ENTREGARLA A OTRA MIENTRAS ESTE
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VIGENTE EL PRIMER CONTRATO DE ARRENDAMIENTO:

- CuANDO SE TRATA DE LA PROPIEDAD -DE COSA INDIVISA. NO
PUEDE EL COPROPIETARIO DARLA EN ARRENDAMIENTO SIN CONTAR CON EL
CONSENTIMIENTO DEL O DE LOS DEMAS CONDUENO@)

- CUANDO SOBRE LA COSA PESA UNA HIPOTECA, NO PUEDE EL
DUERO DARLA EN ARRENDAMIENTO POR UN LAPSO MAYOR AL DE LA
HIPOTECA, A MENOS QUE OBTENGA EL CONSENTIMIENTO DEL ACREEDOR

HIPOTECARIO.

TOCANTE A LOS REPRESENTANTES LEGALES, PARA CELEBRAR
CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO RESPECTO DE 10S BIENES DE SUS
REPRESENTADOS, ENCONTRAMOS POR UNA PARTE A LGOS PADRES, RESPECTO
DE LOS BIENES DE SUS HIJOS; A LOS ADOPTANTES., RESPECTO DE LOS
BIENES DEL ADOETADO; A LOS TUTORES, RESPECT0O DE LOS BIENES DE
SUS PUPILOS; A LOS ALBACEAS. CON RELACION A LOS BIENES DE LA
HERENCIAZ Y A LOS MANDATARIOS O ADMINISTRADORES, RESPECTO DE

LOS BIENES DE SUS MANDANTES O ADMINISTRADOS.

Los PADRES., ADOPTANTES Y TUTORES, NO PUEDEN DAR EN
ARRENDAMIENTO LOS BIENES DE SUS H!JOS, ADOPTADOS Y PUPILOS,
RESPECTIVAMENTE, POR MAS DE CINCO ANOS, A MENOS QUE RECABEN
AUTORIZACION JUDICIAL. A CUYO EFECTO DEBEN DE DEMOSTRAR LA
NECESIDAD RELATIVA. AST TAMBIEN, SE LES PROHIBE RECIBIR RENTAS

ANTICIPADAS POR MAS DE DOS ANOS.
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LoS ALBACEAS NO PUEDEN DAR EN ARRENDAMIENTO L0S BIENES DE
LA HERENCIA POR MAS DE UN ANO, A MENOS GQUE RECABEN EL
CONSENTIMIENTO DE TODOS L.0S HEREDEROS O LEGATARIOS. LOS TUTORES
NO PUEDEN DAR EN ARRENDAMIENTO NI CON AUTORIZACION JUBICIAL. LOS
BIENES DE SUS PUPILOS, A SI MISMOS, A SUS PARIENTES
chsmmuimeos 0 A LOS AFINES.
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2.4,- ELEMENTOS FORMALES.

Los EeLemenTOos FORMALES. son AQUELLOS QUE ESTABLECEN LA
FORMA QUE EL CONTRATO DEBE DE REVESTIR PARA SU DEBIDA VALIDEZ.
POR ENDE. EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO £S5 DE TIPO GENERALMENTE
FORMAL, CUANDO SE TRATA DE BIENES INMUEBLES Y LA RENTA QUE SE
FIJE ES MAYOR A CIEN PESOS ANUALES. EN RAZON A LO CUAL DEBE

OTORGARSE POR ESCRITO.

PCR EL CONTRARIO, CUANDO EL ARRENDAMIENTO .RECAE SOBRE
BIENES MUEBLES, CUALQUIERA QUE SEA EL MONTO DE LA RENTA, O
TRATANDOSE DE INMUEBLES CUANDO LA RENTA PACTADA NO SEA MAYOR DE
CIEN PESOS ANUALES, EL CONTRATO ES DE TIPO CONSENSUAL, ESTO
SIGNIFICA QUE SE PERFECCIONA CON EL SOLO CONSENTIMIENTO Y NO SE
REQUIERE LA FORMA ESCRITA. AL RESPECTO DEBEMOS MENCIONAR QUE
LOS ARRENDAMIENTOS DE INMUEBLES DE TIPO CONSENSUAL, ESTAN EN

FRANCO Y ABSOLUTC DESUSO.

CUANDO EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO SEA DE PREDIO RUSTICO
Y LA RENTA EXCEDA DE CINCO MIL PESOS ANUALES, DEBE CONSTAR EN

ESCRITURA PUBLICA E INSCRIBIRSE ANTE EL REGISTRO P0BLICO DE LA
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PropteEDAD v DEL COMERCIO CON EL FIN DE QUE PRODUZCA EFECTOS
CONTRA TERCERO.

EN 1L0S ARRENDAMIENTOS URBANOS PARA CASA-HABITACION., SE
EXIGEN FORMALIDADES ESPECIALES, PUES NO SOLO DEBE DE CONSTAR POR
ESCRITO Y CUMPLIRSE CON LOS REQUISITOS Y PORMENORES RELATIVOS
QUE FI1JA LA LEY, SINC QUE ADEMAS. SE DEBEN DE TRANSCRIBIR EN EL
CONTRATO RESPECTIVO, LOS CATORCE ARTICULOS REGULADORES DE LA
MATERTA. LOS CUALES TIENEN CARACTER DE NORMAS DE ORDEN PUBLICO E
INTERES SOCIAL Y POR ENDE REVISTEN LA CATEGORIA DE
IRRENUNCIABLES Y CUALESQUIER ESTIPULACION EN CONTRARIO SE TENDRA
POR NO PUESTA. AL RESPECTO, TAMBIEN DEBEMOS CONSIDERAR LO QUE
DISPONEN LOS ARTicuLos 60., 7o. v 80. DgL CopIico CiviL PARA EL
DisTRiTOo FEDERAL, GQUE REGULAN LO RELATIVO A LOS DERECHOS
IRRENUNCIABLES Y LA SANCION DE NULIDAD A LOS ACTOS £JECUTADOS EN

CONTRA DE LAS LEYES PROMIBITIVAS 0 DE INTERES PUBLICO.

Por (LTiMO, LA LEY REGULA UN TIPO DE CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO QUE PARA QUE AFECTE A TERCEROS, SE DEBE DE ELEVAR
A ESCRITURA PUBLICA E INSCRIBIRSE ANTE EL REGISTRO POBLiCO DE LA
PROPIEDAD Y DEL COMERCIO, Y QUE ES AQUEL EN QUE EL TERMINO
EXCEDE DE SEIS ANOS 0 SE HAN DADO ANTICIPOS DE RENTAS POR MAS DE
TRES AR0S {arRTicuLo 3042 FraccidN [T peL Copico CiviL PARA Eb
DisTrRiTO FEDERAL).

RESPECTO A LA FORMALIDAD DEL CONTRATO. EL MAESTRO RAFAEL

ROJINA VILLEGAS ESTABLECE LO SIGUIENTE!
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“... LA INOBSERVANCIA DE ESTE REQUISITO ORIGINA LA NULIDAD
RELAYIVA DEL ACTO, EL CUAL ES SUSCEPTIBLE DE RATIFICACION. DE
PRESCRIPCION, y soLo PUEDE iNVOCARSE  POR AMBAS  PARTES

CONTRATANTES EN CADA CASO.” (26)

(26) ROJINA VILLEGAS. RaFaeL. 08. cIT. Tomo IV, Pis. 566.
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2.5.- OBLIGACIONES ENTRE LAS PARTES.

Los EFECTOS QUE EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO GENERA ENTRE
lLAS PARTES  CONTRATANTES SON FUNDAMENTALMENTE LOS DE CREAR
OBLIGACIONES Y DERECHOS RECTPROCOS, EXCLUSIVAMENTE DE TIPO
PERSONAL 0 DE CREDITO, POR LD QUE CONSECUENTEMENTE, NO SE

PRODUCEN DERECHOS REALES.

AHORA BIEN, LAS OBLIGACIONES Y DERECHOS QUE CORREN A CARGO
DE ARRENDADOR Y ARRENDATARIO SE ENCUENTRAN CLARAMENTE DEFINIDAS
Y PREVISTAS EN LA LEY, Y LAS MISMAS PUEDEN A VOLUNTAD DE LAS
PARTES AUMENTARSE., DISMINUIRSE O SUPRIMIRSE, SIEMPRE Y CUANDO NO
SE DESVIRTOE LA NATURALEZA JURIDICA DEL CONTRATO 0 VAYAN EN
CONTRA DE UNA DISPOSICION DE ORDEN PUBLICO © LAS BUENAS
COSTUMBRES., NI SE RENUNCIEN DISPOSICIONES DE NATURALEZA

IRRENUNCIABLE.

Los DERECHOS DEL ARRENDATARIO SON DE TIPQ PERSONAL Y NO
OBSTANTE QUE EL PROPIETARIO DEL INMUEBLE LO VENDA O ENAJENE Y
POR DISPOSICION EXPRESA DE LA LEY, CcONTINOE LA VIGENCIA DEL

CONTRATO CON EL NUEVO PROPIETARIO, NO POR ELLO SE GENERAN



- 40 -

DERECHOS REALES.
2.5.1.~ LAS DEL ARRENDADOR.

CONSIDERAMOS QUE LAS OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR SE

CONTRAEN A LAS SIGUIENTES:

~ TRANSFERIR EL USO © GOCE TEMPORAL DE LA COSA AL

ARRENDATARIO:
~ ENTREGAR LA COSA ARRENDADA:

- PROPORCIONAR EL MANTENIMIENTD DE CONSERVACION ADECUADD A
LA CDSA ARRENDADA, REALIZANDO LAS OBRAS DE CONSERVACION

NECESARIAS)
~ ABSTENERSE DE ALTERAR LA FORMA DE LA COSA ARRENDADAS

~ ABSTENERSE DE [NTERVENIR E£# EL US0O tEGITIMO DE LA coOSa

ARRENDADA

- GARANTIZAR EL USO O GOCE DE LA COSA ARRENDADA DURANTE

TODO EL TIEMPO DE VIGENCIA DEL CONTRATOS

- RESPONDER POR LDS DEFECTOS O VICIOS OCULTOS DE LA COSA

ARRENDADA
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- RESPONDER ANTE EL ARRENDATARIO POR LOS DAROS v

PERJUICIOS QUE SE CAUSEN POR LA EVICCEONS

- REEMBOLSAR EL IMPORTE DE LAS MEJORAS GUE EL ARRENDATARIO
HAYA REALIZADO EN EL BIEN ARRENDADO CON AUTORIZACION DEL

PROPIETARIO;

- ResTiTuiR AL ARRENDATARIO CUALQUIER SALDO 0 DEPOSITO DE

DINERO QUE HUBIERA A SU FAVOR CON MOTIVO DEL CONTRATOJ

- PREFERIR AL ARRENDATARIC EN EL NUEVO ARRENDAMIENTO.
CUANDG E£STE. HA OCUPADO LA FINCA ARRENDADA POR MAS DE CINCO AROS

¥ LE HA REALIZADO MEJUDRAS DE IMPORTANCIAS

-~ OTORGAR EL DERECHO DEL TANTO A FAVOR DEL ARRENDATARIO,

PARA EL CASO DE QUE DESEE VENDER LA FINCA:

~ CONCEDER LA PRORROGA DEL CONTRATO EN tOS TERMINOS Y

CONDICIONES QUE ESTABLECE LA Lev.

A CONTINUACION PONDERAMOS SOMERAMENTE SOBRE CADA UNA DE
LAS OBLIGACIONES MENCIONADAS., Y TOCANTE A LA PRIMERA DE ELLAS,
COO;SISTENTE EN TRANSMITIR EL USO O GOCE DE LA COSA ARRENDADA:
ESTIMANOS QUE ATENDIENDO A SUV NATURALEZA JURTDICA, ESTA
OBLIGACION ES LA FUNDAMENTAL O PRINCIPAL Y CONSIDERANDD SU
ESENCIA., CORRESPONDE A UNA OBLIGACION DE DAR GUE REGULA EL

Copico pe LA MaTeEriA EN su ARTicuto 2011.
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LA TRANSMISION DEL USO O GOCE DE LA COSA, SE CUMPLE CON LA
ENTREGA DE LA COSA Y SUS ACCESORIOS. DEBIENDOSE CUMPLIR AL

RESPECTO CON LOS REQuUISITOS DE TEEMPO., FORMA v LUGAR DE ENTREGA
DE LA MISMA.

EL TIEMPO, &s EL FIJADO EN EL CONTRATO Y A FALTA DE ELLO.
EL ARRENDADOR DEBE ENTREGAR LA COSA LUEGD DE HABER SIDO
REQUERIDO POR EL ARRENDATARIO. MEDIANTE LA INTERPELACION

RESPECTIVA DE CARACTER JUDICIAL O NOTARIAL.

La FORMA DE ENTREGA PuEDE SER REAL O VIRTUAL. AL RESPECTO
gL MAESTRO RAMON SANCHEZ MEDAL., CONSIDERA:

“... LA ENTREGA DE LA COSA PUEDE SER REAL O VIRTUAL. EN
RAZON DE QUE EL ARRENDATARIO PUEDE HALLARSE CON ANTERIORIDAD AL
CONTRATO EN POSESION DE ELLA, O BIEN PUEDE DARSE EL CASO DE QUE
EL MISMO ARRENDATARIO, PROVISTO DE UN MANDATO DEL ARRENDADOR.
TOME A SU CARGO EL DESALOJO DE UN TERCERO OCUPANTE DE LA FINCA.”
27)

OBVIAMENTE OQUE EL COMENTARIO DEL MAESTRO SANCHEZ MEDAL
RESULTA CLARO, YA QUE EN EL PRIMER CASO SE REFIERE A QUE ANTES
DE CELEBRARSE EL CONTRATO DE  ARRENDAMIENTO, EL FUTURO

ARRENDATARIO TUVO EN SU PODER EL INMUEBLE, TAL VEZ EN CALIDAD BE

(27) SANCHEZ MEDAL, Ramén. 0s. ciT. PAe. 245.
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DEPGSITO O DE COMODATO, Y EN EL SEGUNDO. CUANDO EL FUTURO
ARRENDATARIO HA CELEBRADO UNA PROMESA DE ARRENDAMIENTO CON EL
ARRENDADOR, SUPEDITADA AL DESALOJO DEL TERCERO. EL QUE UNA VEZ

EFECTUADO, DETERMINA QUE TOME LA POSESION DEL LOCAL.

TocanTE AL LUGAR DE ENTREGA, COMO SE TRATA DE ENMUEBLES.,
OBVIAMENTE DEBE REALIZARSE LA ENTREGA EN EL LUGAR DE SU
UBICACION, APLICANDOSE AL RESPECTO LO DISPUESTO POR EL ARTICULO

2083 peL COpreo CIvIL, QUE A LA LETRA REZA COMO SIGUE:

“St EL PAGO CONSISTE EN LA TRADICISN DE UN INMUEBLE O EN
PRESTACIONES RELATIVAS AL INMUEBLE, DEBERA HACERSE EN EL LUGAR

DONDE ESTE SE ENCUENTRE."

RESPECTO A LA OBLIGACION DE PROPORCIONAR EL MANTENIMIENTO
-ADECUADO DE CONSERVACION DEL INMUEBLE. SE DEBE CONSIDERAR QUE
DADO EL CARACTER DE TRACTO SUCESIVO QUE TIENE EL ARRENDAMIENTO.
EN QUE SE GENERAN OBLIGACIONES CONTINUAS Y SUCESIVAS DE
CONSERVAR LA COSA DURANTE LA VIGENCIA DEL CONTRATO, DEBE EL
ARRENDADOR EFECTUAR LAS REPARACIONES DE MANTENIMIENTO NECESARIAS
PARA CONSERVARLA EN ESTADO DE SERVIR AL USO 0 GQOCE QUE SE HA
DESTINADO. AL EFECTO EL ARRENDADOR PREVIO EL AVISO QUE LE DE EL
ARRENDATARIO DE LA NECESIDAD DE LAS REPARACIONES, DEBE
REALIZARLAS Y SOLO EN CASO DE INCUMPLIMIENTO., LAS PUEDE EFECTUAR
EL, TENIENDG DERECHO A RECLAMAR EL REEMBOLSO RESPECTIVO, O EN SU
CASO ACUDIR ANTE LA AUTORIDAD JUDICIAL PARA COMPELER AL

ARRENDADOR AL CUMPLIMIENTO DE SU O0BLIGACION 0 A RESCINDIR EL
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CONTRATO, PUDIENDO EN AMBOS CASOS RECLAMAR ADEMAS EL PAGO DE
pAROS Y PERJUICIOS.

REFERENTE A LA O0BLIGACION DE ABSTENERSE DE ALTERAR LA
FORMA DE LA COSA ARRENDADA. LA MISHA SE ENCUENTRA PREVISTA EN EL
ARTicuLo 2414 peL Cépreo CrviL, DE LA QUE SE DESPRENDE QUE EL
ARRENDADOR NO DEBE REALIZAR OBRAS DE CUALESQUIER ESPECIE QUE

MUDEN O CAMBIEN LA FORMA DE LA MISMA.

LA DE ABSTENERSE DE INTERVENIR EN EL USO LEGITIMO DE LA
COSA ARRENDADA, LA CUMPLE EL ARRENDADOR NO ESTORBANDO NI
EMBARAZANDO EL USO O GOCE DEL BIEN ARRENDADO, A MENOS QUE
REALICE REPARACIONES DE CONSERVACION © MANTENIMIENTO EN LA
FINCA, LO CUAL NO SE CONSIDERA ESTORBO EN EL EJERCICIO DE TALES

DERECHOS.

LA OBLIGACION DE GARANTIZAR EL USO O GOCE PACIFICO DE LA
COSA ARRENDADA DURANTE LA VIGENCIA DEL CONTRATO LA CUMPLE EL
ARRENDADOR CUANDO PREVIENE O ENFRENTA LAS PERTURBACIONES DE
DERECHO QUE SUFRA EL ARRENDATARIO CON MOTIVO DEL ARRENDAMIENTO,
EN RELACION CON ELLO EL MAaEsTRO RAMOGN SANCHEZ MEDAL, ESTABLECE
LOS SIGUIENTES SUPUESTOS PARA EL CUMPLIMIENTC DE ESTA

OBLIGACION:

-~ CUANDO UN TERCERO VENCE At ARRENDATARIO EN EL JUICIO EN
QUE SE IMPUGNA LA VALIDEZ DEL ARRENDAMIENTO O PORQUE SE PRODUZCA

LA EVICCION DE LA COSA ARRENDADA;
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~ CUANDO EL ARRENDADOR HAYA DADO SIMULTANEAMENTE LA MISHA

COSA EN ARRENDAMIENTO A DOS O MAS PERSONAS; Y.

- CUANDO EL ARRENDAMIENTO SE CELEBRG POR UN TIEMPO MAYOR
QUE EL DE LA HIPOTECA QUE GRAVA LA COSA ARRENDADA., SIN CONTAR

PARA ELLO CON EL CONSENTIMIENTO DEL ACREEDOR HIPOTECARIO. (28)

TOCANTE A LA OBLIGACION DE RESPONDER POR LOS DEFECTOS 0
VICIOS OCULTOS DE LA COSA ARRENDADA, DIREMOS QUE CON ARREGLO A
LO ESTABLECIDO POR tA LEY, LOS DEFECTOS O VICIOS OCULTOS, NO
DEBEN DE ESTAR A LA VISTA NI SER APRECIALBES POR LOS SENTIDOS.
‘QUE SEAN ANTERIORES A LA CELEBRACION DEL CONTRATC Y HAGAN
IMPROPIA LA COSA PARA USARLA CONVENIENTEMENTE. EN ESTOS CASOVS:
EL ARRENDADOR DEBE PAGAR LOS DANOS Y PERJUICIOS QUE OCASIONE AL
ARRENDATARIO, SIN PERJUICIO DE LA OBLIGACION DE SANEAR EL BIEN O
RESCINDIERLE EL CONTRATO, A MENOS QUE LOS DEFECTCS 0 VICIOS
OCULTOS HAYAN SIDO DEL CONOCIMIENTO PREVIO DEL ARRENDATARIO, EN

CUYO CASO., PIERDEN SU CATEGORIA DE OCULTOS.

RESPONDER ANTE EL ARRENDATARIO POR LOS DANOS Y PERJUICIOS
QUE LE OCASIONE CON MOTIVC DE SUFRIR LA EVICCION, AL RESPECTO LA
LEy DE LA MATERIA DETERMINA QUE HABRA EVICCION "CUANDO EL QUE
ADQUIRIO ALGUNA COSA FUERE PRIVADO DEL TODO O PARTE DE ELLA POR
SENTENCIA QUE CAUSE EJECUTORIA Y POR UN DERECHO ANTERIOR A LA
ADQUISICION.” Esto SE ReGULA AST, PUES AL PRIVARSE AL

PROPIETARIO DEL INHUEBLE POR EFECTO DE LA EVICCION,

(28) ArT. 2914 peL Cépico Civit para EL D.F.
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NECESARIAMENTE SE PRIVA AL ARRENDATARIO DEL USO O GOCE DELbﬂléNa

EN CUYO CAS0 DEBE EL ARRENDADOR IDEMNIZAR AL ARRENDATARIO DE LOS
CORRESPONDIENTES DAROS Y PERJUICIOS.

REEMBOLSAR EL IMPORTE DE MEJORAS GUE EL ARRENDATARIG HAYA
REALIZADO EN EL BIEN ARRENDADO, C€ON AUTORIZACION  DEL
PROPIETARIO, DE LO QUE SE INFIERE QUE LAS MEJORAS GQUE EL
ARRENDATARIO REALICE EN EL BIEN ARRENDADO SIN AUTORIZACION DEL

ARRENDADOR, NO SERAN PAGADAS POR ESTE.

0TORGAR EL DERECHO DEL TANTO PARA EL CASO DE QUE DESEE
VENDER EL INMUEBLE MATERIA DEL ARRENDAMIENTO, LO CUAL SE REGULA
EN FORMA SUPLETORIA POR LAS DISPOSICIONES RELATIVAS DEL CONTRATO
DE COMPRA-VENTA, REFERENTES AL DERECHO DE PREFERENCIA EN LA
VENTA, Y EN EL CASO CONCRETO., CUANDO EL ARRENDADOR DESEE VENDER
LA FINCA, DEBE DE DAR AVISO AL ARRENDATARIO PARA QUE EN UN PLAZO
DE DIEZ DiAS, MANIFIESTE SI TIENE'INTERES EN ADQUIRIR LA FINCA.
CON APERCIBIMIENTO DE LA PERDIDA DEL DERECHO SI NO LO EFECTUA O
DEJANDO EN LIBERTAD AL ARRENDADOR PARA ENAJENAR EL INMUEBLE A LA
PERSONA QUE DESEE. EN EL CASO DE QUE EL ARRENDADOR OMITA EL
AV1ISO AL ARRENDATARIO PARA QUE HAGA USO DEL DERECHO DEL TANTOQ Y
VENDA LA FINCAs LA OPERACIGN DE VENTA SE CONSIDERA VALIDA, PERO
DEBE EL ARRENDADOR RESPONDER ANTE EL ARRENDATARIO DE LOS DAROS Y
PERJUICIOS OCASIONADOS. FEL CASO DEL DERECHO DE PREFERENCIA QUE
ESTAMOS ANALIZANDO, SE APLICA A TODOS LOS ARRENDAMIENTOS EXCEPTC
AL DE HABITACION, QUE SE REGULA POR DISPOSICIONES ESPECIALES, Y

A LAS QUE A CONTINUACION NOS REFERIREMOS.
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EL DERECHO DEL TANTO RESPECTO DE INMUEBLES DESTINADOS A LA
HABITACION, SE ENCUENTRA REGULADO Y PREVISTO POR EL ARTiCULO
2448~ peL Copico CiviL, QUE SINTETICAMENTE Y EN LA PARTE
INTERESANTE ESTABLECE QUE £L ARRENDADOR DEBE DAR EL AVISO
INDUBITABLE AL ARRENDATARIO, DE SU DESEO DE VENDER EL INMUEBLE,
PRECISANDO EL PRECIO, LOS TERMINOS Y CONDICIONES DE LA VENTA Y
LAS MODALIDADES DE LA MISMA, OTORGANDOSE UN PLAZO DE QUINCE Dias
PARA QUE EL ARRENDATARIO MANIFIESTE S1 DESEA EJERCITAR EL
DERECHO DEL TANTO, AVISANDO INDUBITABLEMENTE AL ARRENDADOR PARA
TAL FiN. Los NoTARIOS POBLICOS DEBERAN CERCIORARSE AMPLIAMENTE
DEL CUMPLIMIENTO DE ESTA OBLIGACION, YA QUE LA VENTA QUE SE
EFECTUE CON VIOLACION DEL DERECHOD DEL TANTO, ES NULA DE PLENOD
DERECHO. EN LO QUE SE DIFERENCIA ESENCIALMENTE DE LA VENTA QUE
SE REALICE CON VIOLACION DE DICHO DERECHO TRATANDOSE DE
INMUEBLES QUE NO SE ENCUENTRAN DESTINADOS A LA HABITACION, PUES

MIENTRAS EN ESTE (LTIMO CASO ES HNULA., EN AQUELLOS ES VALIDA.

2.5.2.- LAS DEL ARTERDATARIO.

ENTRE LAS OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO DESTACAMOS LAS

SIGUIENTES:

- PAGAR LA RENTA EN EL TIEMPO Y LUGAR CONVENIDOS;

- USAR DEBIDAMENTE LA COSA;

- COXSERVAR LA COSAS



- 48 -

=~ AVISAR AL ARRENDADOR DE LA NECESIDAD DE REALIZAR
REPARACIONES A LA FINCAS

- AVISAR AL ARRENDADOR DE LAS NOVEDADES DANOSAS DE LA
FINCA;

- PERMITIR CIERTOS ACTOS AL ARRENDADOR;
- DEVOLVER LA COSA AL TERMING DEL CONTRATO.

EN LA MISMA FORMA QUE CON Ll.\s OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR.,
A CONTINUACION REALIZAREMOS UN  ANALISIS SOMERC DE  LAS
0BLIGACIONES DEL ARRENDATARIO., DESTACANDO EN PRIMER TERMINO COMO
LA OBLIGACION FUNDAMENTAL Y DE IMPORTANCIA TRASCENDENTAL POR
EXCELENCIA, LA RELATIVA AL PAGO DE LA RENTA EN EL TIEMPO Y LUGAR
CONVENIDOS. EFECTIVAMENTE. ESTA OBLIGACION SE CARACTERIZA COMO
LA CONTRAPRESTACION PRINCIPAL POR EL USO O GOCE DE LA COSA., Y
QUE DEBE PAGARSE DESDE EL MOMENTO MISHMO EN QUE EL ARRENDATARIO
RECIBA LA COSA, SALVO PACTO EN CONTRARIO. EN EL cAso DE
ARRENDAMIENTOS PARA HABITACH’J.N: A FALTA DE CONVENIO LA RENTA

DEBERA PAGARSE POR MESES VENCIDOS.

TOCANTE AL LUGAR DE PAGO, EL MISMO SERA EL QUE SE SENALE
EN EL CONTRATO PARA EL CUMPLIMIENTO DE LA OBLIGACION Y A FALTA
DE ELLO, SE ENTENDERA PAGADERA EN LA CASA HABITACIGN O DESPACHO

DEL ARRENDATARIO., TAL Y COMO LO DISPONE EL ARTicuLo 2447 bpEL
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Contso CiviL.

LA OBLIGACION DE USAR DEBIDAMENTE LA COSA., SE REFIERE A
QUE EL ARRENDATARIO DEBE DE USARLA Y GOZARLA PARA EL DESTINO
CONYENIDO O PARA EL QUE SEA CONFORME CON SU NATURALEZA., DE TAL
HANERA QUE UN LOCAL DESTINADO A HABITACIOM NO SE UTILICE POR EL
ARRENDATARIO PARA ESTABLECER UN COMERCIO O INDUSTRIA. EN ESTE

SENTIDO EL MAESTRO RAMON SANCHEZ MEDAL., CONSIDERA LO SIGUIENTE:

"... LA EXIGENCIA DE QUE EL MENCIONADO USO SE HAGA COMO UN

. BUEN PADRE DE FAMILIA, NO SE ESTABLECE EXPRESAMENTE EN NUESTRO
DERECHO, PERO SE DERIVA [MPLICITAMENTE DE LAS OBLIGACIONES DE

CONSERVAR LA COSA EN BUEN ESTADO... EL USO DE LA COSA

CORRESPONDE EN EXCLUSIVA AL ARRENDATAR10, SUS FAMILIARES QUE DE

EL DEPENDAN, SUS EMPLEADOS, A CONDICION DE QUE NO SE ENCUBRA UN

SUBARRIENDO 0 CESION DE DERECHOS GUE LE ESTA PROHIBIDO, Y QUE

CAMBIA EL USO DEBIDO DE LA COSA..." (29)

CONSERVAR LA <€OSA EN BUEN ESTADO, AL EFECTO DEBE DE
RESALTARSE LA OBLIGACION GQUE TIENE DE REALIZAR REPARACIONES
MENORES QUE SEAN CONSECUENCIA DE DETERIOROS DE POCA IMPORTANCIA
QUE REGULARMENTE SON CAUSADOS POR PERSONAS QUE HABITAN EL
EDIFICIO. DeBE TAMBIEN REALIZAR REPARACIONES [MPORTANTES QUE
POR ACUERDO O CONVENIO SE HAYA OBLIGADO A EFECTUAR CON CARGC A

su PECULIO. TaMBIEN SE DEBE DE CONSIDERAR QUE PARA EL BUEN

(29) SANCHEZ MEDAL, Ramdon. Os. ci1T. Phses. 256 v 257.
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ESTADO DEL INMUEBLE, EL ARRENDATARIO NO DEBE DE ABANDONAR LA
COSA ARRENDADA POR PLAZOS MAS O MENOS LARGOS, DE TAL MANERA QUE
EL ABANDONO OCASIONE DETERIORO PAULATINO EN LA CONSERVACION Y
BUEN ESTADO DEL BIEN, PUES DE SOBRA SABEMOS QUE SE DANA MAS UNA
COSA DEJANDOLA DE USAR QUE UTILIZANDOLA DEBIDAMENTE. POR OTRA
PARTE, EN EL CASO DE QUE EL ARRENDATARIO INSTALE EN &L BIEN
ARRENDADO UNA [INDUSTRIA DE TIPO PELIGROSO, AMEN DE CUKPLIR LAS
OBLIGACIONES INHERENTES A SU CALIDAD. DEBE ASEGURARLA CONTRA EL

RIESGO PROBABLE QUE ORIGINE EL EJERCICIO DE DICHA INDUSTRIA.

CON RESPECTO A LA OBLIGACION DE AVISAR AL ARRENDADOR DE LA
NECESIDAD DE REALIZAR REPARACIONES A LA FINCA, SE DEBE DE
CONSIDERAR QUE S| EL ARRENDATARIO NO LA CUMPLE, SERA RESPONSABLE
DE LOS DAROS Y PERJUICIOS QUE SU OMISIGN OCASIONE., TAL Y COMO LO
ESTABLECE €L aARTicuLo 2415 peL Copico Civit Para EL DISTRITO
FEDERAL.

TOCANTE A AVISAR AL ARRENDADOR DE CUALQUIER NOVEDAD DANOSA
O USURPACION DE UN TERCERO EN LA FINCA, DEBEMOS MENCIONAR QUE
CUANDO EL ARRENDATARIO NO CUMPLA CON ESTA OBLIGACION, SERA
RESPONSABLE DE LOS DAfiOS Y PERJUICIOS QUE SU OMISION causé. Es
RELEVANTE RESALTAR OQUE LA OBLIGAC!ON DE REFERENCIA NO SOLAMENTE
SURGE CUANDO SE HAYAN CONSUMADO O SE ESTEN VERIFICANDO LOS
HECHOS CONSTITUTIVOS DE LA NOVEDAD DANOSA O USURPACION. SINO
CUANDO INCLUSO SOLAMENTE TENGA CONOCIMIENTO DE SU PREPARACION,
TODO ELLO, SIN PERJUICIO DEL EJERCICIO PERSONAL DE SUS DERECHOS

PARA PROTEGER LA POSESION DE LA COSA DADA EN ARRENDAMIENTO.
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TIENE OBLIGACION DE PERMITIR CIERTOS ACTOS AL ARRENDADOR.
VERBIGRACIA EN CASO DE LA NECESIDAD DE REPARACIONES URGENTES AL
LOCAL ARRENDADO, DEBE PERMITIR AL ARRENDADOR EL ACCESO AL
INMUEBLE, O A SU PERSONAL AUTORIZADO, PARA QUE LAS REPARACIONES
SE EFECTUEN. PoR OTRA PARTE, TAMBIEN TIENE O0BLIGACION DE
MOSTRAR EL [INTERIOR DEL INMUEBLE O PERMITIR QUE EL ARRENDADOR
FIJE CEDULAS EN LA FINCA TENDIENTES A OFRECERLA EN

. ARRENDAMIENTO, CUANDO SU CONTRATO HAYA SIDO DE TIEMPO
INDETERMINADO Y HA RECIBIDC DEL ARRENDADOR EL AVISO DE

TERMINACION CON DOS MESES DE ANTICIPACION.

LA OBLIGACION DE DEVOLVER LA COSA ARRENDADA AL CONCLUTR EL
ARRENDAMIENTO. DEBE DE CUMPLIRLA EL ARRENDATARIO RESTITUYENDO EL
BIEN EN EL MISMO ESTADD EN GUE LO RECIBIS, SALVO LO QUE HUBIERE
PERECIDO 0 SE HAYA MENOSCABADG POR EL TIEMPO 0 POR CAUSA
INEVITABLE; EN EL CAS0 DE QUE SE OMITIERA EN EL CONTRATO LA
DESCRIPCION DEL ESTADO EN QUE SE RECIBIO LA COSA AL INICIO DEL
ARRENDAMIENTO, SE PRESUME, SALVO PRUEBA EN CONTRARIO, QUE SE
RECIBIO EN BUEN ESTADO. £EN EL SUPUESTO DE QUE EL- ARRENDATARIO
SE CONSTITUYA EN MORA RESPECTO AL CUMPLIMIENTO DE ESTA
OBLIGACION, ESTA  OBLIGADO ADEMAS DE . DEVOLVERLA  AUNGUE
EXTEMPORANEAMENTE, AL PAGO DE LOS DAROS Y PERJUICIOS QUE SU

MOROSIDAD OCASIONE.
2.5.3.- CAUSAS DE TERMINACION.

CoN OBJETO DE SISTEMATIZAR LOS DERECHOS DEL ARRENDADOR Y
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DEL ARRENDATARIO, DEBEMOS MENCIONAR COMO REGLA GENERAL, GQUE
PODEMOS CONSIDERAR QUE FRENTE A LA OBLIGACION DE UNA DE LAS
PARTES, SURGE EL DERECHO CORRELATIVO DE LA OTRA. DE TAL MANERA
QUE SI EL ARRENDATARIO ESTA OBLIGADO A PAGAR LA RENTA EN EL
TIEMPO Y LUGAR CONVENIDOS. EL ARRENDADOR TIENE EL DERECHO DE
PERCIBIR, Y EN SU CASO EXIGIR, LA RENTA EN EL TIEMPO Y LUGAR

CONVENIDO.

EN TAL VIRTUD, A CONTINUACION ANALIZAREMOS SOMERAMENTE LOS
DERECHOS MAS RELEVANTES DE LAS PARTES Y AL EFECTO, VEMOS

PRIMERAMENTE QUE EL ARRENDADOR TIENE LOS SIGUIENTES DERECHOS:
- PERCIBiR LA RENTA EN EL TIEMPO Y LUGAR CONVENIDOS;

- RECLAMAR DEL ARRENDATARIO LOS DAROS Y PERJUICIOS QUE SE
OCASIONEN, POR DAROS O DETERIOROS A LA COSA ARRENDADA. POR CULPA

0 NEGLIGENCIA DE ESTE/

- 0BLIGAR AL ARRENDATARIO A SERVIRSE DE LA COSA PARA EL
USO CONVENIDO O CONFORME A SU NATURALEZA, Y EN SU CASO.

COMPELERLO A CUMPLIR O RESCINDIERLE EL CONTRATO;

- Que LE PERMITA EL ARRENDATARIO EL ACCESO A LA LOCALIDAD
PARA REALIZAR REPARACIONES DE MANTENIMIENTO Y CONSERVACION QUE

LA FINCA REQUIERA’

- RECLAMAR LA DEVOLUCIOGN DE LA COSA AL TERMINO DEL
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ARRENDAMIENTO, Y SI EL ARRENDATARIO SE ABSTIENE DE ENTREGARLA.

DEMANDARLE LA ENTREGA MAS EL PAGO DE LOS DANOS Y PERJUICIOS
OCASIONADOS.

EL ARRENDATARIO POR SU PARTE, CUENTA CON LOS SIGUIENTES
DERECHOS:

- QUE EL ARRENDADOR LE ENTREGUE LA COSA EN EL TIEMPO Y

LUGAR CONVENIDOSJ

- DE USAR Y GOZAR DEL INMUEBLE PARA EL DESTINO QUE SE

CONVINO;
- QUE LA COSA SEAR CONSERVADA EN BUEN ESTADO DE
MANTENIMIENTO CON CARGO AL ARRENDADOR, DURANTE TODO EL TIEMPO

DEL CONTRATO.

- QUE EL ARRENDADOR SE ABSTENGA DE INTERVENIR EN EL USO O

GOCE DEL B1EN;
- QUE EL ARRENDADOR LE GARANTICE LA POSESION PACTFICA DEL
- QUE SE LE PAGUEN LOS DAROS Y PERJUICIOS QUE SUFRA CON
MOTIVO DE LA EVECCION 0 VICIOS OCULTOS EN EL LOCAL ARRENDADO;

- QUE EL ARRENDADOR LE REEMBOLSE DE LOS GASTOS QUE HUBIERE
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TENIDO QUE EFECTUAR CON MOTIVO DE 0BRAS DE CONSERVACION QUE., CON

CONSENTIMIENTO DEL MISMO HAYA REALIZADO EN LA LOCALIDAD

ARRENDADA:

- QUE EL ARRENDADOR LE RESTITUYA CUALQUIER CANT1DAD DE
DINERG QUE COMG SALDO O DEPOSITO EXISTA A SU FAVOR AL TERMINO

DEL CONTRATO Y CON MOTIVO DEL MISMO;

~ EJERCITAR EL DERECHO DEL TANTO EN EL CASO DE QUE EL

ARRENDADOR DESEE VENDER LA FINCA ARRENDADAJ

- RECLAMAR LA PRORROGA DEL CONTRATO EN LOS TERMINOS Y

CONDICIONES ESTABLECIDOS POR LA LEY:

YISTO QUE EN MULTICITADAS OCASIONES SE HA HECHO REFERENCIA
AL PAGO DE DANOS Y PERJUICIOS CON MOTIVO DEL INCUMPLIMIENTO DE
LAS OBLIGACIONES. RESULTA PERTINENTE MENCIONAR AL RESPECTO LO
QUE DEBE DE ENTENDERSE POR PAGO O CUMPLIMIENTO DE LA OBLIGACION.
AS] COMO POR DANO Y PERJUICIO, YA QUE EN TODO CASO ENTRANAN LA

HEDULA DE LA RESPONSABILIDAD CIVIL.

EN TALES CONDICIONES, VEMOS QUE EL ARTIcuto 2062 bpEL

CSprco CtviL ESTABLECE LO SIGUIENTE:

“PAGO O CUMPLIMIENTO ES LA ENTREGA DE LA COSA O CANTIDAD

DEBIDA, O LA PRESTACION DEL SERVICIG QUE SE HUBIERE PROMETIDO.”
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D& TAL MANERA QUE CUANDO UNA PERSONA GCUMPLE CON SU
OBLIGACION, ESTA REALIZANDO UN PAGO. QUE LA LIBERA DE LA MISMA,
Y POR EL CONTRARIO CUANDO NO LA CUMPLE, NO ESTA PAGANDO NI SE
LIBERA DE LA OBLIGACION. RESULTANDO LO MISMO CUANDO EL DEUDOR SE
CONSTITUYE EN MORA, LO QUE DA NACIMIENTO EN AMBOS CASOS A QUE EL
ACREEDOR EXIJA EL CUMPLIMIENTO FORZOSO DE LA OBLIGACION 0 LA
RESCISION DEL CONTRATO, MAS EL PAGO DE LOS DAROS Y PERJUICIOS

QUE EN CUALQUIERA DE LOS CAS0S HUBIERE SUFRIDO.

POR LO TANTO, SOLAMENTE NOS RESTA DETERMINAR LO QUE LA LEY
ENTIENDE POR DARO Y PERJUICIO. AL RESPECTO, EL ARTicuro 2108
peL Copico CIVIL ESTABLECE LO SIGUIENTE:

"SE ENTIENDE POR DARNO LA PERDIDA O MENOSCABO SUFRIDO EN EL

PATRIMONIO POR LA FALTA DE CUMPLIMIENTO DE UNA OBLIGACION.”
EN TANTO QUE £L ARTICULO 2109, ESTABLECE LO SIGUIENTE:
“SE REPUTA PERJUICIO LA PRIVACION DE CUALQUIER GANANCIA

LiCITA QUE DEBIERA HABERSE OBTENIDO CON EL CUMPLIMIENTO DE LA

OBLIGACION."
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CAPITULO TERCERO

EL JUICIO ARBITRAL.

3.1.- IMPORTANCIA DEL ARBITRAJE PRIVADO.

CONTIENDAS TIENEN ENTRE ST LOS HOMBRES ALGUNAS VECES Y LAS
PONEM EN MANOS DE AVENIDORES. DECEAN LAS PARTIDAS) Y LA CARTA DE
TAL AVENENCIA LLAMANLA COMPROMISO., CONTINUABA EL  MONUMENTO
JUREDICO ESPAROL MAS IMPORTANTE. EN ESTE COMPROMISO LAS PARTES
ACORDABAN ESCOGER A UN TERCERO POR AVENIDOR, ARBITRO O
ARBITRADOR ¥ POR AMIGO COMOIN, SOBRE LA CONTIENDA O PLEITO QUE
ERA ENTRE ELLOS. Y DEBTALO AST ESCRIBIR EL NOTARIO EN LA CARTA
EN QUE LAS PARTES PROMETIAN AL ARBITRO DE ESTAR Y DE CUMPLIR Y
OBEDECER TODO CUANTO ESTE HICIERE, JUZGARE O MANDARE EN EL
PLEETO. TAMBIEN LE OTORGABAN PODER DE MANDAR EN ESCRITO O
VERBALMENTE, EN DIA FERIADO O NO ESTANDO LAS PARTES PRESENTES
GUARDANDO EL ORDEN DEL DERECHO O NO, EN CUALQUIER LUGAR Y
TIEKPO, Y QUE PUDIERA PRENDER LAS PARTES, Y HACER CUMPLIR SU
JUICIO O MANDAMIENTO; QUE PUDIERA DECLARAR €& INTERPRETAR .LAS
PALABRAS DE SU JUICIO §1 FUESEN OBSCURAS O NACIESE ALGUNA DUDA
SOBRE ELLAS, PROMETIENDD OQUE OBEDECERIAN TODAS LAS COSAS
ESCRITAS EN LA CARTA Y LAS TENDRIAN POR FIRMES Y NO IRTAN CONTRA
ELLAS POR ST NI POR OTRO EN NINGUN TIEMPO NI DE MANERA ALGUNA,

BAJO PENA DE MIL MARAVEDIS QUE SER{A PAGADA TANTAS VECES CUANTAS
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HICIESEN ALGO EN CONTRA DE LO JUZGADO O MANDADO.

Y PARA QUE ESTAS COSAS FUEREN MAS FIRMES Y ESTABLES. SE
OBLIGABAN EL UNO AL OTRD, A SUS HEREDEROS Y BIENES., Y
RENUNCIABAN DE TODA LEY Y DE TODO FUERO; PERO SI LAS PARTES
QUISIEREN PONER SU PLEITO DE OTRA MANERA, EL ESCRIBAND LO

ASENTARIA DEL MODO QUE LAS PARTES SE AVINIEREN.” (30)

EN CUANTO A LOS JUZGADORES PRIVADOS. ARBITROS EN LATIN Y
AVENIDORES EN ROMANCE. DECiA LA MISMA PARTIDA, ERAN LAS PERSONAS
ESCOGIDAS O PUESTAS POR LAS PARTES PARA LIBRAR LA CONTIENDA. SI
JUZGAREN EN DERECHO., DESDE QUE LOS AVENIDORES RECIBIEREN Y
ACEPTAREN CONGCER EL PLEITO, DEBERIAN DIRIGIRLO COMO JUECES
ORDINARIOS, HACIENDOLE COMENZAR POR DEMANDA Y RESPUESTA, OYENDD
Y RECIBIENDO PRUEBAS, RAZONES Y DEFENSAS DE CADA PARTE, Y OfR
SENTENCIA COMO ENTENDIEREN OQUE DEBIERA SER SEGUN DERECHO. La
OTRA MANERA SE LLAMABA ARBITRADORES EN LATIN O ALBEDRIADORES Y
AMIGOS COMUNES, ESCOGIDOS POR AVENENCIA DE LAS PARTES PARA
DECIDIR EN LA FORMA QUE TUVIEREN A BIEN/ LOS CUALES., UNA VEZ
ELEGIDOS Y RECIBIDO EL PLEITO. OIRTAN LAS RAZONES DE LAS PARTES
Y LAS VEHDRIAN DE CUALQUIER MODO QUE TUVIEREN A BIEN; AUNQUE NO
COMENZAREN LOS PLEITOS POR DEMANDA Y CONTESTACION NI ACATASEN
LAS OTRAS COSAS QUE LOS OTROS JUECES DEBIERAN OBSERVAR, VALDRIA
SU SENTENCIA ©O LA AVENENCIA QUE HICIEREN ENTRE LAS PARTES.

SIEMPRE QUE ACTUAREN DE BUENA FE ¥ SIN ENGANO, PUES S1 SUCEDIESE

(30) Tercera ParTIDA, TiTuLo XVI1I., Lev 106.
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LO CONTRARIO- LA SENTENCIA SERIA ENMENDADA POR OTROS HOMBRES
BUENOS ESCOG1DOS POR LOS JUECES DEL LUGAR. LAS PARTES DEBERIAN
PRECISAR EL PLEITO QUE SOMETIEREN A LOS AVENIDORES. SENALANDO LA
COSA SOBRE QUE CONTENDIAN., SI ERA UNA O VARIAS, O SI PRESENTABAN
TODAS LAS QUE TUVIEREN HASTA ESE DTA; DIRTAN QUE PODER OTORGABAN
AL AVENIDOR, PORQUE ESTE NO PODRIA CONOCERLO NI DECIDIRLO SINO
RESPECTO A LAS COSAS Y EN LA FORMA QUE LAS PARTES SE LO
OTORGASEN. S1 NO SE PUSIERE PENA POR NO OBEDECER LA SENTENCIA,
NO ESTARIAN LAS PARTES OBLIGADAS A ACATARLO, A MENOS GUE NO LO
CONTRADIJEREN EN UN PLAZO DE DIEZ DiAs. ToDO ZLLO DEBERiA
CONSTAR EN CARTA HECHA POR ESCRIBANO PUBLICO 0 EN CARTA

SELLADA", (31)

LA INSTITUCION, MAL COMPRENDIDA POR LA DocTRINA Y
MENOSPRECIADA POR LA PRACTICA.,  DicE CARNELUTTI (32}, GQUE HA
LLEGADD A SER CONDENADA A DESAPARECER, ESTA MAS VIVA GQUE NURCA.
SU VITALIDAD ESTA EN LA UTILIZACION DE LA OBRA COMBINADA DE LAS
PARTES EN LA ELECCION DEL JUEZ QUE ES EL ALMA DEL PROCESO CIVIL.
ANTE LA TENDENCIA A DESVALORIZAR CADA VEZ MAS A LA PARTE COMO
ORGANO DEL PROCESO EN BENEFICIO DE LOS PODERES DEL JUEZ,
DIRECCION DE HIPERTROFEA DEL ESTADO, LA CONSIGNA DEBE SER
DESCENTRALIZAR, NO S0LO EN EL CAMPO  ADMINISTRATIVO Y

LEGISLATIVO, SINO TAMBIEN EN EL JUDICIAL.

(31) Tercera PamrTipa, TiTuLos IV vy XXIIL a XXV.

(32) CARNELUTTI, FRrancisco. Estupros bt DERECHO PROCESAL.
TRADUCCIOGN DE SANTIAGO SENTIS MELENDO. BueNos ArIRes, 1952,

Vo.. Il, PAs. 532.




-59_

EL PODER DE LA PARTE ES EL [NSTRUMENTO PRECI10SO DE LA
DESCENTRALIZACION JUDICIAL, REFRENADO EN UN SISTEMA DE CARGAS Y
RESPONSABILIDADES. SE PUEDE Y DEBE LIBERAR EL COSTO DE LA
ADMINISTRACION DE JUSTICIA, COMENZANDO POR LA ELECCION DEL JUEZ,
LO CUAL OCURRE EN EL ARBITRAJE, CUYA VENTAJA ESTA EN QUE POR
MEDIO DE EL. SE AJUSTA EL JUEZ A LA LITIS. POR LA LIBERTAD QUE
SE PUEDE CONSENTIR A LOS ARBITROS, EN (A REGULACION DEL
PROCEDIMIENTO, EL PROCESD SE AJUSTA A LA LITIS EN INTERES DE LA
JUSTICIA. EL MEDIO EXCELENTE PARA LA ELECCION DEL JUEZ NO ES

UNA PARTE SINO LAS DOS PARTES CONJUNTAMENTE.

EL ARBITRAJE PUEDE CONTEMPLARSE TANTO EN €L DERECHO
InTERNACIONAL cOMO EN EL PRivapo. En eL DERecHo RoMANO TOMA DoOS
FORMAST A).- EL LIBREMENTE CONVENIDO MEDIANTE EL "COMPROMISSUM,
LLAMADO EL “RECEPTUM ARBITRII", Y GQUE DESDE JUSTINIANO YA NO
NECESITA DE LA FORMA ESTIPULATORIA; Y B).- EL QUE APARECE EN &L
SISTEMA FORMULARIO, DONDE LA AUTORIDAD PROPONE UN PROGRAHA
PROCESAL, CON NOMBRAMIENTO DEL “JUDEX PRIVATUS", MENCION DE LA
"ACTIO", LA “EXCEPTIO”, LA “REPLICATIO“, ETC.. LA LIMITACION DE
LA POSIBLE CONDENA A UN MAXIMO Y POSIBLE LIMITACION DEL EFECTO
HOVATORIO DE LA “LITIS CONTESTATIO". LA FORMULA ERA, ENTONCES,
CONTRATO PROCESAL, AUTORIZACION DEL ARBITRAJE Y NOMBRAMIENTO DE
UN CIUDADANO COMO JUEZ- PRIVADO. Después DE DIOCLECIANO, EL
PROCESO ROMANO PIERDE SU CARACTER COMPLEJO DE ARBITRAJE PRIVADO
Y PROCESO pPlBLICO (33). Recocipo Por EL DeErReEcHo EspafoL.

(33) Novera 82.11, Copex 2.55, Dicesvo 4.8
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SUFRIO EN OTROS PATSES UN OCASO QUE HA FORZADO A LA DOCTRINA
FRANCESA A INVOCAR, APENAS., €L Epic7d pe Francisco [I, pe Acosto
DE 1560, IMPONIENDO EL ARBITRAJE PARA DIRIMIR LAS DIFERENCIAS
ENTRE COMERCIANTES, LAS DEMANDAS DE PARTICIPACION O LAS CUENTAS
DE TUTELA Y ADMINISTRACION. A PESAR DE ESTA REAPARICION,
POSTERIORES REACCIONES ABOLIERON EL ARBITRAJE VOLUNTARIO ¥
JURISPRUDENCTALMENTE  ATACARON EL  VALOR DE LA  CLAUSULA

COMPROMISORIA. (34)

Autoue A DOCTRINA AFIRMA QUE, POR SU iNDOLE DE
CONTROVERSIAS, SE EXCLUYEN DEL CONOCIMIENTO DE LOS ARBITROS LA
EXISTENCIA DE DELITOS A EFECTOS PENALES, Y ES DUDOSO QUE SE LES
PUEDA ENCOMENDAR EL DECIDIR DE LAS CONSECUENCIAS PURAMENTE
PATRIMONIALES DE UN DELITO SOBRE EL CUAL SE HAYA PRONUNCIADO YA
EL JUEZ PENAL O DE UN DELITO SOBRE EL QUE YA NO PUEDA
PRONUNCIARSE, Y TAMBIEN SE ADMITE QUE ORIGINALMENTE, EN EL
DERECHO ROMANO, EL ARBITRAJE SE EMPLEABA EN TODAS LAS MATERIAS,
AUN EN LA CRIMINAL, Y s0LO MAS TARDE SE LE DESCARTO DE AQUELLOS

LITIGIOS EN QUE ENTRABA EN JUEGO EL INTERES DEL ESTADO.

EN LO LABORAL. SI BIEN LAS DISPUTAS ENTRE PATRONES Y
OBREROS HAN PASADO POR LOS ESTADIOS DE LAS NEGOCIACIONES Y LA

CONCILIACION PARA LLEGAR HASTA EL ARBITRAJE LLAMADO OBLIGATORIO

(34) ROBERT, Jean.

TR 1TRAJE LiviL €T COMERCIAL EN
Dro1T INTERNE. Pa 7 v 8

S. Y 6.

—
©
oAl
W,

“
s
aw
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QUE FUNCIONA POR ESTABLECIMIENTO Y REGLAMENTACION LEGALES Y SE
APLICA SIN TOMAR EL ACUERDO DE LAS PARTES PARA SOMETERSE A SUS

FINES, cOMO EN AusTRALIA, NUEvA ZeLaNDA. MExico Y FRANCIA DE
1936 a 1939. (35)

TAMBIEN SE UTILIZA EL ARBITRAJE VOLUNTARIO COMO EL
ACERPTADO EN BévLcica, CHILE, Estapos UNIDOS, FINLANDIA. GRAN
BrRETARA, Pafses BaJos,  RumMawia,  Suecia,  Sutza.  UNidw
SUDAFRICANA, VENEZUELA, YUGOESLAVIA, EL  MIsMo  México,
CARACTERIZADO POR LA EXISTENCIA DE UNA REGLAMENTACEON LEGAL QUE
NO DEJA SU FUNCIONAMIENTO A LAS ESTIPULACIONES DEL CONVENIO
COLECTIVO, Y DONDE LOS ORGANISMOS DE ARBITRAJE FUNCIONAN
EXCLUSIVAMENTE A PETICION DE LOS INTERESADOS. (36)

ESTE PROLIFERAR DEL ARBITRAJE EN TODOS LOS CAMPOS Y RAMAS
pet DERECHO. OBEDECE TAMBIEN AL IMPULSO QUE HA RECIBIDO DE
ORGANISMOS NACICNALES COMO LA AMERICAN ARBITRATION ASSOCIATION
EN LOS ESTADOS UNIDOS, © TRANSNACIONALES cOMO tA CoMiSION
INTERAMERICANA DE ARBITRAJE COMERCIAL CON SEDE EN NUEvA YORK v
coN DELEGACIONES EN DIVERSOS PATSES 1BEROAMERICANOS. O LA CAMARA

DE COMERCIO -INTERNACIONAL A CUYAS PROMOCIONES SE DEBIERON EL

(35) MarTin PERez AwGEL. LA ConciLracIOn Y EL ARBITRAJE EN EL
DerecHo ComparaDO. MExico 1942, PAs. 20.

(36) MaRTiN PERez AnceL. OB. ciT. PAG. 8.



-62_
Protocoro v La Cowvencidn pE GINEBRA Y LA CONVENCIAN DE Nueva
York. (37)

CoN TODO. HAY EN EL ARBITRAJE PRIVADO ALGUN ELEMENTOQ
IMPONDERABLE QUE LE IMPIDE SATISFACER LOS ALTOS FINES
DOCTRINARIOS Y LEGALES. SE SABE QUE LA IMPORTANCIA DEL
ARBITRAJE DEPENDE DEL ARBITRO, SIN QUE ELLG SIGNIFIQUE OLVIDO
PARA LAS RESTANTES CIRCUNSTANCIAS, INCLU{DAS LAS MATERIALES DEL
LOCAL., A LAS OQUE LA AMERICAN ARBITRATION ASSOCIATION HA
CONCEDIDO ESPECIAL ATENCION PORQUE CONSIDERA QUE SIRVEN PARA
ALCANZAR SOLUCIONES SOSEGADAS Y PACIFICAS. PERO ESE ARBITRO HA
S1DO, EN FORMA GENERALIZADA ACTUALMENTE, DE ALGUNA MANERA
IMPUESTO POR EL LEGISLADOR A TRAVES DEL JUEZ, DESDE LA SIMPLE
INTERVENCION PARA SUPLIR EL NOMBRAMIENTO DEL COMPROMITENTE
RENUENTE, HASTA EL ARBITRAJE FORZOSO QUE IMPUSIERA EN EL
DisTRiTO v TerriTOR10s EL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES DE
1932 en sus ARTicuLos 90., 10 v 14 TRANSITORIOS, Y QUE DIERA

LUGAR A UNA POLEMICA PBLICA QUE TERMINO EMPATADA., (38)

SE HA DICHO QUE EL ARBITRAJE SIGNIFICA UN PROCEDIMIENTO

MAS RAPIDO QUE EL JUDICIAL. HENOS SOLEMNE Y FORMALISTA Y MAS
PRIVADO O SECRETO POR CONTRASTE CON EL PROCESO PUBLICO. TAMBIEN
(37) NaCtONES UN1DAS. ConseJO Econdmico Y SoctaL
E/C.2/373/REN/ADDL . 25 DE FEBRERO DE 1954, MNoTAa DEL

SECRETAR1O GENERAL (CF. DOCUMENTOS DE LA SOCIEDAD DE LAS
Nactones D.5.Vill Paes. 572, 582, 830 v 839).

(38) OpinioNes  pE LA _BARRA MEXICANA SOBRE EL ARBITRAUJE
Necesar10. México 1933, 6 v passim.
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SE HA AFIRMADO QUE SUPRIME Y ABREVIA PLAZOS, DE DONDE RESULTA
UNA ECONOMIA DE TIEMPO Y TRABAJO PARA LOS MISMOS TRIBUNALESS
FAVORECE LA TRANSACCION VY DISHINUYE LA LITIGIOSIDAD; EVITA EL
ESCANDALO DE CIERTOS JUICIOS Y REDUCE LOS ABUSOS DE LOS MEDIOS
DE DEFENSA; ATEMPERA LA  ANIMADVERSION DE LOS LITIGANTES
VENCIDOS, ENNOBLECE LA HlSIéN‘DE JURISCONSULTO QUE DIRIGE SUS
ESFUERZOS A LA PREVENCION DE LAS DISPUTAS Y MEJORA LA
SUBSTANCIACION DEL PROCEDIMIENTO. (39)

PERo A ESAS Y OTRAS BONDADES REALES O INAGINARIAS, SE HA
REPLICADO GQUE LA RAPIDEZ ES ILUSORIA, POR EL ALICIENTE DE LA
CHICANA, QUE EN LAS IMPUGNACIONES, DILACIONES Y REENViOS AL
OFIC10 POBLICO, ENCUENTRA EL MEDIO ADECUADO DE REPRODUCIRSE. Es
MITO LA BARATOZA Y, EN PATSES coMo HMEXICO, LOS HONORARIOS DEL
ARBITRO SIGNIFICAN UNA DESVENTAJA FRENTE A LA HIPOTESIS
CONSTITUCIONAL DE PROHIBICION DE LAS COSTAS JUDICIALES. EN FIN,
SE SOSTIENE QUE EL JUEZ PROFESIONAL PRESENTA UNA TMPARCIALIDAD
QUE MO ES CORRIENTE EN EL ARBITRO.

(39) VILLALOBOS, Francisco J. = ENouICTAMIENTO CONVENCIONAL
EHSAYO SOBRE LA SUSTANCIACION Civii. México 1873, Pae. 211.
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3.2.- ESTRUCTURA DEL ARBITRAJE.

LA NECESIDAD DE APLICAR PRINCIPIOS DERIVADOS DE DIVERSAS
RAMAS JURIDICAS, EXPLICA OUE EL ARBITRAJE SE ESTRUCTURE EN FORMA
COMPUESTA POR CUATRO CUERPOS QUE SON: UN  ACUERDO, UN
PROCEDIMIENTO, UN LAUDO Y UNA EJECUCION. LOS CUERPOS NO SON
CONSTANTES EN LA PRACTICA. PERO INDISPENSABLES EN LA TEOR[A PARA
DELIMITAR LA INSTITUCION ¥ DISTINGUIRLA DE OTRAS FIGURAS
LIMiTROFES. CORRENTEMENTE SE ALTERA LA COMPOSICION O SE BUSCA
DISMENUIR SU MUMERO PARA FAVORECER EL CUMPLIMIENTO ESPONTANEO
DEL LAUDO.

La MdolFlCncxéu PUEDE ADVERTIRSE CUANDO EL ACUERDO ES
SUSTITUTDO POR LA CELEBRACION FORZADA, O CUANDO EL PROCEDIMIENTO
SE REDUCE A UNA MiNIMA EXPRESION, AUNQUE TAMBIEN CABE QUE SE LE
COMPLIQUE CON TODA SUERTE DE INCIDENTES. AL LAUDO PUEDEN
ANTECEDER INTERLOCUCIONES, Y ES SUSCEPTIBLE DE DIVISIONES O
COMPLEMENTOS. EN CUANTO A LA EJECUCION, FACIL ES COMPRENDER QUE
RESULTE EL PUNTO DE PARTIDA DE NUEVOS PROCEDIMIENTOS JUDICLALES.

ADMINISTRATIVOS O INTERNACIONALES.
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SEGON QUE EL ACUERDO SE CONSTRUYA ENTRE LOS LITIGANTES 0
CON ELLOS Y UN TERCERO, SE HABLARA DE UN CONVENIO, UN ACTO
PLURILATERAL, UN  ACTO  COMPLEJO, UN ACTO  SUCESIVO 0O
SIMULTANEO. (40)

EL PROCEDIMIENTO, QUE DEBERIA SER EL CUERPO DE MAYOR
ATENCION PARA LOS PROCESALISTAS, ES EL MENGS ESTUDIADO:
PROBABLEMENTE POR EL HECHO DE GQUE, CUANDO LOS [NTERESADOS KO
PROFUNDIZAN €N SU REGULACION, SE APLICAN SUPLETORIAMENTE LAS
REGLAS COMUNES. Pere Acuf LOS CAMB1OS PUEDEN LLEGAR A LOS
EXTREMOS, Y., MIENTRAS EN ALGUNOS CASOS BASTA LA ENTREGA DE UNA
MEMORIA A LOS ARBITROS, CONTENIENDO LAS CUESTIONES Y LAS
CONCLUSIONES, PARA QUE, SIN MEDIAR CITACION, SE ESTABLEZCA EL
DEBER DE EMITIR EL LAUDO; EN OTROS ES PRECISO ACUDIR AL OFICIO
JUDICIAL, SEA PARA LA DECISION DE UNA CUESTION PREVIA 0
PREJUDICIAL, PARA EL AUXILIO EN LA INSTRUCCION o0, MAs
SIMPLEMENTE. PARA LA DECLARACION DE CERTEZA RELATIVA AL

COMPROMISO MISMO.

SE DISCUTE SI EL LAUDO SE FORMA CON YN JUICIO LOGICO Y UN
ACTO JUDICIAL, SI LA FALTA DE POTESTAD COACTIVA INFLUYE O NO EN
LA DECISION, ST EL LAUDO DEVIENE SENTENCIA POR LA INSTRUCCION DE
EJECUTAR 0 BASTA SU DEPOSITO Y NOTIFICAGION A LAS PARTES. SE
HAN CONSIDERADO LAS ACTIVIDADES BDEL ARBITRO COMO MANDATO,

LOCACION DE OBRAS Y DE SERVICIOS Y COMO FUNCION pPOBLICA ©

(40) REDENTI, Ewrico. Er CompRoMISO Y LA CLAusSuLA CoMPROMISORIA.
TrapUCCION DE SanTIAGO Sentis HeLewnpo. Bs. As. 1961, PAcs.
13, 15, 19 v 123.
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PRIVADA. Tobd ELLO TRASCIENDE HASTA LA CLASE DE SOLUCION QuUE
PUEDA EMITIR EL ENCARGADO, DE MODO QUE, POR UN LADO., SE ACERCA

AL DICTAMEN PERICIAL. Y. POR OTRO, LLEGA A LINDAR CON EL ACTO
LEGISLATIVO EN CUANTO CREACION EN EQUIDAD. (B1)

LA EJECUCION, COMO UN OPERAR SOBRE LAS C(COSAS 0 LAS
PERSONAS, CON LA FUERZA SUFICIENTE PARA ALTERAR LOS DERECHOS DE
ESTAS EN LA MEDIDA DE UNA RESPONSABILIDAD PREDETERMINADA, ES
COMPETENCIA PROPIA Y ExcLUSIVA DEL EsTaDo, A TRAVES DE Sus

0RGANOS PUBLICOS.

CuANDO POR MOTIVOS INHERENTES AL ACUERDO. AL PROCEDIMIENTO
0 AL LAUDO., SE HACE NECESARIA ESTA COﬁPU[SlﬁN; EL ARBITRAJE SE

DESTRONCA.

LA viA CONVENCIONAL, ELEGIDA POR LOS LITIGANTES COMO EL
MEDIO "PACIFICO Y DE BUENA FE, PARA DIRIMIR SUS DISPUTAS, SE
TRANSFORMA EN LA DESAPACIBLE Y ACRE INTERVENCION DEL PODER
OFICIAL: Y NO SE CREA QUE LA EJECUCION VIENE AL FINAL DE LA
SERIE, FACIL ES ENCONTRAR EJEMPLOS DE SUMISION COACTIVA DESDE LA
REDACCION DEL COMPROMISO Y, CUANDO ESTE SE HA CELEBRADD, TAMBIEN
SON FACTIBLES LAS MEDIDAS PRECAUTORIAS, A LO QUE DEBEN ARADIRSE
LOS SUPUESTOS DE APRENIOS JUDICIALES EN AUXILIO DE LOS ARBITROS.

DIRIGIDGS A LOS TESTIGOS Y A LAS PARTES, Y AUN A TERCEROS.

(41) REDENTI. Enwrico. OB. cI7. PAGs. 27 v 118.
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Los PROBLEMAS DERIVADOS DE LA ESTRUCTURA SE VEN ACUMULADOS
EN LOS CASOS DE DERECHO INTERNACIONAL PRIVADO, DONDE LOS LAUDOS
SE HAN LLAMADO ABORTOS PARA TODOS LOS FINES PRACTICOS HASTA GUE
SE LES INFUNDE VITALIDAD POR EL TRIBUNAL (42), CONSIDERANDOSE
TAMBIEN QUE LA PARTE FAVORECIDA POR EL LAUDO, PUEDE EJERCER UNA
Acc1on APOYADA EN ESTE, SIN VOLVER A LA CAUSA ORIGINAL DE DICHA
ACCION, LO QUE ES APLICABLE A LA DECISION EXTRANJERA, PERO NO SE
ESTIMA SIEMPRE QUE TAL ACCION SEA COMO LA RELATIVA A UNA
SENTENCIA EXTRANJERA, PORGQUE NO PROVIENE EL LAUDO DE UN TRIBUNAL
DE DERECHO, EN LA INTELIGENCIA DE QUE LOS ESTADOS HAN LIMITADO
SUS OBLIGACIONES PARA EJECUTAR LAUDOS EXTRANJEROS A  LOS

CONTRATOS COMERCIALES.

EN ESTE CAMPO SE DISCUTE, EN PRIMER LUGAR., SI EL TRIBUNAL
ES ESTATAL 0 PARTICULAR Y, ASI, SE CITA EL CASO DE QUE LAS
CAMARAS DE COMERCEG ESPANOLAS EN EL EXTRANJERO, SE CALIFIQUEN DE
TRIBUNALES PARTICULARES A PESAR DE LA REGLAMENTACION ESTATAL.
POR BASARSE EN LA VOLUNTAD DE LAS PARTES. DESPUES., SE PRESENTA
LA CUESTION DE SI EL TRIBUNAL ES NACIONAL 0 EXTRANJERO.,
DISTINGUIENDOSE ENTRE ARBITROS INSTITUCIONALES Y OCASIONALES.
SE DICE QUE EN EL PRIMER CASO EL TRIBUNAL PROCEDE SEGON &t
DERECHO DE SU SEDE Y SU LAUDO ES EXTRANJERO S! LA SEDE LO ES; EN
EL SEGUNDO, TODO DEPENDE DE LA VOLUNTAD DE LAS PARTES Y, EN SU

PEFECTO, DEL DERECHO DEL LUGAR DONDE EL TREBUNAL AcCTOE. (43)

(42) WOLFF, MarTin. DERECHO INTERNACIONAL PRIVADO. TRADUCCIGN
DE ANTONIO FHARTIN LOPEZ. BarcELonA, 1858. PAc. 244.

(43) WOLFF, MarTin. OB. cIT. PAgs. 244 v 245.
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Por (OLTIMO, SURGE EL TEMA DE SI EL LAUDO ES 0 NO
RECONOCIDO, ENFRENTANDOSE TRES TEORIAS: LA DEL CONTRATO QUE
EQUIPARA  LAUDOS  NACIONALES €  INTERNACIONES (0  MEJOR,
TRANSNACIONALES): LA DE LA SENTENCIA QUE EQUIPARA LOS LAUDOS
EXTRANJEROS A LAS SENTENCIAS EXTRANJERAS; Y LA DE LA INEFICACIA
OUE NIEGA AL LAUDO TODA EFICACIA ANTES DE SU HOMOLOGACION POR EL
TRIBUNAL. (44)

SE SIGUE DE ELLO QUE EXTRANJER{A, EXTRATERRITORIALIDAD.
REENVIQO., COMPLICACIONES QUE JUSTIFICAN TAMBIEN, LA PARTICIPACION
DE DIVERSAS RAMAS DEL DERECHO Y EN EL ESTUDIO DE LA INSTITUCION:
TAL KA SIDO, POR LO DEMAS, EL CRITERIO SEGUIDO AL SOSTENER QUE
LOS PRINCIPLOS DEL DERECHO INTERNACIONAL PRIVADO COMPRENDEN TODA
LA ESFERA DE LAS ACTIVIDADES HUMANAS DE CUYA REGLAMENTACION SE

OCUPAN LAS DEMAS RAMAS DEL DERECHO.

(44) GOLDSCHMIDT. Memrner. SisteMAa Y FlrosoFia  peEL _DERECHO
INTERNACIONAL PRIvADO. Bs. As. 1952, T-111, PaAcs. 217 v 218.
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3.3.- CONCEPTO DE ARBITRAJE.
AUNQUE LAS DEFINICIONES O CONCEPTOS LEGALES NO SON NORMAS,

COMPLETAN LA INTELIGENCIA DE LOS SISTEMAS NORMATIVOS.

EL ARBITRAJE ES, ANTE TODO, EL PROCEDIMIENTO QUERIDO POR
LOS INTERESADOS, QUIENES AL REDACTAR SU ACUERDO ESTAN LEGISLANDO

SOBRE SU PROPIO PROCESO.

SE ENTIENDE POR ARBITRAJE LA INSTITUCION POR LA QUE UNA 0
MAS PERSONAS DAN SOLUCION A UN CONFLICTC PLANTEADO POR OTRAS QUE

SE COMPROMETEN PREVIAMENTE A ACEPTAR SU DECISION.

No SE CONFUNDE EL ARBITRAJE CON EL COMPROMISO, QUE LE
PRECEDE. EL ARBITRAJE SE PERFECCIOMA O FORMA POR LA ACEPTACION
DE LOS ARBITROS; SIN ELLA HABRA COMPROMISO, PERO NO RELACIGN
JURTDICA DE ARBITRAJE. ' SE AGOTA O CONSUMA CUANDO LOS ARBITROS

PRONUNCTAN SU LAUDO ANTE HOTARIO.

LA DISTINCION ENTRE FUNCIONARIO PUBLEICO Y FUNCION PUBLICA

SE DESTACA ENK EL ARBITRAJE, PUES UN PARTICULAR PUEDE, POR
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VOLUNTAD DE OTROS PARTICULARES RECONDCIDA POR gL EsTapo,
DESEMPENAR EPISODICAMENTE FUNCIONES SOSERANAS CUANDO JUEGAN
INTERESES PRIVADDS ELEVADOS A DERECHOS DE NATURALEZA DISPOSITIVA

¥ QUE AL ESTADO, POR LD TANTO. RO LE AFECTAN ABIERTAMENTE.

DE LOoS AUTORES FRANCESES, DALLOZ €S EL MAS DESTACADD
DENTRO DE LOS QUE SE COLOCAY EN LA POSICION QUE MA OE
CONS IDERARSE INTERMEDIA.

EL ARBITRAJE PARA £Ls ES UNA JURISDICCION CONFERIDA A
SEMPLES PARTICULARES POR LA VOLUNTAD DE LAS PARTES O POR LA LEY,
PARA JUZGAR LAS CONTESTACIONES SOBRE LAS CUALES LA LEY NO
PROMIBE COMPROMETER: LA DE LA EXISTENCIA DE UNA GRAN CATEGORIA
DE NEGOCIOS JURIDICOS EXTRAPROCESALES LOS CUALES, SIN EMBARGO.
TIENEN UN CONTENIOOG DE DERECHO PROCESAL, ENTRE LOS CUALES SE
HALLA COMPRENDIDO EL - ACUERDO DE LAS PARTES ACERCA DEL

COMPROGMIST,

PERO QUIEN CON MAYOR AMPLITUD, Y CON LA BRILLANTEZ QUE &N
EL £5 HABITUAL, DESARROLLO EN UN INTERESANTE TRABAJO PUBLICADO
ex 1816 (485) una DOCTRINA QUE TIENE PERFECTO LUGAR DENTRO DEL

GRUPD PROCESAL, FUE CARNELUTTI.

SU CONCEPCION TERMINAMTE DEL ARBITRAJE SE PUEDE ENCONTRAR

EN LAS SIGUIENTES PALABRAS: “NO TODOS LOS GRGANDS PROCESALES SOM

(45) CARNELUTTE, anctsco ArB1TRATO STERD Riv. Dir. Com. 1916,
T-1. Pags. 374 A H07: Pha. 378.
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ORGANOS JURISDICCIONALESS Y HIENTRAS NO SE DEMUESTRE QUE EL
ARBITRO HACE POR SI LA SENTENCIA, EN LUGAR DE PREPARARLA PARA

GUE OTRO LA HAGA, NO SE DEMUESTRA QUE ESTE PROVISTO DE
JURISDICCION."

ENTRE LOS AUTORES ESPANOLES, ESCRICHE, EN SU POPULAR
Brccionario, CONCIBID EL  ARBITRAJE  COMO INSTETUCION
CONTRACTUAL, AL APRECIAR OQUE COHN EL PRONUNCIAMIENTO DE LA
SENTENCIA O DECISléN DEFINITIVA TERMINAMN LAS FACULTADES DE LOS
ARBITROS, Y QUE TANTO LOS ARBITROS COMD LOS ARBITRADGRES CARECEN
DE JURISDEICCION Y NO PUEDEN HACER EJECUTAR AQUELLA DE MODO QUE
LA PARTE {NTERESADA WABRA DE ACUDIR PARA ELLO AL JUEZ ORDINARLO
DEL PueBLO. {(&6)

EL ARBITRAJE CONSTITUIRA UN CONTRATO CON CARACTERISTICAS
PROPIAS, CON UNA REGULACION EXCLUSIVA DENTRD DE LOS CUERPOS
LEGALES, DE LA CUAL DERIVARTAN DERECHOS Y OBLIGACIONES, QUE NO
DEBERTAN RELACTONARSE CON LOS QUE NACEN DEL MANDATO NI CON LOS

QUE DRIGINA LA TRANSACCION.

EL ARBITRAJE PRIVADG SE PRESENTA CUANDO DOS O MAS SUJETOS
ACUERDAN SOMETER SUS DIFERENCIAS JURIDICAS A LA DECISTON DE UN

TERceERD. (47)

ICHE, Joaquin. Diccionario Razowapo DE LecrsLacién v
(48> Eagﬁspnunsnch, T-1. ﬂ%ﬁflb. |NPRENTA DE EDUARDG CUETA.

1874, Voz AreiTRO, PAG.

(47) ARBITRAJE. EN €L DERecHO Privapo oE HuMBERTO BRISERO SIERRA,
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TAL vEZ LA OBSERVACION MAS SERENA PROVENGA DE CHIOVENDA.
PARA QUIEN, TAN EXAGERADO ES CONSIDERAR AL ARBITRAJE COMO MERO
RESIDUO DEL PASADO. CUANTO UN AUGURIO DE MEJOR JUSTICIA FUTURA.
(48)

OTTOLENGITI CONSIDERA EL ARBITRAJE UN INSTITUTO PROCESAL.

CON BASES PROCESALMENTE SENTADAS Y CON SUSTANCIA PROCESAL. (49)

8) CHIOVENDA, José. Principios DE DERgcHO PROCESAL
“ TRADUCCIGN DE JosEé Casals YsantaLo. Maprip 1922, T-1

(49) OTTOLENGITI, CEisar. CoNcEPTOS FUNDAMENTALES PARA  UNA
CONSTRUCCION DEL INSTITUTO ARBITRAL. PAG. 155.
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3.4.- EL ARBITRAJE COMO UN CONTRATO PROCESAL.

EL COMPROM1SO ES UN CONTRATO PROCESAL QUE, ADEMAS DE UNA
SITUACION, PRODUCE UNA RELACION JURIDICAS PERO CON ELLO NO SE HA
DE ENTENDER NECESARJAMENTE GQUE ES UN ACTO PROCESAL, TODAVIA HACE

FALTA PRECISAR SI EL ACUERDO ES LQ MISMO QUE EL COMPROMISO.

Ya EN KOHMLER SE ENCUENTRA LA IDEA DE QUE EL COMPROMISO ES
UN CONTRATO PROCESAL QUE, ADEMAS DE UNA SITUACION, PRODUCE UNA
ReELACION Juripica (50), PERO CON ELLO NG SE HA DE ENTENDER
NECESARIAMENTE QUE ES ACTO PROCESAL SEGUN €L CRITERID DISTINTIVQ
QUE OFRECE ROSENBERG (51) v, TODAVIA HACE FALTA PRECISAR SI EL

ACUERDC ES LO MISMO QUE EL COMPROMISG.

S& HA CLASIFICADO AL ARBITRAJE EN VOLUNTARIO Y FORZOSO, Y

TAMBIEN EN NECESARIC, OBLIGATORID Y LEGAL {52). EL FORZOS50 SE

(50} BARRIOS e ANGELIS, Dante, Ev Juicio ArRBITRAL. HonTEVIDEO
1956, PAc. 234

(51) ROSENBERG, Leo. TraTADO  DE DERecHo ProcesaL _Civic.
Taapuccion pe Ancera Romera VEra. Bs. As. PAs. 359. T-1.

(52) BARRIOS DE ANGELIS, Danve. Os. civ. PAs. 24,



_7[,‘_

HACE DERIVAR DE LA CLAUSULA COMPROMISORIA, ACTO ACCESORIO DE UN
CONTRATO SUSTANTIVO. POR EL OUE LAS PARTES GCONVIENEN EN
ENCOMENDAR A UNA O MAS PERSONAS DISTINTAS, EL DECIDIR LAS
CONTROVERS1AS GUE ENTRE ELLAS PUEDAN SURGIR, EN LA CLAUSULA SE
OBSERVA UN ACUERDO, PERG OTROS AUTORES., COMO BARRIOS DE ANGELIS.
LE LLAMAN ARBITRAJE HNECESARIO CONVEMCIONAL, PARA DISTINGUIRLO
DEL MECESARIO LEGAL 0 HECESARIO TIPicO, PORQUE DADAS LAS
CIRCUNSTANCIAS DETERMINADAS DEBE SER, LEGALMENTE, EL ARBITRAJE.

ESTO REOUIERE UMA BREVE EXPLICACION.

EL EJEMPLO QUE ESCOGE BARRIOS ES LA DISPUTA QUE PUEDA
SUSCITARSE ENTRE LOS MIEMBROS DE UNA SOCIEDAD COMERCIAL QUE. EN
LOS TERMINOS NO SO6LO DE LA LEGISLACION MERCANTIL URUGUAYA, SINO
EN LOS DE TODAS ACUELLAS OUE HAN SEGUIDO EL SISTEMA ROMANO DE
LAS “LEGIS ACTIO PER INDICIS POSTULATIONEM", DABAN COMPETENCIA A
LeS “ARBITRI”, NO SOLO PARA LA DIVISION HEREDITARIO “ACTIO
FAMILIAE ERCISCUNDAE”, LA DIVISION DE LAS COSAS EN COPROPIEDAD
“ACT10 COMMUNIO DIVIDUNDO", SINO PARA LA “FINIUM REGUNDORUM" Y
LA “ACTIO AQUAE PLUVIAE ARCENDAE” (53), Secin Los arTicutos 51i

(93) CUENCA, HumBervo. Proceso CiviL Romano. Bs. As. 1957, PAe.
4.  VITTORIO SCIALOSA:  PROCEDIMIENTO CIVIL  ROMANO,
TRADUCCIOR DE. SANTIAGD SeENTis MeLenpo vy MARINO AYERRA
REDIN, Bs. As. 1954, Phcs. lu4 vy 145. AranG1Q-Ruiz V,, Las
Acciones €N EL  DeregcHo  Privapo  RomaNO, TRADUCCION BE
FAusTINO GUTIERREZ Alviz, MaDrRip, 1845, PAG. 4l. GABRIEL
Garcia RosAs. DisCURSO PRONUNCIADO EN EL DEBATE SOBRE EL
ARBITRAJE FORZ0S50, CONVOCADO POR LA BaRRA (EXICANA DE
ABOGADOS, EN OPINIONES DE LA BARRA MExicaNA ..., 08. ct¥.
PAG. 199. M. ZIMMERN, TRAITE DES ACTIONS OU TITEORIE DE LA
Ppocsounz Privée CHeEZ LES ROMALINS, TRADUIT DE L'ALLEMAND,
PaR L.ETIENNE: PARiS, 1843, PAg. 116.
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vy 512 pe. Cépieo bDE Cnnegcno URUGUAYO, DEBE RESOLVERSE
ARBITRALMENTE EL CONFLICTO. ES DECIR. EL LEGISLADOR  HA
DELIMITADO EL CASO Y, SIN LAS PARTES NO SE PONEN DE ACUERDO, UNA
DE ELLAS UEDE ACUDIR ANTE LOS JUECES PARA SUPLIR LA VOLUNTAD DE
LA CONTRARIA, LOGRANDO UNA SUMISION CON CIERTO CARACTER COACTIVO.

LA IDEA SE ACERCA, POR OTRO LADO, AL FENOMENO LABORAL EN
LOS SUPUESTOS DE TRIBUNALES ESPECIALES DONDE UNA PARTE TIENE LA
FACULTAD DE CONVOCAR A LA OTRA ANTE TERCERO SIN EL ACUERDO
PREVIO, LO QUE HA PERMITIDO DISTINGUIR ENTRE EL PROCEDIMIENTO
JUDICIAL Y EL ARBITRAL O LA CONCILIACION, POROUE LOS OLTIMOS NO
ADMITEN LA CONSTRICCION. EN OTRAS PALABRAS, EL COMPROMISO © LA
CLAUSULA SUPONEN LA PREVIA ACEPTACION DEL LAUDO EN TANTO QUE EN
EL LLAMADO ARBITRAJE NECESARIO LEGAL NO SE PRECISA DEL ACUERDO
PREVIO ENTRE LOS LITIGANTES; PERO ESTE TIPO DE ARBITRAJE NO ES
POR COMPLETO PARANGONABLE CON EL QUE MARTIN PEREZ LLAMA
ARBITRAJE O0BLIGATORIO DE LOS TRIBUNALES ESPECIALIES, PORQUE
£STOS, ADEMAS DE DICTAR EL FALLO, ESTAN AUTORIZADOS PARA
EJECUTARLO. SEGUN CARACTERES QUE EL AUTOR ENCUENTRA EN LAS
LecisLACIONES DE Rusia, Francra. AusTriA, Nueva ZELANDA ¥
MExico. (54)

EL CAMINO QUE VA, DEL ARBITRAJE VOLUNTARIO POR EL ACUERDO

ACTUAL DE LAS PARTES EN EL COMPROMISO. AL OBLIGATORIC DERIVADO

(54) MART[N PEREZ, ANGEL. LA CONCILIACION Y EL ARBITRAJE EN EL
DerecHo CoMparaADO. MExico, 1942, Pac. 10.
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DE LA CLAUSULA COMPROMISORIA ¢ ACUERDO PREVIO, DESEMBOCA EN EL
NECESARIO, EN QUE EL ACUERDO ES SUPLIDO POR LA DISPOSICION
LEGAL, Y EL FORZOSO QUE ESTABLECIERON LO0S ARTicuLos 90.. 10, 11
y 14 Transitorios DpeL COpreo pE ProcepiMieEntos CIVILES DEL
DisTtriTo v TerrITORIoS FEDERALES DE 1932. PERO EL ARBITRAJE
IMPUESTO POR EL COp1Go MEX1CANO FUE FORZOSO MIENTRAS RESULTARON
APLICABLES LOS ARTICULOS TRANSITORIOS QUE ORDENABAN REMITIR A
LOS ARBITROS PRIVADOS LOS JUICIOS ORDINARIOS PENDIENTES QUE, EN
EL MOMENTO DE ENTRAR EN VIGOR EL CODIGO Y QUE ESTUVIEREN EN
PRIMERA INSTANCIA, NO SE TERMINARAN EN UN PLAZO NO MAYOR DE OCHO
MESES. LOS NO ORDINARIOS QUE NO SE CONCLUYERAN EN CUATRO MESES Y

LAS APELACIOQONES QUE NO SE RESOLVIERAN EN ESTE MISMO PLAZO.

EL ACUERDO, ACTUAL EN EL COMPROMISO Y PASADO EN LA
CLAUSULA, PARECE DESAPARECER EN EL NECESARIO LEGAL Y EN EL
FORZOS0, Y AUN PUEDE HMENCIONARSE OQUE LA DOCTRINA HA PROPUESTO
SUPRIMIR LA ESCRITURA DE COP!PROHISO; NO PARA VACIAR SU CONTENIDO
EN LA CLAUSULA, SINO PARA COMPLETAR £STA, EN LA OPORTUNIDAD
DEBIDA, CON EL REQUERIMIENTO DE UNA PARTE A FIN DE OBTENER LA
ELECCION DEL ARBITRO, LA FIJACION DE LA CUESTION LITIGIOSA Y

ALGUNAS 0TRAS REGLAS, POSIBLEMENTE PROCESALES. (55)

DENTRO DE ESTA CONCEPCION PRIVADA DE LA JUSTICIA, EL

ARBITRAJE SE PUEDE REGULAR COMO UNA INSTITUCION GENUINAMENTE

(S5) ALCALA-ZAMORA v CASTILLO. Niceto. Estupios v BrsLioGraF}iA
SOBRE ARBITRAJE DE DErecHo PRIvADO, EN REVISTA DE LA
FacuLTAD DE DerecHo Mexicane, T-IV, Ho. 15, Pis. 102.
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CONTRACTUAL .

AHORA BIEN, EL ARBITRAJE 4SERIA ENTONCES UNA FORMA DE
MANDATO? EL ARBITRAJE (SERTA UNA FORMA DE TRANSACCION?. NI Lo
UNO® NI LO OTRO. EL ARBITRAJE CONSTITUIRA UN CONTRATO CON
CARACTERISTICAS PROPIAS, CON UNA REGULACION EXCLUSIVA DENTRO DE
LOS CUERPOS LEGALES, DE LA CUAL DERIVAN DERECHOS Y OBLIGACIONES.
QUE NO DEBERTAN RELACIONARSE CON LOS QUE NACEN DEL MANDATO NI

CON LOS QUE ORIGINA LA TRANSACCION.

LAS PARTES CONTENDIENTES CELEBRARTAN UN CONTRATO EN EL QUE
FIJANDO LOS TERMINOS DEL LITIGIO QUE LOS SEPARA Y QUE SOMETEN A
LA DECISION DE LOS ARBITROS., PODRIAN FIJAR TAMBIEN CUALES ERAN
LOS ELEMENTOS QUE ESTOS HABRIAN DE TENER PRESENTES PARA EMITIR
SU OPINION; PUDIENDO INCLUSO OFRECERSELOS YA PREPARADOS; Y UNA
VEZ COMPROMETIDOS A ACEPTAR COMO SOLUCISN DEL LITIGIO LA
DECISION DE LOS ARBITROS, CELEBRARTAN CON ESTOS, EN UN MOMENTO
POSTERTOR DEL DESARROLLO DEL ARBITRAJE, UN CONTRATO POR EL QUE
LES ENCOMENDASEN EL ESTUDIO DEL ASUNTO Y LA SOLUCION QUE DEBA
DARSE. VENDRTA DESPUES LA EJECUCION, POR PARTE DE UNOS Y OTROS.
DE LAS ACTIVIDADES NECESARIAS PARA LLEGAR A LA SOLUCION DEL
LITIGIO COMO CUMPLIMIENTO DE AMBOS CONTRATOS ANTERIORES.

ESTA SOLUCION ES PERFECTAMENTE LOGICAS NOS LA HA OFRECIDO
LA HISTORIA Y NOS LA PUEDEN OFRECER LAS LEGISLACIONES POSITIVAS.
EL ERROR DE LOS CONTRACTUALISTAS ESTA EN SU EXCLUSIVISMO: EN

ESTIMAR QUE EL ARBITRAJE NO PUEDE OFRECER OTRAS MANIFESTACIONES.
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Y EN CONSIDERAR QUE LAS LEGISLACIONES ACTUALES RECOGEN ESTE TIPO

DE ARB!TRAJE COMO UNICO REALIZABLE.



3.5.- LA CLAUSULA COMPROMISORIA.

LA CLAUSULA  COMPROMISORIA  QUE  DESDE EL  ANGULO
INSTITUCIONAL  SIGRIFICA EL  UNICO  MEDIO  VOLUNTARIAMENTE
OBLIGATORIO Y ANTICIPADO DE LLEGAR A TRIBUNALES PERMANENTES 0
ESTABLECIDOS ORGANICAMENTE, EL CUAL NO PUEDE CONFUNDIRSE NI CON
EL CONVENEO NT CON EL COMPROMISO, PORQUE ESTOS SE FORMAN “A
POSTERIORI®., ¥ POR ELLO OFRECEN MENOS PROBLEMAS INTERNOS E

INTERNACTIONALES.

PARA COMPRENDER LA IMPORTANCIA QUE TIENE LA PREVISION
LEGISLATIVA SOBRE EL CONVENIC ARBITRAL, BASTA RECORDAR OQUE EL
MAYOR DEFECTO DEL TRATADO DE DEReECHO PROCESAL SUSCRITC EN
MonTevineo &L 11 peE enero DE 1889, FUE oQuE su ARTicuLe 5 sE
LIMITO A ESTABLECER QUE LOS FALLOS ARBITRALES Y LAS SENTENCIAS
JUDICIALES DICTADOS EN ASUNTOS CIVILES Y COMERCIALES EN UNO DE
L0S ESTADOS SIGNATARIOS, TENDRIAN EN LOS TERRITORIOS DE LOS
DEMAS, LA MISMA FUERZA QUE EN EL PAIS EN QUE SE PRONUNCIARAs S!
LLENABAN LOS REQUISITOS DE COMPETENCIA, FIRMEZA, DEBiDA CITACION

DE LAS PARTES Y RESPETO AL ORDEN POBLICO.
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EL TRATADO DE MONTEVIDEO PARTIO DEL HECHO ESCUETO DEL
DICTADO DE UN LAUDO ARBITRAL. IGNORANDO LOS DEMAS ASPECTOS DEL
PROCEDIMIENTO, SALVO EL EMPLAZAMIENTO Y, POR SUPUESTO. NADA DIJO
DE LA CLAUSULA ARBITRAL.

No ES SING HASTA EL PrOToCOLO DE GINEBRA. OUE EL ARTICULO
] ESTABLECE QUE LOS ESTADOS CONTRATANTES RECONOCEN LA VALIDEZ DE
UN  ACUERDO RELATIVO A DIFERENCIAS ACTUALES O FUTURAS ENTRE
PARTES SUJETAS A LA JURISDICCION DE LOS DIFERENTES ESTADOS, Y
POR DIFERENCIAS OQUE SURGIEREN RELATIVAS A ASUNTOS COMERCIALES 0
DE OTRA IMDOLE, SUSCEPTIBLES DE ARBITRAJE OQUE DEBIEREN TENER
LUGAR 0 NO EN PAIS A CUYA LEGISLACION NINGUNA DE LAS PARTES

ESTUVIERE SUJETA.

Asf Pues cuanpo SE tLEGA AL Convewio pe HNueva York.
RESALFA EL QUE SU ARTicuLOo Il OBLIGUE A LOS ESTADOS CONTRATANTES
A RECONOCER EL ACUERDO ESCRITO PARA SOMETER AL ARBITRAJE
DIFERENCIAS SURGIDAS 0 QUE PUEDAN SURGIR DE UNA RELACION
JURIDICA, CONTRACTUAL O NO CONTRACTUAL., CONCERNIENTE A UN ASUNTO

QUE PUEDA SER RESUELTO POR ARBITRAJE.

EL RecrLAMeENTO DE LA CIAC, en su articuLo 1., REPRODUCE LO
DISPUESTO POR LAS REGLAS DE LA UNCITRAL, vy POR ELLO ESTABLECE
QUE CUANDO LAS PARTES EN UN CONTRATO HAYAN CONVENIDO POR ESCRITO
QUE LOS LITIGIOS RELACIONADOS CON ESE CONTRATO SE SOMETERAN AL
ARBITRAJE DE ACUERDO CON SU REGLAMENTO, SE SUJETARAN A LAS

REGLAS VIGENTES Y A LAS MODIFICACIONES QUE ACUERDEN POR ESCRITO.
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Es MENESTER DEJAR ESTABLECIDO QUE S1 EN ESTE PUNTO EL
REGLAMENTO DE LA CIAC ES INCOMPLETO PORQUE NO SE REFIERE AL
ACUERDO EN SUS TRES ESPECIES, ELLO SE DEBE A QUE RESULTA SER UNA
ADAPTACION DEL REGLAMENTO FACULTATIVO PARTE DEL SUPUESTO DE LA
EXISTENCIA DE LA CONVENCION DE NUEVA YORK QUE ES, COMO sE HA
VISTO, LA QUE HABLA EN DEFINITIVA DE LA CLASE DE ACUERDO GUE DAN
LUGAR AL FROCEDIMIENTO PRIVADO.

La Cimara 0e CoMERCIO INTERNACIONAL SUGIERE UNA CIERTA
CLAUSULA COMPROMISORIA, LO M1SMO QUE LA CoMISION {NTERAMERICANA
DE ARBI1TRAJE COMERCIAL GUE, SIN EMBARGO, ES MAS AMPLIA Y PRECISA
AL INDICAR QUE SE SEFALE LA SEDE DEL TRIBUNAL, EL NOMERO DE
ARRITROS Y EL I(DIOMA O IDIOMAS QUE DEBEN EMPLEARSE, CON
INDEPENDENCIA SYEMPRE DE LA LEY DE FONDO APLICABLE AL ASUNTO.
EL ARTicuLO 8 DEL REGLAMENTO DE LA CAMARA AGREGA QUE CUANDO LAS
PARTES PACTEN RECURRIR A SU ARBITRAJE, SE SOMETEN POR ESE SOLO

HECHO A LAS DISPOSICIONES DE SU REGLAMENTO.

AL FUNCIONAMIENTO DEL ARBITRAJE PRIVADO PRECEDE EL
CONVENIO 0 CONTRATO DE COMPROMISO, QUE ES SU ANTECEDENTE
INDISPENSABLE EN GENERAL, SUELE OBSERVARSE EN LAS RELACIORES

JURTDICAS DE SOCIEDAD, COMUNIDAD Y ARRENDAMIENTOS RUSTicoS-

BASTA QUE CONSTE EN DOCUMENTO PRIVADO, ANEXO 0 NO AL
VINCULO A QUE SIRVE, Y COETANED O POSTERIOR A ESTE.

LA MATURALEZA JURIDICA DE LA CLAUSULA COMPROMISORIA ES LA
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DEL PRECONTRATC, CONTRATO ANTERIOR A OTRO (COMPROMISO): UN
CONTRATO QUE SE CONCLUYE ACTUALMENTE Y QUE VINCULA A LAS PARTES
A LA COOPERACION Y CONCLUSION DE UN CONTRATG FUTURO; POR LO QUE
HAN DE ESTIPULARSE LAS LINEAS GENERALES Y DE PRINCIPIO DE ESTE
FUTURO CONTRATO, PARA SABER LO QUE O A LO QUE QUEDAN DBLIGADAS
LAS PARTES: "HACER" UN CONTRATO ANTE NOTARIO CON DETERMINADO
CONTENIDO O CLAUSULADO. PRESTACION QUE, EN GENERAL, €S
INFUNGIBLE POR DEPENDER DE UN ACTO DE VOLUNTAD INDIVIDUAL,
DIFfCIL DE SUSTITUIR POR LOS ORGANOS JURISDICCIONALES, SALVO SI
EL PRECONTRATO PERMITE, POR SU ESPECIFICA CONCRECION, BEDUCIR
CON CLARIDAD EL NEXO PRINCIPAL SIN VIOLENCIAS EXEGETICAS

ATREVIDAS Y TAL VEZ NO PREVISTAS EN EL PREPARATORIO.

VEase EL ArTicuLo 2932 opeL Cooreo Civie ITALIANO, QUE
DICE: “S! QUIEN ESTA OBLIGADO A CONCLUTR UN CONTRATO NO CUMPLE
LA OBLIGACION, LA OTRA PARTE PUEDE OBTENER UNA SENTENCIA QUE
PRODUZCA LOS EFECTOS DEL CONTRATO., SIEMPRE QUE ELLO SEA POSIBLE

Y NO ESTE excLuino POR EL TiTuto.”
TESIS SOBRE LA CLAUSULA COMPROMISORIA:

PRIMERA (POSITIVA).- LA SIMPLE CLAUSULA “COMPROMISORIA", O
SEA. SIN DESARROLLARSE MAS TARDE EN LA ESCRITURA DE COMPROMISO
CIERRA LA POSIBILIDAD DEL EJERCICIO DE LAS ACCIONES JUDICIALES
MEDIANTE LA ALEGACION POR EL DEMANDADO DE LA EXCEPCION DE
INCOMPETENCIA. SI EL DEMANDADO NG LA INVOCA PARA CONSEGUIR UNA

SENTENCIA NETAMENTE PROCESAL, EL JUEZ DE OFICiO, NO PUEDE
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ESTIMAR EL VINCULO PRELIMINAR: EL SILENCIO DENTRO DEL PROCESO

CUALIFICA LA CONDUCTA DE LAS PARTES EN EL SENTIDO DE QUE AMBAS.,

IMPLICITAMENTE, PRESCINDEN DE SUS ANTERIORES PACTOS.

SEGUNDA (VALOR NEGATIVD).- LA CLAUSULA “COMPROMISORIA” NO
VALE NI SIQUIERA COMO EXCEPCION OPONIBLE. CON ELLA Y POR ENCIMA
DE ELLA COMO SI EN REALIDAD FUESE LETRA MUERTA, SE PUEDE ABRIR
REGULARMENTE LA RELACION PROCESAL PARA LLEGAR, AL FIN, A LA
DECISION SOBRE EL FONDO. LA VIA JUDICIAL DEBE ESTAR SIEMPRE
EXPEDITA MIENTRAS NO EXISTA EL ARBITRAJE, SIN PERJUICIO DE QUE
UNA VEZ FORMADO SE DECLIVE EL CONOCIMIENTO DEL ASUNTO AL

TRIBUNAL ARBITRAL.

TERCERA (VALOR [INTERMEDIO O ECLECTICO).- EL DESARROLLO
ULTERIOR DE LA CLAUSULA “COMPROMISORIAY DEBE INTENTARSE POR EL
ACTOR "ANTES” DE PRODUCIR SUS PRETENSIONES ANTE LOS TRIBUNALES
DEL ESTADO, REQUIRIENDO FEHACIENTEMENTE A LAS DEMAS PARTES PARA
FORMALIZAR SU COMPROMISO, CON ESPECIFICACION DE TODAS LAS

CIRCUNSTANCIAS DEL CASO.
ELEMENTOS DE LA CLAUSULA COMPROMISORIA:
A).- PERSONALES. CAPACIDAD DE LAS PARTES.

B).- REALES. OBJETO DEBE VERSAR SOBRE UNA RELACIGN

JUREDICA DE DERECHO PRIVADO.
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c).- FORMALES. LA CLAUSULA COMPROMISORIA DEBE CONSTAR EN

FORMA ESCRITA, POBLICA O PRIVADA, ANEXA O NO AL CONTRATO DBE
" DERECHO SUBSTANCIAL.

LA PALABRA “COMPROMISO” DERIVA DE “COM PROMITERE" = “SIMUL
PROMITERE  STARE SENTENT!AE ARBITRI”: PROMETER  JUNTAMENTE.,
PROMETER TODOS JUNTOS ESTAR Y PASAR POR LA SENTENCIA QUE LOS
ARBITROS DICTEN.

EL CONTRATO DE COMPROMISO, DICE MaRIO RoToNDi, ES UN
CONTRATO EN VIRTUD DEL CUAL LAS PARTES INTERESADAS EN UNA
CONTROVERS!A YA SURGIDA O CUYA POSIBILIDAD SE PREVEE, CONFIEREN
A UNA O MAS PERSONAS EN NUMERO IMPAR EL PODER DE DECIDIR SOBRE
LA MISMA, HACIENDO LAS VECES DE LOS ORGANOS DE LA AUTORIDAD

JUDICIAL DEL Estapo. (56)

A).- ELEMENTOS PERSONALES. CAPACIDAD DE LAS PARTES PARA
COMPROMETER SERA LO QUE SE EXIGE PARA ENAJENAR, TENIENDO EN
CUENTA LA NATURALEZA DE LOS BIENES A QUE AFECTE EL COMPROMISO.

B).~ ELEMENTOS REALES. OBJETO DEL COMPROMISO PODRAN SER
TODAS AQUELLAS MATERIAS DEL DERECHO PRIVADO SOBRE LAS QUE LAS

PARTES PUEDAN DISPONER LI1BREMENTE.

¢).- ELEMENTOS FORMALES. FORMA DEL COMPROMISO HABRA DE

(56) ROTONDI. Mario. InsTiTucidn pe DerecHo Privabo. PAs. 478.
: 1953-LaBoR.
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FORMALIZARSE EN ESCRITURA POBLICA.

EL nuevo Coprco ItaLiano pe ProcepiMmiento CiviL, ARTiCULO
807 PARRAFO PRIMERO. DICE: "EL COMPROMISO DEBERA, BAJO PENA DE
NULIDAD, CONSIGNARSE POR ESCRITO Y DETERMINAR EL OBJETO DE LA
CONTROVERSIA.

EN EL FOMENTO DEL ARBITRAJE PRIVADO DESTACAN LAS
NECESIDADES DEL COMERCIO INTERNACIONAL, A ELLAS SE ATRIBUYE QUE
EN FRANCIA DONDE LA VALIDEZ DE LA CLAUSULA COMPROMISORIA FUERA
RECHAZADA POR UNA INTERPRETACION JURISPRUDENCIAL QUE SUBSISTIO
cerca DE 80 aRos, por LeEY DE 31 DE DICIEMBRE DE 1925 sE
PRESCRIBIERA SU RECONOCIMIENTO, EN LA INTELIGENCIA DE QUE ESTE
FUE RESPETADO EN EL MISMO LAPSO CUANDO LA CLAUSULA SE INCLUTA EN

CONTRATOS INTERNACIONALES. (57)

(57) ROBERT, Jeam. 0s. ciT. PAc. 90 (EL ARBITRAJE EN EL DERECHG
PR1vADO, DE HuMBeRTO BRISENO SIERRA).
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3.6.- PROCEDIMIENTO EN EL ARBITRAJE.

‘ LA DIFICULTAD PARA CARACTERIZAR AL ARBITRAJE SURGE EN
CUANTO SE ADVIERTE, CON RoBERT (58), QUE SE RIGE, TANTO POR LA
LEY SusTANTIVA com0 POR LA PROCESAL. EL PACTO ENTRE LAS PARTES
AL QUE CONCURRE EL TERCERO, QUEDARIA DEFINIDO COMO MANDATO
CONJUNTIVO S1 NO FUERA POR LA PARTICULARIDAD DEL PROCEDIMIENTO.
YA EN £STE. SEGUN LAS CAMBIANTES REGULACIONES POSITIVAS, EL
ARBITRO PASA DE LAS FACULTADES PROVENIENTES DEL COMPROMISO, A
LOS PODERES PREVISTOS EN LAS LEYES PARA LA DIRECCION E IMPULSO
DE LAS SECUENCIAS.

EN EL PROCEDIMIENTO EL ARBITRO LLEGA A ALCANZAR LA
POSICION DE UN JUEZ. o EN TODOS LOS CASOS, ESPECIALMENTE EN
AQUELLOS EN QUE BASTA EL SIMPLE DEPOSITO DEL COMPROMISO Y EN LOS
GUE EL ARBITRAJE NO IMPLICA LA CONSTITUCION DE UN PROCESO. PARA
HABLAR DE ESTE, ES MENESTER CONJUNTAR ACCIONES CON ACTIVIDAD

JURISDICCIONAL; PEROC CUANDO EN EL ARBITRAJE NO HAY UNA

(58) ROBERT, Jean. TRAITE DE L'ARBITRAGE CiviL ET COMMERCIAL EN
Drot7 Inverne. Paris 1355, PAs. 43,
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CONSTITUCION CEN JUICIO, COMO PREVIA TOMA DE CONTACTO CON EL
TERCERC IMPARCIAL. St A ESTO SE ANADE QUE LA ACTIVIDAD DE LAS
PARTES ES SUSCEPTIBLE DE UNA REDUCCION AL MINIMO DE LA ENTREGA
ONICA DE LOS DOCUMENTOS INDISPENSABLES PARA EL CONOCIMIENTO DEL
LITIGIO, RESULTA QUE EL ARBITRAJE PUEDE OUEDAR LIMITADO AL

ENCARGO DE UNA DBRA INTELECTUAL.

En  TALES SUPVESTOS. CABRIA DECIR DEL COMPROMISO ALGO
SIMILAR A LO QUE. RESPECTO A LA CLAUSULA. HA SOSTENIDO LA
JurISPRUDENCIA  [TALTANA: QUE SE TRATA DE UNA ESTRUCTURA
NEGOCIAL. CUYOD EFECTO ES SUSTRAER AL JUEZ ORDINARIO LA COGNICION
DE LAS CONTROVERSIAS, Y LA INDAGACION SOBRE SU VALIDEZ SE
RESOLVERTA EN UNA CUESYION DE COMPETENCIA. Pero coMo EL
COMPROM1SO PUEDE PRODUCIR EFECTOS PROCESALES, NO SOLO EN CUANTO
IMPIDE QUE LA LITIS SEA CONOCIDA POR EL JUEZ, SINO TAMBIEN
PORQUE ATARE & LA HABILIDAD PARA ESTAR EN JUICIO. DISTINTA DE LA
HABILIDAD PARA CONCLUIR EL COMPROMISO © LA CLAUSULA, CUYOS
EFECTOS SE ADVIERTEN HASTA EN LA CIRCUNSTANCIA DE QUE ANTES DE
LA INSTAURACION DEL JUICID, LA INVALIDEZ PUEDE INVOCARSE PDR EL
INHABIL O SU LEGITIMADO, COMO EN LA ANULACION DE CUALQUIER
CONTRATO, MIENTRAS QUE EN EL CURSO DEL PROCESD ESA NULIDAD PUEDE

SER PROVOCADA TAMBIEN POR EL SUJETO HABIL.

CUESTIONES NETAMENTE PROCESALES QUE AFECTAN AL COMPROMISO
SON LAS ATINENTES A LA POSIBILIDAD DE PROPONER RECONVENCIGN SIN
LA AQUIESCENCIA DE LA CONTRAPARTE, O LA INTRODUCCION DE TEMAS HO

COMPRENDIDOS INFCIALMENTE Y ADN LA VALIDEZ DE LAS CONCLUSIOMES
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QUE EXCEDAN LA ORBITA DEL COMPROMISO ¥ QUE NO FUERON

OPORTUNAMENTE t{MPUGNADAS,

AUNOUE LA  CLAUSULA TIENE MUCHA MENOR TRASCENDENGCIA
PROCESAL. CABE ALUDIR AL SUPUESTO EN QUE UNA PARTE ESTIME
PROCEDEHNTE EL ARBITRAJE, Y DISCUTIDA SU OPINION, CONSTITUYA
OBUETO DE LA DECISION PREVIA DEL ARBITRO.

St ALGUNA EXPLICACION TIEME LA TESIS DEL COMPROMISO COMO
CONTRATO SUSTANTIVO DE CONTENIDO PROCESAL, CONSISTE EN QUE LAS
PARTES Y/0 EL ARBITRO PUEDEN REGLAMENTAR EL ACCIONAR O REMITIRSE

A LAS DISPOSICIONES SUPLETORIAS DE LA LEY.

EL COMPROMISO PUEDE TENER UNA FORMACION PROGRESIVA, SEGUN
TERMINOLOGTA DE REDENTI (59), POR ENDE, CUANDC SEA EL ARBITRO EL
FACULTADO PARA ESTABLECER LAS BASES NETAMENTE PROCESALES, SU
DETERMINACION ES TEMPORALMENTE POSTERIOR AL PACTO ENTRE LAS
PARTES, PERO FORMA UN TODO CON EL COMPROMISO, PUESTO QUE LA
REGULACION DEBE SER ANTERIOR A LA INICIACION BEL PROCEDIMIENTO,
TANTO S1 ES EL ARBITRO QUIEN REGLAMENTA, COMO SI LO HACEN LAS
PARTES EN ESCRITOS POSTERIORES., (ABALMENTE PORQUE LA ACEPTACION
DE LOS ARBITROS MARCA EL MNACIMIENTO DEEL PROCESO, LA
DETERMINACION DE ESAS REGLAS ES CONTENIDO DEL ACUERDO GQUE., ASi

DEJA DE SER EXCLUSIVAMENTE SUSTANTIVO, PARA EXTENDERSE A LO

(59) REDENTI, Rico. Er Compromisp v ta (rAusuLa ComprOMISOR]
TrapucctON DE SANTIAGO SENTIS MNerenpo. Bs.As. 1861, PA

A,
G.
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ESTRICTAMENTE PROCESAL. (60)

Aunque LA DOCTRINA PUGNE PORQUE EL LAUDO RECIBA EJECUCION
DIRECTA Y SE éUPONGA QUE ES EFECTO DEL COMPROMISO. EN EL MUNDO.
EL LAUDO TIENE EXISTENCIA Y EFICACIAS PROPIAS OQUE LE HACEN
SUSCEPTIBLE DE SER ATACADO SIN AFECTAR AL COMPROM1SO.

Es QUE EL LAUDD EN ST RESULTA IMPUGNABLE, Y SOLO EL SERA
EL BLANCO DE LA CENSURA JUDICIAL, AUNQUE TOME PI1E EN ACTOS
ANTERIORES O EN EL COMPROMISO MISMO, LOS CUALES CONSTITUYEN SU
PRECEDENTE HISTOGRICO, POROUE, S1 A CONSECUENCIA DE IMPUGNACION
DEL LAUDO, ESTE LLEGA A SER ANULADG 0 REVOCADO, NO POR ELLO
REVIVE EL COMPROMISO O LA FUNCION JURISDICCIONAL DE LOS ARBITROS
Y, TODO LO MAS, POR EFECTO DEL “IUDICIUM RESCINDENS”, LA
AUTORIDAD JUDICIAL QUEDA INVESTIDA DEL “RESCISSORIUM". Es
VERDAD QUE EN OTRAS LEGISLACIONES CABE EL REENvio v ADN LA
IMPUGNACION ANTE UN SEGUNDO TRIBUNAL ARBITRAL, COMO TAMBIEN LO
ES QUE, A PROPOSITO DEL LAUDO, SE ATAQUE LA VALIDEZ DEL
COMPROMISQ; PERQO COMO SIN LAUDO ESTAS CIRCUNSTANCIAS NO SERIAN
POSIBLES, CABE CONCLUTIR GQUE LA INVOCACION DE RAZONES ES
INCONFUNDIBLE CON LA AUTONOMIA DEL JUICIO Y, SI PARA ATACAR A
£STE SE  SOSTIENE LA IRREGULARIDAD DEL ACUERDO O DEL
PROCEDIMIENTO, NO SE TRATA DE CONTROLAR A ESTOS SINO AL LAUDO

MISMO.

(60) CARNAC[NI, T1To. ARBITRAJE. TRADUCCION DE SANTIAGO SENTiS
Merenpo. Bs. As. 1961, PAg. 70.
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EL  coMPROMISO. EN PURIDAD, VIVE., LATE  HASTA EL
PROCEDIMIENTO.

‘ ESTA IDEA N0 ENCUENTRA PLENG APOYQ DOCTRINARIG, PERG
PERMITE ENTENDER PORQUE, SI1 EL ARBITRO ESTA FACULTADO PARA
DECIDIR INAPELABLEMENTE. SE CALIFICA AL LAUDO DE DICTADD &N
EQUIDAD. MIENTRAS OQUE SI SE LE AUTORIZA PARA REGLAMENTAR EL
PROCEDIMIENTO. NO PUEDE HABLARSE DE PROCEDIMIENTO EQUITATIVD
SIHO CONVENCIONAL. AL IMPUGNARSE LA ACTIVIDAD ESTRICTAMENTE
JURISDICCIONAL, LA EJERCIDA EN EL PROCESO Y CON MOTIVO BE EL, SE
ALEGA UNA VIOLACION AL COMPROMISO POR ERROR “IN PROCEDENDO”, POR
MAS DUE LA NORMA PROCESAL NO ESTE EXPRESADA EN EL DOCUMERTO SINO
€N LA LEY, PUES SU APLICACION ES SUPLETORIA: COMO QUERIDA POR
LAS PARTES.

S1 SE ATACA EL LAUDO POR ERROR "IN IUDICANDD", SE ALEGAN
VIOLACIONES COMETIDAS AL DECIDIR Y NO SE INVOCA EL COMPROMISO
SINO LA LEY O LA EQUIDAD. EL COMPROMISO E£S LA MEDIDA DE LA
IMPUGNACION DEL LAUDG CUANDO EL{ ARBITRO DECIDE "ULTRA PETITA", O
CUANDD MO DECIDE TODO; PERO, ENTONCES, HAS QUE DE INFLUENCIA DEL
COMPROMISO EN EL LAUDG, HA DE HABLARSE DE SU CARENCIA, NI
SIOUIERA CABE AHI UNA INFLUENCIA NEGATIVA, PORQUE EL COMPROMISO
NO IMPIDE LA VALIDEZ DEL LAUDO. SENCILLAMENTE LA DECISIBN SE
ENCUENTRA DESORBITADA.  EL ARBITRG NO TIENE FACULTADES PARA
DECIDIR “ULTRA PETITA”. KO PORQUE EL COMPROMISO NO LE AUTORICE.
$INO POROUE MO PUEDE UN PARTICULAR [MPERAR SOBRE HEGOCIOS

AJENOS. A SU VEZ, EL ARBITRO HA DECIDIDO MAL, NO PORQUE VIOLE EbL
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COMPROMISO, SING PORQUE LA LEY O LA EQUIDAD NG JUSTIFICAN SU
LAuDO.  EN FIN, EL TERCERO AJENO AL COMPROMISO, TIENE ACCIGN
ORDINARIA AUTONOMA DE DECLARACION NEGATIVA DbDE CERTEZA PARA
ELIMINAR EL PERJUICIO QUE LE SI1GA EL LAUDD PRONUNCIADO “INTER
AL10s”. PERO NO CABRIA DUE EL TERCERO SE OPUSIERA AL PROCESO
ARBITRAL MISMD, QUE VIENE A SER EL DESARROLLG DE LAS REGLAS
PRESUPUESTAS EN EL COMPROMISO. [DURANTE EL PROCESO ARBITRAL, EL
TERCERO PUEDE INTERVENIR. PERO ABHIRIENDOSE A LOS ACUERDDOS, CON
EL CONSENTIMIENTO DE LAS “DRAMATIS PERSONAE”, Y A CONDICION DE
QUE RESPETE LAS REGLAS DEL "IN STATU €T TERMINISY, AUNGUE LA
RESTANTE DOCTRINA KO SE MUESTRA FAVORABLE A ESTA TES!S) PERO
ELLO DESTACA EL ORIGEN CONTRACTUAL DEL JUICID ARBITRAL, DE
MANERA QUE SI LA INTERVENCION SE ACEPTA, DA VIDA A UN NUEVO
ACUERDO COMPROMISORIO  INCLUIDO EL CONSENTIMIENTO DE LGS
ARBITROS, Y DEL MISMO ORIGEN ES LA FALTA DE PODERES DE LO§
ARBITROS EN LO TOCANTE A TERCEROS Y LA [NAPLICABILIDAD DE (A
INTERVENCION COACTIVA, YA A INSTANCIA DE PARTE & “iussy
1UDICIS” . LA MISMA  “DENUNTIATIO LITIS” REQUIERE  EL
CONSENTIMIENTO DEL TERCERO Y ©BE LOS DEMAS SUJETOS DEL
COMPROM1S0. Y EN CUANTO AL LITIS-CONSORCIO NECESARIO, S1 UND DE
LOS SUJETOS ESTA AUSENTE, NO ESTA VINCULADO POR ESE ACUERDO
COMPROMISO; LAS PARTES NO PUEDEN OBLIGARLO A INTERVENIR Y LOS
ARBITROS PRONUNCIARIAN UN CAUDO EN VANO, LO QUE NO IMPIDE EL

DESARROLLG DEL PROCESO ARBITRAL.

PUEDE, ENTONCES, CONCLUTRSE QUE EL PROCEDIMIENTO ESTA EN

£L COMPROMISO £OMO REGLAMENTO Y EL COMPROMISO TRASCIENDE AL
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PROCEDIMIENTO COMO EL DESENVOLVIMIENTO DE SU PROGRAMA DINAMICO.
PERO NO DEBE OLVIDARSE QUE ESTE SEGUNDO CUERPQ PUEDE VARIAR.,
DESDE UN MINIMO DE ENTREGA DE MEMORIAS AL ARBITRO.. HASTA UN
MAXIHO DE DESARROLLO PROCESAL., PASANDO  POR UN SIMPLE
PROCEDIMIENTO CONVENCIONAL.

LA NECESIDAD DE TRASLADAR EL PROCESO DE UN JUEZ A OTRO; LA
EJECUCION DE LA SENTENCIA POR LOS JUECES PROFESIONALES, ES EL
PRIMER ARGUMENTO QUE - ESGRIMEN LOS QUE NIEGAN AL ARBITRAJE
CARACTER JURISDICCIOWAL. PARA ELLOS, EL IMPERIUM RADICA EN LA
EJECUCION DEL DERECHO, NO EN LA DEFINICION DEL HISMO, Y SE FIJAN
EN LA MATERIALIDAD DE ESA EJECUCION, EN SU REALIZACION. EN LUGAR
DE FIJARSE EN LA DECISION FORZOSAMENTE EJECUTABLE. ELLOS DICEN:
DESDE EL MOMENTO EN QUE EL TRIBUNAL ARBITRAL HA DE RECURRIR A LA
JURISDICCION ORDINARIA PARA QUE EJECUTE Sq RESOLUCIBN, ES QUE
CARECE DEL IMPERIUM QUE CONSTITUYE LA NOTA ESENCIAL DE SOBERANIA

QUE CARACTERIZA A LA JURISDICCION.
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3.7.- EL LAUDO EN EL ARBITRAJE. )
No DESCONGCEMOS QUE, EN LOS CASOS PENALES, LA EJECUCIGN BE
LAS SENTENCIAS PUEDE CONSIDERARSE QUE NO TIENE CARACTER
JURISDICCIONAL., YA QUE ESTE SOLO EXISTE CUANDO EL JUEZ EJECUTA
LO QUE OTRO HABRiA DEBIDO, ESPONTANEAMENTE, EJECUTAR (61);
PERO ELLO MISMO NOS DEMUESTRA QUE NO PUEDE SITUARSE EN LA
EJECUCION DE LA  SENTENCIA LA ESENCIA DE LA FUNCION

JURISDICCIONAL.

¢CBMO SE PUEDE EXPLICAR ESTE FENOMENO DE SENTENGIA DICTADA

POR UN TRIBUNAL Y EJECUTADA POR OTRO?

LOS DOCTORES PUSIERON EXTREMO CUIDADO EN DIFERENCIAR LA
FUNCIfJN DEL ARBITRO DE LA DEL JUEZ, Y, PARA EVITAR UNA
CONFUSION, AUN SOLAMENTE VERBAL. LLAMARON "LAUD M” A LA

SENTENCIA DE LOS ARBETROS.

(61) CHIOVEKDA,  Princrpios.-  CaLaMANDREI.,  LIMITES  ENTRE
JURISDICCION Y ADMINISTRACION EN LA SENTENCIA CIVIL.
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EsTos TENTAN EN SU CONCEPTO, LA NOTIO, PERO NO LA
JURISDICTIO; TENTAN EL PODER DE DECLARAR EL DERECHO PERO NO EL
DE REALIZARLO. (62) ENTENDEMOS QUE LOS DOCTORES, EN SU MANIA
CLASIFICADORA, INCURRIERON EN EL . ERROR né NO VER QUE LA
JURISDICTIO, Y LO MISMO EL IMPERIUM, NO CONSISTEN €N LA PRACTICA
DE LOS ACTOS MATERIALES DE EJECUCION, SINO EN EL PODER DE MANDAR
GUE ESTOS ACTOS SE LLEVEN A CABO.

Asi PUES, TODO QUEDA REDUCIDO A GUE., POR RAZONES DE ORDEN
PRACTICO, ENCAMINADAS A EVITAR LA EXCESIVA PROLONGACIGN DE LA
ACTUACION DE LOS ARBITROS., QUE POR LO DEMAS SE CONSIDERABA YA
INNECESARIA POR TRATARSE DE DILIGENCIAS DE ORDEN MATERIAL EN
CUYA REALIZACION NO CABEN DIFERENCEAS DE APRECIACION, SE HA
CONSIDERADO CONVENIENTE DIVIDIR LA FUNCION ENTRE DOS ORGANOS
DIFERENTES; HISTORICAMENTE ENCONTRAMOS ESTA SOLUCION EN TODOS
LOS MOMENTOS: ASi WeiLL (B3), REFIRIENDOSE A DENISAR, NOS ENSENA
QUE EN EL OLTIMO ESTUDIO DEL ANTIGUO DERECHO SE PODIA ELEGIR
ENTRE LOS GREFFIERS DEL ARBITRAJE CREADOS PARA RECIBIR LA
COMPOSICION Y LAS SENTENCIAS ARBITRALES Y HACERLAS EJECUTORIAS,
¥ EL JUEZ ORDINARIO CUYA COMPETENCIA PROCLAMABA EL ARTicuLo 152
DE LA ORDENANZA DE 1629.

EN LA FALTA DE PODER, O FUERZA COERCITIVA, PARA HACER

(62) P. FEDOZZE. L'arBiTRATO MNeLL DiriTTo Processuate CiviLe
INTERNAZIONALE. ORraz10 Frorenza, EptTore. PAs. 10.

(63) MEILL, Lours. Les SenTences ArBITRALES EN  Drorv
INTERNACTONAL PRIVE. CiTapo, PAG. 10.
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POSIBLE LA REALIZACION DE SU FIN, ENCUENTRAN LOS TRATADISTAS,

AON FRENTE AL DERECHO PATRIO, OTRA NOTA ESENCIAL PARA NEGAR A
LOS ARBITROS CARACTER JURISDICCIONAL.

SE DICE: “L0S ARBITROS, A DIFERENCIA DE LOS JUECES, NO
TIENEN PROPIAMENTE LA DIRECCION DE LA LITIS, NO PUEDEN APLICAR
CORRECCIONES DISCIPLINARIAS., NI REQUERIR EL AUXILIO DE LA FUERZA
PUBLICA EN CASO NECESARIO, NI COMPELER A LOS TESTIGOS A PRESTAR
DECLARACION, NI PEDIR A LOS JUECES LA COOPERACION INDISPENSABLE
PARA LA REALIZACION DE LAS DILIGENCIAS DE PRUEBA. EN UNA
PALABRA, CARECEN DE LO QUE SE LLAMAN PODERES COERCITIVOS, QUE
SON TENIDOS COMO INHERENTES Y ESENCIALES A LA Funcidn
JURISDICCIONAL. (64)

EN CUANTO A LA FALTA DE PODERES COERCITIVOS EN GENERAL.
CON GRAN CLARIDAD NOS ENSENA CARNELUTTI QUE PODRA INFLUTR EN LA
PERFECCION DE LA RESOLUCION OQUE SE DICTE, PERO NO EN EL CARACTER
DE £STA, OQUE SEGUIRA SIENDO JURISDICCIONAL. PERO FRENTE A
NUESTRO CODIGO, CREEMOS QUE LA INTERPRETACION CORRECTA CONSISTE
EN ADMITIR QUE LOS ARBITROS NO SE PODRAN DIRIGIR A OTRAS
AUTORIDADES SINO A TRAVES DEL JUEZ ORDINARIO DEL TERRITORIG
DONDE ESTEN ACTUANDO. POR MEDIO DEL CUAL HABRAN DE SOSTENER TODA

LA VIDA DE RELACION.

DE LA MISMA MANERA OQUE CREEMOS QUE LOS ARBITROS TIENEN

(54) fﬁgCANO, Davin. Jurisotccidn v Compevencia. 0B. ci1v. PAs.
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JURISDICCION, QUE TIENEN IMPERIO Y QUE SUS SENTENCIAS SON
EJECUTABLES, CREEMQS TAME!@N QUE DISPONEN BE PODERES
COERCITIVOS. r QUE. EN TAL SENTIDO. PUEDEN PEDIR TODOS LOS
AUXTLIOS., QUE EN SU LASO, PUEDAN RECLAMAR LOS TRIBUNALES ORDINA-
RIOS: E [GUALMEMTE PENSANOS OUE PUEDEN IMPONER SU AUTORIDAD., LG
MISHO QuE ESTOS; HASTA EL EXTREMG DE ZSTIMAR ERRONEA LA FRASE BE
aug “L0s ARBITROS SOoH JUECES PERO NO SON AUTORIDADES
JUDICTALES", PUES, PARA NOSOTRDS, SON TAN AUTORIDADES COMO LOS

JUECES PROFESIONALES.

Lo auE PASA ES GQUE SU ESFERA DE ACCION €S DISCRETA Y
APARECE DISEMINADA A CAUSA DEL ALEJAMIENTO DEL RUIDO OFIiCIAL.
Y, PARA NO SALIR DE ESA DISCRECION, EN LUGAR DE ANUNCIAR A CADA
AUTORIDAD Y A CADA PARTICULAR SU EXISTENCIA, RESULTA HAS
ADECUADO A $U NATURALEZA HACERSELO SABER A LA AUTORIDAD JUDICTAL
ORDINARIA DEL TERRITORIO., Y POR MEDIO DE ELLA, PONERSE EN
RELACION CON LAS DEMAS AUTORIDADES Y CON LOS PARTICULARES QUE

LAS EXIGENCIAS DEL PROCESO DETERMINEN.

EN  GRAN NOMERO DE RESOLUCIGNES, HAN DEBIDO REFER{RSE
NUESTROS TRIBUNALES A LA NATURALEZA DEL ARBITRAJE. Pero EN
NINGUNA DE ELLAS APARECE ESTUDIADO EL TEMA COMO PROBLEMA
CENTRAL, SINO VISTO INCIDENTALMENTE Y TOCADO DE UNA HMANERA
TANGENCTAL . HO SE WA DE EXTRAMAR, POR ELLG, QUE NO SE HAYA
PROFUNDIZADO EN EL HISMO, Y QUE LA NATURALEZA JURISDICCIONAL O
PRIVADISTICA ATRIBUIDA POR LOS JUECES PROFESIONALES AL INSTITUTO

ARBITRAL, HAYA DE DEDUCIRSE., MAS QUE DE UN EXAMEN CIENTIFICO DE
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SU CARACTER, DE LA TERMINOLOGIA EMPLEADA EN LA QUE, POR SU FALTA
DE FIJEZA» NO PUEDE APRECIARSE SI SE APOYA EN UN FUNDAMENTO
SOLIDO Y ES CONSECUENCIA DE UN CRITERIO GENERAL, 0 S1 OBEDECE AL
US0 DE UN VOCABLO CUYA UTILIZACION NO SE VALORG EN 7ODA su

AMPLITUD.

Asi, SI NUMEROSOS SON LOS FALLOS EN OUE SE HABLA DE
JURISDICCION ARBITRAL, NO SON MENOS AQUELLOS EN LOS QUE SE
APARECIO EN LOS ARBITROS EL CARACTER DE MANDATARIOS DE LAS
PARTES. ACASO POR TENER LAS CUESTIONES PARTICULARMENTE
VENTILADAS UNA NATURALEZA SINGULAR,.Y POR NO HABERSE DETENIDO A
EXAMINAR SI LA RELACION DE MANDATO SIGNIFICA UNA NEGACION DE LA

MATURALEZA JURISDICCIONAL.

SE TRATA INDUDABLEMENTE DE UN MANDATO “SUI GENERIS" EN EL
SENTIDO QUE LA LEY, AL CONFERIR A LAS PARTES LITIGANTES EL
DERECHO DE DESIGNAR POR Si MISMAS LOS JUECES LLAMADOS A RESOLVER
LA CUESTIGN, LES IMPONE AL MISMO TIEMPO CIERTAS LIMITACIONES Y
EXIGE QUE LOS ELEGIDOS REUNAN DETERMINADAS CONDICIONES. PERO
ESTAS LIMITACIONES. I[MPUESTAS EN MIRAS DE LOS ALTOS [NTERESES
pPOBLICOS NO IMPIDEM OUE EN OLTIMO TERMINO LOS ARBITROS ESTEN
HABILITADOS PARA DICTAR SU FALLOs PORQUE LAS PARTES LO HAN
ELEGIDO Y DESIGNADO AL EFECTO.

LA CIRCUNSTANCIA DE GQUE EN EL DESEMPENO DE LA FUNCION DE
LOS ARBITROS SE ASOCIE EL EJERCICIO DE UNA FUNCION PUBLICA, NO

HACE OBSTACULO A LA EXACTITUD DE LA CONSTRUCCION JURIDICA A BASE
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DE LA IDEA DE MANDATO, PORQUE COMO LO ENSENA MORTARA., “DEBE
ENTENDERSE BIEN QUE LOS ARBITRO5 SON MANDATARIOS DE LAS PARTES,

INDIVISIBLEMENTE, Y QUE EL OBJETO DEL MANDATO ES LA DEFINICION
DEL LITIGIO, INTERES COMON DE LOS MANDANTES”. (65)

No COMPRENDEMOS., EN PRIMER TERMINO, LO QUE PUEDE SER UN

MANDATO SUI GENERIS" PORQUE, O BIEN UN NEGOCIO, JurRiDICC SE
ADAPTA PERFECTAMENTE A LA CONFIGURACION DEL MANDATO., Y ES, POR
TANTO, UN VERDADERO HMANDATO. 0 HO SE ADAPTA A ELLA, Y NO ES,
CONSIGUIENTEMENTE., TAL MANDATO. CARECE DE EXPLICACION QUE UNA
RELACION JURiDICA NO SE IDENTIFIQUE EN ABSOLUTO CON LA RELACION
EXISTENTE ENTRE MANDANTE Y MANDATARIO Y, SIN EMBARGO, TENGA SU

BASE EN LA IDEA DE MANDAR.

(65) MORTARA. CoMENTARIO DEL COpice E DELLE LEGI DI PROCEDURA
Civite, T. I1T. Hos. 40 v 50 conFoRME: CHIOVENDA, PRINCIPIN
D1 DIRITTO PROCESSUALE CiviLe, PAcs. 108 v si6TS.
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CAPITULO CUARTO

LEGALIDAD DEL JUICIO ARBITRAL EN MATERIA
DE ARRENDAMIENTO.

4.1.- REFORMAS AL CODIGO CIVIL EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO.

EL 7 pE FEBReERO DE 1985 se REForRMA EL CapiTuLO [V PEL
Tiruco SexTo peE LA SeEGunpa ParTe DEL LiBro CuARTo DEL CopIco
CiviL PARA EL DISTRITO FEDERAL Y EL ARTiCULO 3042 DEL MISMO

ORDENAMIENTO, PARA QUEDAR COMO SIGUE:

CAPITULO IV
DEL ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA
HABITACION.

ART.- 2448.- LAs DISPOSICIONES DE ESTE CAP{TULO SON DE
ORDEN PUBLICO E INTERES SOCIAL. POR TANTO. SON IRRENUNCIABLES Y
EN CONSECUENCIA. CUALQUIER ESTIPULACION EN CONTRARIO SE TENDRA

POR NO OPUESTA.

ART. 2448-A.~- No DEBERA DARSE EN ARRENDAMIENTO UNA
LOCALIDAD QUE NO REUNA LAS COMDICIONES DE HIGIEME Y SALUBRIDAD

EXIGIDAS POR LA LEY DE LA MATERIA.
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ART. 2448-B.- EL ARRENDADOR QUE NO HAGA LAS OBRAS QUE
ORDENE LA AUTORIDAD SANITARIA CORRESPONDIENTE COMO NECESARIAS
PARA QUE UNA LOCALIDAD SEA HABITABLE E HIGIENICA, ES RESPONSABLE
DE LOS DAROS Y PERJUICIOS QUE LOS INQUILINOS SUFREN POR ESA

CAUSA.

ART. 2448-C.- LA DURACION MINIMA DE TODO CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBAMAS DESTINADAS A LA HABITACION SERA
DE UN ARO FORZ0SO PARA ARRENDADRO Y ARRENDATARIO, QUE SERA
PRORROGABLE, A VOLUNTAD DEL ARRENDATARIO. HASTA POR DOS AROS MAS
STEMPRE Y CUANDO SE ENCUENTRA AL CORRIENTE EN EL PAGO DE LAS

RENTAS.

ART. 2448-D.- PARA LOS EFECTOS DE ESTE CAPITULO, LA RENTA
DEBERA ESTIPULARSE EN MONEDA NACIONAL.

LA RENTA sSOLO PODRA SER INCREMENTADA ANUALMENTE; EN SU
CASO0, EL AUMENTO NO PODRA EXCEDER DEL 85 POR CIENTO DEL
INCREMENTO PORCENTUAL, FIJADO AL SALARIO MINIMO GENERAL DEL
DrsTRITO FEDERAL. EN EL ARO CALENDARIO EN EL QUE EL CONTRATO SE

RENUEVE O SE PRORROGUE.

ART. 2u48-FE.- LA RENTA DEBE PAGARSE EN LOS PLAZOS
CONVENIDOS. Y A FALTA DE CONVENIO, POR MESES VENCIDOS.
EL ARRENDAYARIO NO ESTA OBLIGADO A PAGAR LA RENTA SINO

bESODE EL DiA EN QUE RECIBA EL INMUEBLE 0BJETO DEL CONTRATO.

ART.- 2448-F.- PARA LOS EFECTOS DE ESTE CAPETULO, EL
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CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DEBE OTORGARSE POR ESCRITO, LA FALTA
DE ESTA FORMALIDAD SE IMPUTARA AL ARRENDADOR.

EL CONTRATO DEBERA CONTENER, CUANDO MENOS LAS SIGUIENTES
ESTIPULACIONES:

1.- NOMBRES DEL ARRENDADOR Y ARRENDATARIO.

11.- LA uBICACION DEL [NMUEBLE.

I1T1.- DescrIPCION DETALLADA DEL INMUEBLE OBJETO DEL
CONTRATO Y DE LAS INSTALACIONES Y ACCESORIOS CON QUE CUENTA PARA
EL USO Y GOCE DEL MISMO, AST COMO EL ESTADO QUE GUARDAN.

IV.- EL MONTO DE LA RENTA.

V.- LA GARANTIA, EN su cAsoO.

VIi.- LA MENCION EXPRESA DEL DESTING HABITACIONAL DEL
INMUEBLE ARRENDADO.

VIi.- EL TERMINO DEL CONTRATO.

VIil.- LAS OBLIGACIONES OQUE ARRENDADOR Y ARRENDATARIO

CONTRAIGAN ADICIONALMENTE A LAS ESTABLECIDAS EN LA LEY.

ART. 2448-G.- EL ARRENDADOR DEBERA REGISTRAR EL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO ANTE LA AUTORIDAD COMPETENTE DEL DEPARTAMENTO DEL
DisTtriTo FEDERAL. UNA VEZ CUMPLIDO ESTE REQUISITO, ENTREGARA AL
ARRENDATARIO UWA COPIA REGISTRADA DEL CONTRATO.

L ARRENDATARIO TENDRA ACCION PARA DEMANDAR EL REGISTRO
MENCIONADO Y LA ENTREGA DE LA COPIA DEL CONTRATO.

[GUALMENTE EtL ARRENDATARIO TENDRA DERECHO PARA REGISTRAR SU
COPIA DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO ANTE LA AUTORIDAD COMPETENTE

peEL DepArTAMENTO DEL DisTRiTO FEDERAL.
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ART. 2548-H.- EL ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS

A LA HABITACION NO TERMINA POR LA MUERTE DEL ARRENDADOR N! POR

LA DEL

ARRENDATARIO, SINO SOLO POR LOS MOTIVOS ESTABLECIDOS EN

LAS LEYES.

Cof EXCLUSION DE CUALQUIER OTRA PERSONA, EL CONYUGE, EL 0

LA CON

0 POR

CQUBINA. LOS HIJOS, LOS ASCENDIENTES EN LINEA CONSANGUINEA
FINIDAD DEL ARRENDATARIO FALLECIDO S$E SUBROGARAN EN LOS

DERECHOS Y OBLIGACIONES DE ESTE, EN LOS MISHMOS TERMINOS BEL

CONTRATR. STEMPRE Y CUANDO HUBIERAN HABITADO REAL Y

|

ES APLICABLE LO DISPUESTO EN EL PARRAFO ANTERIOR A LAS

PERMANZNTEHENTE EL INMUEBLE EN VIDA DEL ARRENDATARIO.

PERSONAS QUE OCUPEN EL INMUEBLE COMO  SUBARRENDATARIAS,

CESIONARIAS O POR OTRO TITULO SEMEJANTE QUE NO SEA LA SITUACION:

PREVISTA EN ESTE ARTICULO.

ART. 2448-1.- PaRA LOS EFECTOS DE ESTE CAPITULO EL

ARREND
DERECH
INTERE
TENDRA

YENDER

A
SUJETA

l
FORMA

INMUEB

TARIO. SI ESTA AL CORRIENTE EN EL PAGO DE LA RENTA TENDRA
A QUE, EN IGUALDAD DE CONDICIONES, SE LE PREFIERA A OTRO
ADO EN EL NUEVO ARRENDAMIENTO DEL I[NMUEBLE. ASIMISMO,
€L DERECHO DEL TANTO EN CASO DE QUE EL PROPTETARIO QUIERA

LA FINCA ARRENDADA.

T. 2448-J.- EL €JERCICIO DEL DERECHO DEL TANTG SE
RA A LAS SIGUIENTES REGLAS:

- EN TODOS LOS CASOS EL PROPIETARIO DEBERA DAR AVISO EN
INDUBITABLE AL ARRENDATARIO DE SU DESEO DE VENDER EL

LE. PRECISANDO EL PRECIO, TERMINOS, CONDICIONES Y
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MODALIDADES DE LA COMPRA-VENTA.

IT.- EL 0 LOS ARRENDATARIOS DISPONDRAN DE 15 DIiAS PARA
NOTIFICAR EN FORMA INDUBITABLE AL ARRENDADOR SU VOLUNTAD DE
EJERCITAR EL DERECHO DEL TANTO EN LOS TERMINOS Y CONDICIQNES DE
LA OFERTA.

I1l1.- EN cASO DE QUE EL ARRENDADOR CAMBIE CUALQUIERA DE LOS
TERMINOS DE LA OFERTA INICIAL ESTARA OBLIGADO A DAR UN NUEVO
AVISO EN FORMA INDUBITABLE AL ARRENDATARIO, QUIEN A PARTIR DE
ESE MOMENTO DISPONDRA DE UN NUEVO PLAZO DE 15 DfAS PARA LOS
EFECTOS DEL PARRAFO ANTERIOR. S1 EL CAMBIO SE REFIERE AL
PRECIO., EL ARRENDADOR 'SOLO ESTA OBLIGADO A DAR ESTE NUEVO AVISO
CUANDO EL INCREMENTO O DECREMENTO DEL MISMO SEA DE MAS DE UN
DIEZ POR CIENTO.

{V.- TRATANDOSE DE BIENES SUJETOS AL REGIMEN DE PROPIEDAD
EN CONDOMINIO, SE APLICARAN LAS DISPOSICIONES DE LA LEY DE LA
MATERIA.

V.- Los NOTARIOS DEBERAN CERCIORARSE DEL CUMPLIMIENTO DE
ESTE ARTICULO PREVIAMENTE A LA AUTORIZACION DE LA ESCRITURA DE
COMPRA-VENTA.

VI.- La COMPRA-VENTA Y  SU ESCRITURACION REALIZADAS EN
CONTRAVENCION DE LO DISPUESTO €N ESTE ARTICULO SERAN NULAS DE
PLEND DERECHO Y LOS NOTARIOS INCURRIRAN EN RESPONSABILIDAD EN
LOS TERMINOS DE LA LEY DE LA MATERIA. LA ACCION DE NULIDAD A
QUE SE REFIERE ESTA FRACCION PRESCRIBE A LOS SEIS MESES CONTADOS
A PARTIR DE QUE EL ARRENDATARIC TUVO CONOCIMIENTO DE LA

REALIZACION DEL CONTRATO.
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EN CASO DE QUE EL ARRENDATARIO NO Df EL AVISO A GQUE SE
REFTIEREN LAS FRACCIONES 1l v [II DE ESTE ARTiCULO PRECLUIRA SU
DERECHO.

ART. 2448-K.- EL PROPIETARIO NO PUEDE REHUSAR COMO FIADOR A
UNA PERSONA OQUE REONA LOS REQUISITOS EXIGIDOS POR LA LEY PARA
QUE SEA FIADOR.

TRATANDOSE DEL ARRENDAMIENTO DE VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL
ES POTESTATIVO PARA EL ARRENDATARIO DAR FIANZA 0 SUBSTITUIR ESA

GARANTIA CON EL DEPOSITO DE UN MES DE RENTA.

ART. 2448-L.- EN TODO CONTRATG DE ARRENDAMIENTO PARA
HABITACION DEBERAN TRANSCRIBIRSE INTEGRAS LAS DISPOSICIONES DE
ESTE CAPiTULO.

TAMBIEN SE ADICIONA EL ARTicyro 3042 peL Copieco Crvip
VIGENTE, PARA QUEDAR COMO SIGUE:

ART. 3042.- ...

- ...

.- ...

Ii.- ...

ly.- ...

"No SE INSCRIBIRAN LAS ESCRITURAS EN LAS QUE SE TRANSMITA
LA PROPIEDAD DE UN INMUEBLE DADO EN ARRENDAMIENTO, A MENOS DE

QUE EN ELLAS CONSTE EXPRESAMENTE QUE SE CUMPL1O CON LO DISPUESTO
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€N LOS ARTiCuLOs 2448-1 v 1848-J pe este COvico. EN RELACION CON
EL DERECHO DEL TANTO CORRESPONDIENTE AL ARRENDATARIO.”
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4.2.- REFORMAS AL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES EN MATERIA DE
ARRENDAMIENTO.
En EL afo pe 1985 se apiciona AL Cép1Go DE PROCEDIMIENTOS
CiviLes pARA EL DistriTo FeoeraL eL Tituto Décimo Cuarto-Bis.

PARA QUEDAR COMO SIGUE:

TITULO DECIMO CUARTO-BIS.
DE LAS CONTROVERSIAS EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO DE
FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HABITACION.

ART. 957.- A LAS CONTROVERSIAS OQUE VERSEN SOBRE
ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HABITACION A QUE
st REFTERE EL CapiTuro Cuarto DEL TivuLo Sexto oeL Copieo Crviv
LE SERAN APLICABLES LAS DISPOSICIONES DE ESTE TiTULO, EXCEPTO EL
Juicio EspeciAL DE DESAHUCIO AL QUE SE LE SEGUIRAN APLICANDO LAS
pispostclones DeEL Capivuro CuarTo DEL TituLo SEPTIMO DE ESTE
Con1Go.

EL JUEZ TENDRA LAS MAS AMPLIAS FACULTADES PARA DECIDIR EN

FORMA PRONTA Y EXPEDITA LO QUE EN SU DERECHO CONVENGA.
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ART. 958.~ PARA EL EJERCICIO DE CUALESQUIERA DE LAS
ACCIONES PREVISTAS EN ESTE ARTICULO EL ARRENDADOR DEBERA EXHIBIR
EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO CORRESPONDIENTE CON EL ESCRITO
INICIAL DE DEMANDA. A FALTA DE ESTE REQUISITO NO SE DARA CURSO
A SU ACCION.

ART. 959.- UNa vEZ PRESENTADA LA DEMANDA CON LOS DOCUMENTOS
Y COPIAS REQUERIDAS, SE CORRERA TRASLADO DE ELLA A LA PARTE
DEMANDADA CITANDO A LAS PARTES PARA QUE CONCURRAN EN UN TERMINO
DE TRES DIAS AL JUZGADO PARA QUE TENGA VERIFICATIVO LA AUDIENCIA
CONCILIATORIA RESPECTIVA. EMPLAZANDOLO PARA QUE EN LOS CINCO
DiAS SIGUIENTES A LA CELEBRACION DE DICHA AUDIENCIA CONTESTE LA
DEMANDA, OPONGA EXCEPCIONES Y HAGA VALER SU DEFENSA EN LOS
TérMInNOos  pEL  Capiruto Primero, TituLe SeExyo DpE  ESTE

ORDENAMIENTO.

ART. 960.- A LA AUDIENCIA CONCILIATORIA LAS PARTES DEBERAN
COMPARECER  PERSONALMENTE O POR  MEDIO DE  APODERADO O
REPRESENTANTE LEGAL. OQUIEN DEBERA ACREDITAR TAL CARACTER, ASI
COMO FACULTADES EXPRESAS PARA TRANSIGIR, EN LOS TERMINOS DE LEY.
SI ALGUNA DE ELLAS FUESE PERSONA MORAL, DEBERA CONCURRIR SU
ADMINISTRADOR O QUIEN LEGALMENTE LA REPRESENTE.

EN LA AUDIENCIA CONCILIATORIA, EL JUEZ A TRAVES DEL
CONGILIADOR ESCUCHARA LAS PRETENSIONES DE LAS PARTES Y PROCURARA
UNA AMIGABLE COMPOSICION. SI SE OBTIENE EL ACUERDO ENTRE LAS

PARTES, SE CELEBRARA EL CONVENIO RESPECTIVO, QUE SI REONE Los
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REQUISITOS DE LEY. SERA APROBADO POR EL JUEZ Y TENDRA EFECTOS DE
SENTENCIA EJECUTORIADA, DANDOSE CON ELLO, POR TERMINADO EL

Juicto.

ART. 961.- S1 EL ACTOR NO CONCURRE A LA AUDIENCIA
CORCILIATORIA SE LE TENDRA POR DESISTIDO DE LA DEMANDA.

S1 EL DEMANDADO NO CONCURRE A LA AUDIENCIA CONCILIATORIA, O
EN ELLA NO SE LOGRA LA AVENENCIA DE LAS PARTES, SE ASENTARA £5T0
EN AUTGS, Y EMN LA MISMA AUDIENCIA EL JUEZ CITARA AL DEMANDADO
PARA OQUE, EN EL TERMINO DE CINCO DiAS CONTESTE LA DEMANDA,
OPONGA EXCEPCIONES Y HAGA VALER SUS DEFENSAS CONFORME A LO
DISPUESTO POR EL CapivtuLoe PriMero, TiTuLo SeExTo DE E&STE

ORDENAMIENTO.

ART. 962.- EN 1LOS CASOS EN QUE EL DEMANDADO OPONGA
RECONVENCION SE CORRERA TRASLADO CON ELLA AL ACTOR A FIN DE QUE
CONTESTE EN UN TERNINO DE CINCO DiAs.

EN CASO DE QUE EL ARRENDATARIO NO CONTESTE LA DEMANDA 0 LA

RECONVENCION SE ENTENDERA EN UNO Y OTRO CASO NEGADOS LOS HECHOS.

ART. 963.- UNA vEZ TRANSCURRIDOS LOS PLAZOS SEFALADOS EN
LOS ARTICULOS ANTERIORES SE ABRIRA EL JUICIO A PRUEBA, SIENDO DE
DIEZ DIAS FATALES EL PERIODO PARA SU OFRECIMIENTO QUE EMPEZARAN
CONTAR A PARTIR DE QUE SURTA EFECTOS EL AUTO GQUE TUVO POR
CONTESTADA LA DEMANDA O LA RECONVENCION EN SU CASO.

LAS PARTES APORTARAN LAS PRUEBAS QUE HAYAN OFRECIDO Y
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DEBERAN PRESENTAR A SUS TESTIGOS Y PERITOS. DE MANIFESTAR BAJO
ProtesTA DE DeciR VERDAD NO ESTAR EN APTITUD DE HACERLD, SE
IMPONDRA AL AcTUARIO DEL JUZGADO LA OBLIGACION DE CITAR A LOS
PRIMEROS Y DE HACER SABER SU CARGD A LOS SEGUNDOS, CITANDOLOS
PARA LA AUDIENCIA RESPECTIVA EN LA OQUE DEBERAN RENDIR SU
TESTIMONIO O SU DICTAMEN PERtCIAL. EN DICHA CITACION SE HARA
APERCIBIMIENTO DE ARRESTO HASTA POR 3 DBiAS DE NO COMPARECER EL
TESTIGE O EL PERITO OUE HAYA ACEPTADD EL CARGO, SIN CAUSA
JUSTIFICADA. AL OFERENTE SE IMPONDRA UNA MULTA DE DIEZ VECES EL
SALARIO MINIMO DIARIO GENERAL VIGENTE EN EL DISTRITD FEDERAL EN
CASO DE QUE EL SERALAMIENTO DEL DOMICILIO DE LOS TESTIGOS O
PERITOS RESULTE INEXACTO., SIN PERJUICIO DE QUE SE DENUNCIE LA
FALSEDAD RESULTANTE.

EN CASO DE QUE POR SEGUNDA VEZ NO CONCURRAN LOS PERITOS O
Los rssircns SIN JUSTA CAUSA, A PESAR DE HABER SIDO LEGALMENTE
C1TADOS, £t JUEZ, BAJO SU RESPONSABILIDAD PODRA DECLARAR LA
DESERCION DE UNA U OTRA PRUEBAS.

ESTA SANCION SE APLICARA TAMBIEN EN CASO DE COMPROBARSE QUE
LA PRUEBA SE OFRECI0 CON €L PROPOSITO DE RETARDAR EL

PROCEDIMIENTO,

ART. 964.- DEnNTRO DE LOS OCHO DJAS SIGUIENTES AL PERIODO DE
OFRECIMIENTO DE PRUEBAS SERALADO EN EL ARTICULO QUE ANTECEDE. EL
JUEZ CITARA A LAS PARTES A LA AUDIENCIA DE PRUEBAS Y ALEGATOS.

EN DICHA AUDIENCIA SE OBSERVARAN LAS REGLAS SIGUIENTES:

I.- FL Juez sOLO ADMITIRA LAS PRUEBAS QUE SE REFIERAN A LOS

HECHOS CONTROVERTIDOS.
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II.- LAS PRUEBAS SE DESAHOGARAN EN LA AUDIENCIA EN EL ORDEN
QUE EL JUEZ DETERMINE, ATENTO SU ESTADO DE PREPARACION

II1.- S& OIRAN LOS ALEGATOS DE AMBAS PARTES;

IV.- EL JUEZ PRONUNCIARA SU SENTENCIA DE MANERA BREVE Y
CONCISA © A MAS TARDAR DENTRO DE LOS OCHO DIAS SIGUIENTES A LA
CELEBRACION DE LA AUDIENCIA.

ART. 965.- Los INCIDENTES NO SUSPENDERAN EL PROCEDIMIENTO.
SE SUBSTANCIARAN CON UN ESCRITO DE CADA PARTE. EN LOS CUALES
DEBERAN OFRECERSE LAS PRUEBAS. EN EL PLAZO IMPRORROGABLE DE 8
piAS SE CELEBRARA LA AUDIENCIA INCIDENTAL EN LA Que EL Jugz
DECIDIRA SOBRE LA ADMISION DE LAS PRUEBAS. RECIBIRA LAS QUE SEAN
CONDUCENTES Y ESCUCHARA LOS ALEGATOS. LA RESOLUCION DEBERA

PRONUNCIARSE EN LA AUDIENCIA [NCIDENTAL.

ART. 966.- LA SENTENCIA DEFINITIVA PRONUNCIADA EN AUTOS
SERA APELABLE EN AMBOS EFECTOS. LAS DEMAS RESOLUCIONES LD SERAN

SOLAMENTE EN EL EFECTO DEVOLUTIVO.

ART. 967.~ LA APELACION DEBERA INTERPONERSE EN LA FORMA Y
TERMINGS PREVISTOS POR EL TiTuLo DéciWo Secunpo Det CoprGo DE

PrOCEDIMIENTOS CIVILES.

ART. 968.- EN TODO LO NO PREVISTO REGIRAN LAS REGLAS
GENERALES DE ESTE CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES. EN CUANTO NO

SE OPONGAN A LAS DISPOSICIONES DEL PRESENTE TiTuLo. (66)

(66) Diarto OFrctaL., 7 resrero DE 1985. Tomo CCCLXXXVIEI, No. 26.
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4.3.- CRITERIO DE LA H. SUPREMA CORTE DE JUSTICIA DE LA NACION.
“ARRENDAMIENTO DE FINCAS DESTINADAS A HABITACION EN EL
DISTRITO ﬁEDERAL, LAS CONTROVERSIAS QUE SE SUSCITEN CON ESE
MOTIVO,  PUEDEN  VENTILARSE  ANTE EL  ARBITRO.- De  una
INTERPRETACION ARMONICA DE LAS NORMAS JURIDICAS QUE REGULAN EL
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO PARA CASA HABITACION €N EL DiSTRITO
FEDERAL, SE CONCLUYE QUE EN NINGUNA DE LAS DISPOSICIONES
REFORMADAS O ADICIONADAS EN ESTA MATERIA EL LEGISLADOR PRECISD
QUE LOS INTERESADOS ONICAMENTE DEBTAN ACUDIR ANTE LOS TRIBUNALES
JURISDICCIONALES O INSTANCIAS  ADMINISTRATIVAS (PROCURADURIA
FEDERAL DEL CONSUMIDOR, CONFORME A Los ARTicuros 57-Brs v 59-Bis
DE SU LEY), PARA DILUCIDAR LAS CONTROVERSIAS EN CUESTION Y MENOS
AlIN ESTABLECIO LA PROHIBICION EXPRESA PARA GUE ESTE TIPO DE
CONTIENDAS PUEDAN DIRIMIRSE ANTE ARBITRO COMO PUEDE CORROBORARSE
CON LA LECTURA DEL ARTicuLo 615 peL COpico DE PROCEDIMIENTOS
CiviLes PARA EL DISTRITO FEDERAL. POR CONSIGUIENTE LAS PARTES
CONTRATANTES TIENEN EL DERECHO DE COMPROMETER ANTE ARBITRO ESTA
CLASE DE CONFLICTOS, EL CUAL DEBERA RESPETAR LOS DERECHOS DEL

ARRENDATARTOQ.”
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Contraprccidn pe TeESts 2/83. ENTRE LAS SUSTENTADAS POR EL
Seeunpo v TERCER TRIBUNALES CoLeGrapos En MaTgrta CIVIL DEL
PriMer CircutTo, 6 DE NovieMmBRe pe 1989. Unawisipap pe 4 voros.
PoNenTE: Sercro HuGo CHAPITAL GUTIERREZ. SECRETARIO: FRANCISCO

Javier CARDENAS Ramirez. (Ausente: Azuera GUrTRONM).

“ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A HABITACION.
HULTDAD JUZ ESTABLECE EL ARTICULO 2448 DEL CODIGO CIVIL VIGENTE
EN EL DISTRITO FEDERAL EN RELACION COM EL ARTICULO 2448-L DEL
MISMO ORDENAMIENTO.- LA NULIDAD OQUE ESTABLECE EL ARTICULO 2448
pEL ‘Cépreo CiviL pPARA €eL DisTRITO FEDERAL, DEBE ENTENDERSE
REFERIDA A CUALOUIER CONVENIO QUE ENCONTRANDOSE BAJO SU IMPERIO,
EN FORMA ALGUNA ALTERE O COHVENGA LAS NORMAS CONTENIDAS EN LAS
DISPOSICIONES DEL CapiTuro IV, TituLo VI DEL ORDENAMIENTO LEGAL
CITADO ENTENDIENDOSE COMO TAL, DE CONFORMIDAD CON EL ARTIiCULO
1792 pei CODIGO SUSTANTIVO EN LA MATERIA, TODO ACUERDO GUE TENGA
POR  OBJETO CREAR,  MODIFICAR 0  EXTINGUIR  OBLIGACIONES
SUBSTANCTALES, PERO NO DEBE ENTENDERSE REFERIDA A  LAS
FORMALIDADES GQUE NO AFECTEN LA ESENCIA DE LAS NORMAS JURIDICAS
PREESTABLECIDAS, TOMANDO EN CONSIDERACION QUE LA INTENCION DEL
REFERIDO ARTicULO 2448 peL CODIGO QUE SE COMENTA., NO PUEDE TENER
OTRA FINALIDAD QUE LA DE PROTEGER A LA PARTE ECONOMICAMENTE
DEBIL, COMO PUEDEN SER LOS ARRENDATARIOS Y LA OBSERVANCIA A LO
ORDENADO POR EL ARTicuULO 2448-L, ES EVITAR OQUE SE COMETA UN
FRAUDE A LA LEY. POR TANTO. SI EN UN CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A WABITACION, SE RESPETAN EN SU

INTEGRIDAD LAS DISPOSICIGONES ESTABLECIDAS EN LAS NORMAS
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conrenans' EN EL capityto pEL Cooreo CiviL VIGENTE EN EL
DisTriTo FEDERAL A QUE SE ALUDE €N LINEAS ANTERIORES, EL ORDEN
POBLICO Y EL INTERES SOCIAL NO RESULTAN AFECTADOS POR LA OMISION
DE LA FORMALIDAD QUE ESTABLECE EL ARTicuLo 2448-L peL misno
ORDENAMIENTO, EN EL SENTIDO DE QUE EN TODO CONTRATO DE
ARRENDAMIENTG PARA HABITACION DEBERAN TRANSCRIBIRSE INTEGRAS LAS
DISPOSICIONES DE ESTE CAPITULO, PUES AL RESPETARSE EN SU
INTEGRIDAD EN EL CONTRATO LAS REFERIDAS DISPOSICIONES, LA FALTA
DE FORMA QUE ESTABLECE ESTE OLTIMO PRECEPTO LEGAL, NO ES

SUFICIENTE PARA DECLARAR NULO DICHO CONTRATO.”

Amparo DirecTo 946/89. Marcos Sosana LeEvy, 26 DE MAYO DE
1989, UNANIMIDAD DE vOTOS. Ponente: Epuarpo LarAa Diaz.

SecreTARIO: REguLo PoLa Jesis.

InForMe 1989, 3a. ParTe, Primer TriBunAL COLEGIADO EN
Materia CiviL pee Primer Circurto. Eugcutoria 4, pp. 216 v 217.

“ARRENDAMIENTO DE  FINCAS  URBANAS DESTINADAS A LA
HABITACION. EL TERMINO QUE ESTABLECE EL ARTICULO 2478 DEL CoDIGO
CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL, ES [RRENUNCIABLE TRATANDOSE DE
(REFORMAS DE 1985).- LAS DISPOSICIONES RELACIONADAS COM ESTE
TIPO DE CONTRATOS DEBEN ESTIMARSE DE ORDEN P{BLICO E
IRRENUNCEABLES AUNOQUE NO SE ENCUENTREN  MATERIALMENTE
coMPReENDIDAS €n EL CapituLo IV peL Tituto CuarTo, SEGUNDA PARTE
peL LiBro CuarTo DEL COpDiGo CIVIL, PUES TAL HA SIDO LA INTENCIGN

DEL LEGISLADOR, A FIN DE OQUE LAS CLAUSULAS DE RENUNCIA NO
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PUDIERAN ESTAR YA CONTENIDAS EN LOS NUEVOS PACTOS ARRENDATICIOS
Y QUEDARAN PROTEGIDOS LOS ARRENDATARIOS EN SU RELACION CON LOS
ARRENDADORES. PoR TANTO. €L CITADO ARTECULO 2478 NO pUEDE
ESTIMARSE SUSCEPTIBLE DE RENUNCIA VOLUNTARIA POR LAS PARTES EN
UN CONTRATG DE ARRENDAMIENTD PARA CASA HABITACIBN, POR NO ESTAR
coMpRENDIDD EN EL CapituLo IV ANTES PRECISADD, CUANDD DICHO
PRECEPTO ESTA INTIMAMENTE RELACIQNADO CON OTRAS DISPOSICIONES
DEL CITADO CAPITULO, DENOMINADO “DEL ARRENDAMIENYD DE FINCAS
Urpanas DesTinabas A A HaBITACION”, cuvo ARTicuLo 2448
EXPRESAMENTE LAS CONSIDERA IRRENUNCIABLES POR SER DE ORDEN
plBLico. EN ESTE ORDEN DE IDEAS, NO DANDOSE LA SALVEDAD A QUE
s& REFIERE EL ARTicuLo 80. DeEL CODIGO INVOCADO, LA RENUNCIA QUE
HAGA EL ARRENDATARIG A LOS DOS MESES QUE ESTABLECE EL ARTICULO
2478 DEBE TENERSE POR NO HECHA.”

Ampare Directo 2326788, CarLos Pi1da MHenvoza. 28 bpe
SEPTIEMBRE DE 1988, Unanimioap pE vovos. Ponente: Luz Maria
PerRDOMG JUVERA. SecrReTaRIA: Teresa Muncuia SANCHEZ.

InForne 1988, 3a. ParTtE. PriMer TriBunaL COLEGIADO EN
MaTeRIA Crvit peL Primer Circuito. Euecutortia 5, e. 40.

“ARRENDAMIENTO  DE  FINCAS  URBANAS DESTINADAS A LA
HABITACION. OPORTUNIDAD BE HACER VALER LA PRORROGA BEL CONTRATO
DE (REFORMAS PUBLICADAS EN EL DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION BE
7 DE ENERO DE 1985).- SI BIEN ES CIERTO QUE EN TERMINOS DEL
ArTicuLo 2448 pev Céoieo Civii, LAS DISPOSICIONES RELATIVAS AL
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ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HABITAGION, SON
DE ORDEN POBLICO E INTERES SOCIAL, LA FRASE QUE EMPLEA EL
ArRTicuLo 2448-C pEL cI1TADO ORDENAMIENTO: “... A VOLUNTAD DEL

“

ARRENDATARIO...” NO SIGNIFICA QUE EN CUALQUIER TIEMPO ESTE EN
POSIBILIDAD DE RECLAMAR LA PRORROGA DEL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO., SINO TAN SOLO QUE QUEDA A SU LIBRE ALBEDRIO
RECLAMARLA [+} NGO, PERO S} L0 HACE. DEBERA  EJERCITARLA
OPORTUNAMENTE., €S DECIR., ANTES DE QUE CONCLUYA EL PLAZO DE 'SU

DURACION.”

Amparo Directo 1666/88. Maria DE Los ANGELES LAZARIN DE
BaLcorTA. 24 DE Junio DE 1988. UNANIMIDAD DE vOTOS. PONENTE:

Luz Maria PERDOMO JUVERA. SECRETARIA: [RMA RODRIGUEZ FRANCO.

SOSTIENE LA MISMA TESIS:

AuPARC DIRECTO 328/87. YoLAnNDA CAVERO HUERTA. 12 oe
FEBRERO DE 1983, UwnanimIDAD DE voOTOS. PoNENTE: EbuARDO LARA
Diaz.

INFORME 1987, 3a. PARTE. Primgr TriBUNAL COLEGIADO EN

MATERIA CiviL DEL PrIMER CIrcuITO. EJECUTORIA 6., P. 241,

“ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS PARA CASA HABITACION.
JUICIO ARBITRAL EN CONTROVERSIAS DE (REFORMAS DE 7 DE ENERO DE
1985).- CoMo EL aArTicuLn 609 peL C6p1Go DE PROCEDIMIENTOS
CIVILES ESTABLECE LA REGLA GENERAL EN EL SENTIDG DE QUE LOS

PARTICULARES PUEDEN SUJETAR SUS DIFERENCIAS AL JUICYO ARBITRAL,
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SALVO LAS EXCEPCIONES ESTABLECIDAS POR ESL ARTicuLo 615 peL
€xPRESADO ORDENAMIENTO, ES DE CONSIDERAR OUE UN ARBITRO PUEDE
CONOCER DE 5uS CONTROVERSIAS RELACIONADAS CON FINCAS URBANAS
DESTINADAS PARA CASA HABITACION YA QUE SU INTERVENCION NO ESTA
EXCEPTUADA EXPRESAMENTE POR EL PRECITABO NUMERAL, AST COMO
Tampoco pPor eL CapiTuto IV, Titurc Sexto pev Lisro CuARTO bEL

Copreo Civit Para gL DisTriTo Feperav.”

Ar2ar0 gn Revision 123/87. Luis PapiLLa GRACIANG Y AMIRA
Kyri pe “aptita. 25 DE enero DE 1998,  UNANIMIDAD DE vOTOS.
Ponente: Luz Maria PerpoMo JuveEra.  SECRETARIO: RopoLFo  ORrTiz

Jinénez.

SOSTIENE LA MISMA TESIS:
AMPARO EN RevISION 1231/87. LAura Erena GonzALez MuRoz.
25 pe engrO DE 1988,  UNAMIMIDAD DE v0TOS. PONENTE: EDUARDO

LaRA Diaz. SecReTARIO: AgusTin Garcia SiLva.

InForMe 1988, 3A. PARTE. Primer TrRiBUNAL COLEGIADO EN

MaTERIA CrviL peL PRIMER CIRculTe. EJECUTORIA 7., PP. 241 v 242.

“ARBITRAJE EN ARRENDAMIENTO PARA CASA HABITACION. Ko
PUEDE HABER A PARTIR DE LA REFORMA Y ADICIONES AL ARTICULO 2448
DEL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL, DEL SIETE DE FEBRERO
DE MIL HOVECIENTOS OCHEHTA Y CINCO.- CuaLouIER PACTO ARBITRAL
QUE SIGNIFIQUE RENUNCIA A LOS DERECHOS DEL INQUILINO, ESTANDO EN

VIGOR LA REFORMA Yy ADICIONES AL ARTicuLo 2448 peL Céprco CrviL
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PaRA EL DisTRiTO FEDERAL, SE TENDRA POR NO PUESTO, YA QUE BE
ACUERDO CON BICHO PRECEPTO REFORMADO Y ADICIONADO, SUS
DISPOSICIONES SON DE ORDEN PGBLICO- E INTERES SOCIAL Y POR LO
TANTO IRRENUNCIABLES, DE TAL MANERA OUE CUALQUIER ESTIPULACION
EN CONTRATI0, SE TENDRA POR NO PUESTA."

AmpaRo EN RevisiOn 37/88. JorGe CArpenas FernAnpez. 14
DE MARZO DE 1988.

AMPARO EN Revision 112/87. José turs Cruz. 25 e
NOVIEMBRE DE 1987.

InForME 1988.-  TRIBUNALES COLEGIADOS. SEGUNDO TRIBUNAL

CoLEc1ADO DEL PrRiMeR CircuiTo. Tesis No. 7, p. 264.

“ARRENDAMIENTO. INCUMPLIMIENTO DEL ARRENDATARIO COMO
CAUSA DE RESCISION DEL.- LA REGLA GENERAL ES, SOBRE EL
PARTICULAR, QUE TODO CONTRATANTE ESTA OBLIGADO A CUMPLIR
ESTRICTAMENTE CON LAS OBLIGACIONES QUE LE IMPONGA EL CONTRATO EX
QUE SEA PARTE. Ew EL ALQUILER. LA OBLIGACION PRIMORDIAL DEL
INQUILINOG CONSISTE EN QUE DEBE CUBRIR EL IMPORTE DE LAS RENTAS
ESTIPULADAS EN LA CANTIDAD, MODO., TERMINO Y LUGAR FIJADOS EN EL
CONTRATO, SEGUN SE ESTABLECE EN LOS ARTiCULOS 2425 v 2427 peL
Cépteo CIviL., PERO LA FRACCION PRIMERA DEL ARTICULO SEPTIMO DEL
DECRETO SOBRE EL ARRENDAMIENTO EN EL DiSTRITO FEDERAL DE 24 DE
DICIEMBRE DE 1948, CONSIDERA UNA EXCEPCION A LA REGLA DE QUE SE

TRATA, PUESTO QUE AUTORIZA AL INOQUILINO A QUE PURGUE LA CAUSA DE
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RESCISION, MEDIANTE EL PAGO DE TRES MENSUALIDADES ADEUDADAS,
SIEMPRE QUE ESE PAGO LO REALICE ANTES DE QUE TENGA VERIFICATIVO
LA DILIGENCIA DE LANZAMIENTO, MAS SE INSISTE, POR TRATARSE DE
UNA SITUACION DE EXCEPCION, EL SUSODICHO DISPOSITIVO. NO PUEDE
ENTENDERSE DE NINGUNA MANERA MORA DEL DEUDOR MAS GRAVE QUE LA
DEL INCUMPLIMEENTO EN EL PAGO OPORTUNC DE  ESTAS TRES
MENSUALIDADES GUE EN EL MISMO PRECEPTO ESPECIFICAMENTE SE
PREVEE, TODA VEZ QUE ENTENDER LO CONTRARIO EQUIVALDRIA A OTORGAR
UNA PROTECCION €M FAVOR DEL ARRENDATARIO Y EN PERJUICIO DEL

ARRENDADOR NO AUTORIZADA POR LA LEY.”

Anparo DirecTo 625/1956. Luts PrcotLapa, ResueLtTo EL 13
DE FEBRERO DE 1957. PorR unaNIMIDAD DE S5 voTos. PonenTe: MTRO.

GARciA Rouas. SecreTar1o: Lic. Atonso Aviia A,
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4.4,- PUNTO DE VISTA PERSONAL.

EN TERMINOS GENERALES ESTIMAMOS QUE DESDE EL PUNTO DE VISTA
ESTRICTAMENTE TECNICO JURIDICO, EXISTE INCONSTITUCIONALIDAD &N
tos ArRTicuLos 609, 610 v 611 pev Copico bE PROCEDIMIENTOS CIVILES
peL DisTRITO FEDERAL, POR VIOLACIGN MANIFIESTA A LOS ARTicuLos 13

Y 14 CONSTITUCIONALES, LOS CUALES ESTABLECEN:

ARTICULO 13 CONSTITUCIONAL.-~HADIE PUEDE SER JUZGADD POR
LEYES PRIVATIVAS NI POR TRIBUNALES ESPECIALES. NINGUNA PERSONA O
CORPORACION PUEDE TENER FUERO, NI 60ZAR MAS EMOLUMENTOS QUE L0S
QUE S$EAN COMPENSACION DE SERVICIOS PUBLICOS Y ESTEN FIJADOS PCR
LA LEY. SUBSISTE EL FUERO DE GUERRA PARA LOS DELITOS Y FALTAS
CONTRA LA DISCIPLINA MILITAR) PERO LOS TRIBUNALES MILITARES. EN
NINGON CASO Y POR NINGON MOTIVO., PODRAN EXTENDER SU JURISDICCION
SOBRE PERSONAS QUE NO PERTENEZCAN AL EJERCITO.  CUANDD EN UN
DELITO O FALTA DEL ORDEN MILITAR ESTUVIESE COMPLICADO UN PAISANO.

CONOCERA DEL CASO LA AUTORIDAD CIVIL QUE CORRESPONDA.”

ARTICULO 14 CONSTITUCIONAL.- “A NINGUNA LEY SE DARA EFECTO

RETROACTIVO EN PERJUICIO DE PERSONA ALGUNA.
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NADIE PODRA SER PRIVADO DE LA VIDA, DE LA LIBERTAD & DE sSUS
PROPIEDADES, POSESIONES 0O DERECHOS. SINO MEDIANTE JUICIO SEGUIDO
ANTE LOS TRIBUNALES PREVIAMENTE ESTABLECIDOS EN EL QUE SE CUMPLAN
LAS FORMALIDADES ESENCIALES DEL PROCEDIMIENTO Y CONFORME A LAS
LEYES EXPEDIDAS CON ANTERIORIDAD AL HECHO.

EN LOS JUICIOS DEL ORDEN CRIMINAL GUEDA PROHIBIDO IMPONER,
POR S1MPLE ANALOGIA v AUN POR MAYORIA DE RAZON, PENA ALGUNA GQUE
10 ESTE DECRETADA POR UMA LEY EXACTAMENTE APLICABLE AL DELITO DE
QUE SE TRATA.

EN L0S JUICIOS DEL ORDEM CIVIL, LA SENTENCIA DEFINITIVA
DEBERA SER CONFORME A LA LETRA, O A LA INTERPRETACION JURIDICA DE
LA LEY: Y A FALTA DE ESTA., SE FUNDARA EN LOS PRINCIPIOS GENERALES

DE DERECHO.”

EN EL CASO CONCRETO GUE CONSTITUYE EL FONDO DEL PRESENTE
TRABAJO, NO PUEDE ESTIMARSE COMO UN TRIBUNAL PREVIAMENTE
ESTABLECIDO &t ARBITRAL; PORQUE TAL CONCEPTO NO DEBE CONSIDERARSE
COMO UNA INMEDIATEZ AL ASUNTO PLANTEADO. LOS PARTICULARES
SOLAMENTE PUEDEN SER PRIVADOS DE SUS POSESIONES O DERECHOS, POR
AUTORIDAD JUDICIAL., CARACTER QUE NO REVISTEN LOS INTEGRANTES DEL
TRIBUNAL  ARBITRAL., ES DECIR, NO SON AUTORIDADES, SIND
PARTICULARES, PORQUE CARECEN DEL IHPERIO COACTIVO PARA HACER
CUMPLIR SUS DETERMINACIONES, Y SI BIEN ES CIERTO QUE LA
INTEGRACION DEL TRIBUNAL OQUE NOS OCUPA LO CONTEMPLAN LOS
NUMERALES DEL COpreo bE ProcEDIMIENTOS CIvILES DEL DISTRITO
FEDERAL, DICHO ORDENAMIENTO TIENE EL CARACTER DE LEY SECUNDARIA,

QUE EN MATERIA ALGUNA PUEDE ESTAR EN PUGNA FRENTE A LA SUPREMACIA
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DE LA CoNSTITUCION FEDERAL DE LA REPOBLICA, COMO LO ESTABLECE EN
su ArTicuLo 133, TENIENDO LOS JUECES LA OBLIGACION DE NO ACATAR
DISPOSICIONES EN CONTRARIO,

SOBRE LA EJECUCION DE LOS LAUDOS, LA Suprema CORTE DE
JusTICc1A DE LA NACION SE HA PRONUNCIADO EN LOS TERMINGS
SIGUIENTES: “LOS JUECES AL PRESENTARSELES uUN LAUDO ARBITRAL PARA
SU EJECUCION., TIENEN LA OBLIGACION DE ACEPTAR EL ELEMENTO LOGICO
QUE, CON AUTORIZACION DE LA LEY PROCESAL, LES PROPORCIONA EL
ARBITRO CONSTITUIDO POR LA VOLUNTAD DE LAS PARTES PUDIENDO
RECHAZAR ESE ELEMENTO LOGICO SOLO CUANDO HAYA EN JUEGO Y RESULTEN

VIOLADOS PRECEPTOS GUE TRREFRAGABLEMENTE DEBEN OBSERVARSE.”

EL ANTERIOR CRITERIO PONE DE MANIFIESTO LA PREGCUPACION DEL
MAS ALTO TRIBUNAL PORQUE NO SOLO SE RESPEVEN LAS FORMALIDADES DEL
PROCEDIMIENTO, SINO Y QUIZAS MAS, QUE LOS LAUDOS SEAN EMITIDOS EN
Los TERMINOS DEL ARTicuLo 81 peL Copi1co DE PROCEDIMIENTOS CIVILES
PARA EL DIsTR1TO FEDERAL. ES DECIR, QUE SON CLAROS Y CONGRUENTES
CON TODOS LOS ELEMENTOS GUE INTERVENGAN EN EL JUICIO. PARA EVITAR
DE ESTA MANERA QUE UNA RESOLUCION INJUSTA DE UN PARTICULAR AL
CUAL INOCENTEMENTE SE SOMETI() UNA DE LAS PARTES 'Y RESULTE
AFECTADO POR TAL RAZON, PERMITE QUE LOS JUECES RECHACEN SU
£JECUCION CUANDO DEL ELEMENTO LOGICO HAYA EN JUEGO Y RESULTEN

VIOLADOS PRECEPTOS QUE IRREMEDIABLEMENTE DEBEN OBSERVARSE.

CON TAL CRITERIO SE QUISO ENMENDAR LA FALLA DE QUE ADOLECE

NUESTRO SISTEMA (COMO ALGUNOS OTROS) AL NO PREVEER LA NECESIDAD
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DE QUE LOS JUECES PARA PODER EJECUTAR UN LAUDO ARBITRAL, FORZOSA

Y NECESARTAMENTE LLEVEN A CABO LA HOMOLOSACION CORRESPONDIENTE.

EN  MATERIA DE ARRENDAMIENTO PARA CASA~HABITACION, EL
PROBLEMA QUE EN GENERAL GENERA LA REGLAMENTACIGN DEL Juiclo
ArBITRAL Y EN ESPECIAL LA FALTA DEL REQUISITO DE HOMOLOGACION POR
PARTE BEL JUEZ. VIENE A AGUDIZARSE. PUESTOQ GUE £S DE SOBRA SABIDO
QUE LA GRAVEDAD GUE REPRESENTA EL PROBLEMA DE LA VIVIENDA EN EL
DisTR1TO FEDERAL. PERMITE QUE ABUSEN LGS ARRENDADORES FORZANDO A
LOS ARRENDATARIOS A FIRMAR CONTRATOS EN QUE DE ANTEMANO SE
SOMETAN A JUICIO ARBITRAL EMITIDOS POR PERSONAS ESCOGIDAS POR

ELLOS QUE. LOGICAMENTE, PROCURARAN SUS PERSONALES INTERESES.

PRECISAMENTE LA FALTA DE VIVIENDA EN EL DISTR1TO FEDERAL,
MOTIVO OuE EN LAS OLTIMAS REFORMAS AL Copieo CiviL sE RECALCARA
DE MANERA ESPECIFICA EL CARACTER DE DISPOSICIONES DE ORDEN
pOBLICO. TODAS LAS RELATIVAS A LA REGLAMENTACION  DE
ARRENDAMIENTOS PARA ESTE FIN, PROCURANDO LA MAYOR PROTECCION

POSIBLE A L0S ARRENDATARIOS.

ESTA  PREOCUPACION DEL  LEGISLADORs FUE  INTERPRETADA

ADECUADAMENTE POR LAS SIGUIENTES JURISPRUDENCIAS:

“ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A HABITACION.
NULIDAD QUE ESTABLECE EL ARTICULO 2448 DEL CODIGO CIVIL VIGENTE
EN EL DISTRITO FEDERAL EN RELACION CON EL ARTIUCLO 2448-L DEL
MISHO ORDENAMIENTO.- LA NULIDAD Que ESTABLECE EL ARTicuLo 2448

|
|
|
|
|
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DEL  Cdpieo CiviL PARA EL DISTRITO FEDERAL, DEBE ENTENDERSE
REFERIDA A CUALQUIER CONVENIO QUE ENCONTRANDOSE BAJO SU IMPERIO.
EN FORMA ALGUNA ALTERE O CONVENGA LAS NORMAS CONTENIDAS EN LAS
pisposicrones peEL CapituLo [V, TituLo VI DEL ORDENAMIENTO LEGAL
CITADO. ENTENDIENDOSE COMO TAL. DE CONFORMIDAD CON EL ARTICULD
1792 per Copico SusTANTIVO EN LA MATERIA, TODO ACUERDO QUE TENGA
POR 0BJETO  CREAR,  MODIFICAR 0O  EXTINGUIR  OBLIGACIONES
SUBSTANCIALES, PERG NO DEBE ENTENDERSE REFERIDA A  LAS
FORMALIDADES OQUE NO AFECTEN LA ESENCIA DE LAS NORMAS JURiDICAS
PREESTABLECIDAS, TOMANDO EN CONSIDERACION QUE LA INTENCION DEL
REFER1DO ARTicuLO 2448 peEL CODIGO QUE SE COMENTA, NO PUEDE TENER
OTRA FINALIDAD QUE LA DE PROTEGER A LA PARTE ECONDMICAMENTE
DEBIL, COMO PUEDEN SER LOS ARRENDATARIOS Y LA OBSERVANCIA A LO
ORDENADO POR EL ARTICULO 2448~L., ES EVITAR QUE SE COMETA UN
FRAUDE A LA LEY. POR TANTO, SI EN UN CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
DE FINCAS URBAMAS  DESTINADAS A HABITACION, SE RESPETAN EN SV
INTEGRIDAD LAS DISPOSICIONES ESTABLECIDAS EN LAS  NORMAS
CONTENIDAS EN EL CAapiTuLo DEL CApico CiviL VIGENTE EN EL DISTRITO
FEDEAL A QUE SE ALUDE EN LINEAS ANTERIORES, EL ORDEN POBLICO Y EL
INTERES SOCIAL NO RESULTAN AFECTADOS POR LA OMISION DE LA
FORMALIDAD CUE ESTABLECE EL  ARTicuto 2448-L Dper mismo
ORDENAMIENTO, EN EL SENTIDO DE OQUE EN TODO CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO PARA HABITACION DEBERAN TRANSCRIBIRSE INTEGRAS LAS
DISPOSICIONES DE ESTE CAPITULO, PUES AL RESPETARSE EN SU
INTEGRIDAD EN EL CONTRATO LAS REFERIDAS DISPOSICIONES, LA FALTA
DE FORMA OQUE ESTABLECE ESTE OLTIMO PRECEPTO LEGAL, NO ES

SUFICTIENTE PARA DECLARAR NULO DICHO CONTRATO."
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AMPARO ‘DIRECTO 946/89. Marcos Sosana Levy. 26 pe mavo pe 1989.
UNANINIDAD DE vOTOS. PONENTE: EDuARDO LARA DiAz. SECRETARIO:
RécuLo PoLa Jesis.

INFORME 1989, 3a, PARTE, PrimMer TRXBGNAL CoLecrapo EN MATERIA
Ctviy peL PrimMer Circurto, Euvecutoria 4, P.p. 216 v 217,

“ARRENDAMIENTO DE  FINCAS  URBANAS  DESTINADAS A LA
HABITACION. EL TERMINO QUE ESTABLECE EL ARTICULO 2478 DEL CODIGO
CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL. ES [RRENUNCIABLE TRATANDOSE DE
(REFORMAS DE 1985).- LAS DISPOSICIONES RELACIONADAS CON ESTE TIPO
DE CONTRATOS DEBEN ESTIMARSE DE ORDEN P(BLICO E IRRENUNCIABLES
AUNQUE NO SE ENCUENTREN MATERIALMENTE COMPRENDIDAS EN EL CapiTuLo
IV pet Tituro CuarTo, SEcUNDA PARTE peL Limro Cuarto DEL CdDIGO
CIViL, PUES TAL HA SI1DO LA INTENCION DEL LEGISLADOR, A FIN DE QUE
LAS CLAUSULAS DE RENUNCIA NO PUDIERAN ESTAR YA CONTENIDAS EN LOS
NUEVOS  PACTOS  ARRENDATICIOS Y QUEDARAN  PROTEGIDOS  LOS
ARRENDATARIOS EN SU RELACION CON LOS ARRENDADORES. POR TANTO, EL
C17AD0 ARTICULO 2478 NO PUEDE ESTIMARSE SUSCEPTIBLE DE RENUNCIA
VOLUNTARIA POR LAS PARTES EN UN CONTRATO DE ARRENDAMIENTO PARA
CASA HABITACION, POR NO ESTAR COMPRENDIDO EN Et CapiTuLo IV ANTES
PRECISADO, CUANDO DICHO PRECEPTO ESTA [NTIMAMENTE RELACIONADD CON
OTRAS DISPOSICIONES DEL CITADC cAPituLo, DENOMINADO “Det
ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HABITACION", cuvo
ArTicuLo 2448 EXPRESAMENTE LAS CONSIDERA IRRENUNCIABLES POR SER
DE ORDEN PUBLICO. EN ESTE ORDEN DE 1DEAS, NO DANDOSE LA SALVEDAD
A QUE SE REFIERE EL ARTicuLo 80. DEL CODI1GO INVOCADO, LA RENUNCIA

QUE HAGA EL ARRENDATARIO A LOS DOS MESES QUE ESTABLECE EL



C - 125 --

ARTicuLo 2478 DEBE TENERSE POR NG HECHA.” .
AMPARO DIRECTO 2326/88. CarLos Pifia Menpoza. 28 DE SEPTIEMBRE DE
1988. Unanimioap pe votos. Ponente: Luz MarfA PerRDoMO JUVERA.
SecreTARIA: TErRESA Muncuia SAnchez.

INFORME 1988, 3a. PARTE, Primer TrisunaL CoLEcrape EN MATERIA
CiviL pev PriMer Circurto. FEuyecutoria 5, P. 40.

AL EMITIR LA SIGUIENTE RESOLUCION, SIN EMBARGO
POSTERIORMENTE LA SUPREMA CORTE DE JUSTICIA VARIO ESTE CRITERIO
MEDIANTE LA EXPEDICION DE LA SIGUIENTE JURISPRUDENCIA:

“ARRENDAMIENTO DE FINCAS DESTINADAS A HABITACION EN EL
DISTRITO FEDERAL, LAS CONTROVERSIAS QUE SE SUSCITEN CON ESTE
MOTIVO, PUEDEN VENTILARSE ANTE ARBITRO.- DE UNA INTERPRETACIGN
ARMONICA DE LAS NORMAS JUREIDICAS QUE REGULAN EL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO PARA CASA HABITACION EN EL DIsTRiTo FEDERALs SE
CONCLUYE GQUE EN NINGUNA DE 'LAS DISPOSICIONES REFORMADAS 0
ADICIONADAS EN ESTE MATERIA, EL LEGISLADOR PRECISG QUE LOS
INTERESADOS ONICAMENTE DEBIAN ACUDIR ANTE LOS TRIBUNALES
JURISDICCIONALES & INSTANCIAS ADMINISTRATIVAS (PROCURADURIA
FeDERAL DE PRroTECCION AL CONSUMIDOR, CONFORME A LOS ARTicCuLOS
57-Bts v 59-Bis DE Su LEY), PARA DILUCIDAR LAS CONTROVERSIAS EN
CUESTION Y, MENOS AON, ESTABLECIO LA PROHIBICION EXPRESA PARA QUE
€STE TIPO DE CONTIENDAS PUEDAN DIRIMIRSE ANTE ARBITROS, COMO
PUEDE CORROBORARSE CON LA LECTURA DEL ARTicuro 615 per {épico pE
PrRocepiMIENTOS CIVILES PARA EL DisTRITO FEDERAL. Por
CONSIGUIENTE., LAS PARTES CONTRATANTES TIENEN EL DERECHO BE



- 126 -

COMPROMETER ANTE ARBITRO ESTA CLASE DE CONFLICTOS, EL CUAL DEBERA
RESPETAR LOS DERECHOS DEL ARRENDATARIC.”

EN APOYO A NUESTRO PERSONAL PUNTO DE VISTA, PGDEMOS AGREGAR
QUE POR MANDATO DEL ARTicuLo 2448 v siewienves el Copico Civiu
PARA EL DisTRiTO FEDERAL, SE PROVEGEN LAS RELACIONES DEL
INQUILINDO EN LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO, YA QUE LOS
DISPOSITIVOS LEGALES EN CITA POSEEN EL RANGO DE SER CONSIDERADOS
DEL ORPEN POBLICO E INTERES SOCIAL CON LA PARTICULARIDAD DE SER
IRRENUNCIABLES,

Por oTrRA PARTE, EL ARTIcuLo 55 peEL CODi6o DE PROCEDIMIENTOS
CIVILES EN VIGOR, PROHIBE SE RENUNCIEN LAS NORMAS ESENCIALES DEL
PROCEDIMIENTO Y Los ArTicuLos bper 957 aL 968 DpeL  Miswo
ORDENAMIENTO, CONTIENEN LAS NORMAS Y EL PROGCEDIMIENTO A SEGUIR
CUANDD EXISTE UNA CONTROVERSIA DE ARRENDAMIENTO DEL TIPO QUE SE
ANALIZA. DE 1GUAL MANERA, EL DIVERSO NUMERAL 0. EN RELACION cow
€L 80. DEL CO6DIGO CIVIL VIGENTE, ESTABLECE OUE SOLO PUEDEN
RENUNCIARSE LOS DERECHOS PRIVADGS OQUE NO AFECTEN EL INTERES
pOBLICO Y GQUE CONTRA EL TENOR DE LAS LEYES PROHIBITIVAS O DE
INTERES PUBLICD. LOS ACTOS QUE SE EJECUTEN EN CONTRAVENCION SERAN
© nuLos. )

EN EL ANTERIOR ORDEN DE iDEAS., SI CONFORME AL ArTicuto 55
pEl. ORDENAMIENTO ProcesAL Crvii, LAS PARTES NO PUEDEN RERUNCIAR
POR CONVENIO A LAS NORMAS ESENCIALES DEL PROCEDIMIENTO, ¥ EN LA
ESPECIE EL COMPROMISO ARBITRAL RESULTA SER UN CONVENID, AUNADO A
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LA CIRCUNSTANCIA DE GQUE LA REGULACION DE LOS CONTRATOS DE
ARRENDAMIENTO CON DESTINO PARA CASA-HABITACION €S DE ORDEN
PUBLICO QUE NO PUEDE SER RENUNCIADA POR LAS PARTES Y DE QUE EN EL
Cop16o pE Procepimients CIVILES SE ENCUENTRAN DISPOSITIVOS QUE
NORMAN LA SOLUCION DE LOS CONFLICTOS DERIVADOS DE LAS LOCACIONES
EN COMENTO, €S QBVIQ Y CLARO QUE EL COMPROMISO ARBITRAL RESULTA
HULQ POR ATENTAR CONTRA LAS INVOCADAS NORMAS JURIDICAS.

EL ArRTicuto 609 peL Chpreo pe PROCEDIMIENTOS CIVILES DEL
Distrivo FEDERAL, ESTABLECE LA FACULTAD A FAVOR DE LOS
" PARTICULARES PARA SOMETER SUS DIFERENCIAS A JUICIO ARBITRAL. ESTA
FACULTAD SE ENCUENTRA LIMITADA EN LOS TERMINOS DEL ArTicuro 615
DEL ORDENAMIENTO LEGAL INVOCADO, PARA LAS CUESTIONES EN LAS QUE
NO SE PERMITE €L JUICIO ARBITRAL Y. DEBE HACERSE NGTAR. QUE NO SE
ENCUENTRAN EXCEPTUADAS DE JUICIO ARBITRAL LAS CONTROVERSIAS
DERIVADAS DEL CONTRATQ DE ARRENDAMIENTO; PERC ELLO, ESTIMAMOS.
OBEDECE A QUE EL LEGISLADOR AL REFORMAR DIVERSOS ORDENAMIENTOS EN
MATERIA  DE  ARRENDAMIENTO. EN  PARTICULAR EL  Cép160  DE
Procepimignts CIVILES., o NO LD CONSIDERG NECESARIO @
SIMPLEMENTE, LO OMITI0 INVOLUNTARIAMENTE.

LA FORMA DEL PACTO ARBITRAL "DOCUMENTO PRIVADO”, COMO ES EL
CASO A ESTUDIO, SE ENCUENTRA EXPRESAMENTE AUTORIZADA EN EL
Arvicuro B11 DEL ORDENAMIENTO LEGAL ANTES INVOCADO Y EN RELACION
AL ArTIcuto 619 pel COpreo ADUETIVO, FACULTA A LAS PARTES PARA
ESTABLECER LAS REGLAS DEL PROCEDIMIENTO GUE DEBERAN OBSERVARSE EN
EL JUICIO ARBITRAL, CON LAS ONICAS LIMITACIONES DE RESPETAR EL
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DERECHO DE OFRECER PRUEBAS Y OIR ALEGATOS: SIN EMBARGO.
INSISTINOS, ESTA POSIBILIDAD DE CONVENIR DE NINGUNA MANERA PUEDE
EXTENDERSE PARA CONTRAVENIR DISPOSICIONES DE ORDEN pOBLICO.

Ev sINTESIS, PODRIAMOS SERALAR QUE EL PACTO ARBITRAL ESTA
BASADQ EN LA FACULTAD QUE CONFIERE A LOS PARTICULARES EL ARTICULO
609 peL €opreo oe ProceDimIEnToS CivILES, CON LA FORMALIDAD
ESTABLECIDA POR EL ARTIcuLD 611 'DE ESE MisHo JRDENAMIENTO. Y DEBE
RESPETARSE LA GaRanTiA DE AuDIENCIA CONSAGRADA EN gL ARTIiCuLO 14
ot ta ConsTiTuciOn FEDERAL Y COMO LG ORDENA EL ARTicuLo 6§19 peL
CODIGO ANTES INVOCADO,

E5 EViDENTE OQUE EL TRiBUNAL ARBITRAL NO PUEDE CONSIDERARSE
EN ESTRICTO SENTIDO COMO UN TRIBUNAL DE JUSTICIA, YA QUE MO
PERTENECE AL PoDER Jupiciat DE LA FEDERACION EN NINGUNA DE SUS
RAMAS, YA OUE RESULTA DE EXPLORADO DERECHO QUE TALES TRIBUNALES
SE ESTABLECEN PARA RESOLVER CAS0S EN LD PARTICULAR Y CON
ANTERIOREDAD NO SE ENCUENTRAN ESTABLECIDOS. ESTO ES. NACEN PARA
CONOCER DETERMINADA CONTROVERSIA Y NO PERTENECEN AL PODER
JUDICIAL YA QUE SON COMUNMENTE LLAMADOS JUICIOS PRIVADOS GQUE
REQUIEREN DEL INPERIO JURISDICCIONAL FARA EJECUTAR sUs
RESOLUCIONES.

POR LO ANTERIOR, RESULTA LOGIDO Y JUREDICO ouE AlN cuanpo
LA TRARITACION Y RESOLUCION DE JUICIOS EN DONDE LA MATERIA SE
CONSTITUYA POR 4N CONFLICTO DERIVADO DEL ARRENDAMIENTO DE

CASA~HABITACIGN, NO SE ENCUENTRE COMPRENDIDA FORMALMENTE EN EL
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ArticuLo 2448 pev Cop160 CiviL PARA EL DISTRITO FEDERAL, DADA su
ESTRECHA E fNTIMA VINCULACION, NECESARIAMENTE DEBE DE TENERSE
INCLUEDO QUE AL DETERMINAR EL LEGISLADOR QUE LAS NORMAS
APLICABLES A LA SOLUCION DE ESTE TIPO DE CONFLICTOS SON LAS
CONTENIDAS EN LOSs ARTiculos per 957 AL 968 peL CoOpiso b
PROCEDIMIENTOS CiviLes, PARTICIPABAN DE LAS MISMAS
CARACTERISTICAS ENUNCIADAS EN EL DIVERSO ARTicuLo 2448 peL Cdpnico
CiviL, ESTo ES, DEL ORDEN PUBLICO. INTERES ~ SOCIAL E

IRRENUNCIABLES.
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CONCLUSIONES.

PRIMERA.- EL ARRENDAMIENTO NACE EN EL DERECHO ROMANO, AL
CUAL LO DEFIN{AN COMO EL CONTRATO DE LOCATION POR EL CUAL UNA
PERSONA SE COMPROMETE CON OTRA A PROCURARLE EL GOCE TEMPORAL DE
UNA COSA., O A EJECUTAR POR ELLA CIERTO TRABAJO, SIENDO LO
FUNDAMENTAL EN ESTE CONTRATO QUE EL OBJETO. PODRIA TANTO EN UNA
COSA, COMO EN LA EJECUCION DE UNA OBRA, O LA REALIZACION DE UN
TRABAJO PERSONAL.

SEGUNDA.- EL ARRENDAMIENTO PUEDE DEFINIRSE DE ACUERDO CON
NUESTRA LEGISLACION VIGENTE, COMO UN CONTRATO POR EL QUE LAS
DOS PARTES CONTRATANTES SE OBLIGAN RECTPROCAMENTE, UNA &
CONCEDER EL US0 O GOCE TEMPORAL DE UNA COSA, Y LA OTRA A PAGAR

POR ESE USO O GOCE UN PRECIO CIERTO, QUE ES LA RENTA.

TERCERA.- Los ELEMENTOS REALES QUE CONFORMAN EL CONTRATO
DE ARRENDAMIENTO LOS CONSTITUYEN LA CASA, EL PRECIO Y EL
TIEMPO; 1L0S PERSONALES, SE CONSTITUYEN EN LA PERSONA DEL
ARRENDADOR POR UNA PARTE, Y EN LA DEL ARRENDATARIO POR LA OTRAS
SIENDO EL PRIMERO QUIEN CONCEDE EL USO 8 GOCE DE UNA COSA
DURANTE CIERTO TIEMPO Y, EL SEGUNDO, EL QUE PAGA EL PRECIO

CIERTO Y DETERMINADO- A CAMBIO DE ESE USO ©O- GOCE Y., LOS
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ELEMENTOS FORMALES, SON LA MANERA QUE DEBE DE REVESTIR LA
VOLUNTAD DE LAS PARTES PARA SU VALIDEZ Y DE ACUERDO CON LAS
(LTIMAS REFORMAS DEBE CONSTAR EN EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO,
ES DE UN ESCRITO PRIVADO CUANDO SE TRATA DE BIENES INMUEBLES.
POR EL CONTRARIO. CUANDO EL ARRENDAMIENTb RECAE SOBRE BIENES
HUEBLES, CUALQUIERA QUE SEA EL MONTO DE LA RENTAr PUEDE SER
CONSENSUAL.

CUARTA.- LAS OBLIGACIONES Y DERECHOS QUE CORREN A CARGO
DE ARRENDADOR Y ARRENDATARIO, SE ENCUENTRAN CLARAMENTE
DEFINIDAS Y PREVISTAS EN LA LEY, Y LAS MISMAS PUEDEN A VOLUNTAD
DE LAS PARTES AUMENTARSE, DISMINUIRSE & SUPRIMIRSE, SIEMPRE ¥
CUANDO NO SE DESVIRTOE LA NATURALEZA JUREDICA DEL CONTRATO ©
VAYAN EN CONTRA DE UNA DISPOSICION DE ORDEN PBLICO 0§ LAS

BUENAS COSTUMBRES.

QUINTA.- ANTERIORMENTE EN OCASIONES LOS CONTRATANTES
PONEAN EN MANOS DE AVENIDORES PARA DIRIMIR SUS CONTROVERSIAS, Y
LA CARTA DE TAL AVENENCIA SE LLAMABA COMPROMISO. TRADICION aue
DATA DEL MONUMENTO JURIDICO ESPAROL MAS IMPORTANTE.

EN ESTE COMPROMISO, LAS PARTES ACORDABAN ESCOGER A UN

TERCERO POR AVENIDOR, ARBITRO O ARBITRADOR Y POR AMIGO COM(N,
SOBRE LA CONTIENDA O PLEITO QUE ERA ENTRE ELLOS ¥ Ast Lo peEBiA
ESCRIBIR EL NOTARIO EN LA CARTA EN QUE LAS PARTES PROMETIAN AL
ARBITRO DE ESTAR Y DE CUMPLIR Y OBEDECER TODD CUANTO ESTE

HICIERE, JUZGARE & MANDARE EN EL PLEITO.
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SEXTA.- EN LA MISMA EPOCA LOS JUZGADORES PRIVADOS,
LLAHADOS ARBITROS EN LATIN Y AVENIDORES EN ROMANCE., ERAN LAS
PERSONAS ESCOGIDAS O PUESTAS POR LAS PARTES PARA LIBRAR LA
CONTIENDA. SI JUZGAREN EN DERECHO, DESDE QUE LOS AVENIDORES
RECIBIEREN Y ACEPTAREN CONOCER EL PLEITQ, DEBERIAN DIRIGIRLO
COMO JUECES ORDINARIOS., HACIENDOLE COMENZAR POR DEMANDA Y
RESPUESTA., OYENDO Y RECIBIENDO PRUEBAS, RAZONES Y DEFENSAS DE
CADA PARTE, Y OfR SENTENCIA COMO ENTENDIEREN QUE DEBIERA SER.

SEG{N DERECHO.

SEPTIMA.~ EL ARBITRAJE ES. ANTE TODO. EL PROCEDIMIENTQ
QUERIDO POR LOS INTERESADOS, QUIENES AL REDACTAR SU ACUERDO
ESTAN LEGISLANDO SOBRE SU PROPIDO PROCESO. EL ARBITRAJE SE
PERFECCIONA O FORHMA POR LA ACEPTACION DE LOS ARBITROS, SIN ELLA
HABRA COMPROMISO PERO NO RELACION JURIDICA DE ARBITRAJE., Y SE
AGOTA O CONSUMA CUANDO LOS ARBITROS PRONUNCIAN SU LAUDO ANTE

loTARtO.

OCTAVA.- No TODOS LOS ORGANOS PROCESALES SON ORGANOS
JURISDICCIONALES Y MIENTRAS NO SE DEMUESTRE QUE EL ARBITRO HACE
POR ST LA SENTENCIA, EN LUGAR DE PREPARARLA PARA QUE OTRO LA

HAGA, NO ESTARA PROVISTC DE JURISDICCION.

NOVENA.- EL ARBITRAJE CONSTITUIRA UN CONTRATO CON
CARACTERISTICAS PROPIAS, CON UNA REGULACION EXCLUSIVA DENTRO DE
LOS CUERPOS LEGALES, DE LA CUAL DERIVARIAN DERECHOS Y

OBLIGACIONES, QUE NO DEBERIAN RELACIONARSE CON LOS GQUE NACEN
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DEL MANDATO NI CON LOS QUE ORIGINA LA TRANSACCION.

POR su PARTE., EL COMPROMISO ES UN CONTRATO PROCESAL QUE,
ADEMAS DE UNA SITUACION, PRODUCE UNA RELACION JURiDICA., PERO
CON ELLO NO SE HA DE ENTENDER NECESARIAMENTE QUE ES- UN ACTO
PROCESAL. ‘

DECIMA.- LA CLAUSULA COMPROMISORIA ES EL ONICO HMEDIO
VOLUNTARIAMENTE OBLIGATOR!O Y ANTICIPADO DE LLEGAR A TRIBUNALES
PERMANENTES O ESTABLECIDOS ORGANICAMENTE. EL CUAL NO PUEDE
CONFUNDIRSE NI CON EL CONVENIO NI CON EL COMPROMISO, PORGUE
§5TOS SE FORMAN A POSTERIORI. La CAMARA ©DE CoOMERCIO
INTERNACIONAL SUGIERE UNA CIERTA CLAUSULA COMPROMISORLA, LO
MIsMo0 QUE LA CoMISION INTERAMERICANA DE ARBITRAJE COMERCTAL
QUE, SIN EMBARGO, ES MAS AMPLIA Y PRECISA AL INDICAR QUE SE
SENALE LA SEDE DEL TRIBUNAL, EL NUMERO DE ARBITROS Y EL IDIOMA
0 I1DIOMAS QUE DEBEN EMPLEARSE, CON INDEPENDENCIA SIEMPRE DE LA

LEY DE FONDO APLICABLE AL ASUNTO.

DECIMA PRIMERA.- EN €L PROCEDIMIENTO. EL ARBITRO LLEGA A
ALCANZAR LA POSICION DE UN JUEZ, PERO NO EN TODOS LOS CASOS.
ESPECTALMENTE EN AQUELLOS EN OUE BASTA EL SIMPLE DEPOSITO DEL
COMPROMISO Y EN LOS QUE EL ARBITRAJE NO IMPLICA LA CONSTITUCION
DE UR PROCESO. PARA HABLAR DE £STE, ES MENESTER ' CONJUNTAR
ACCIONES CON ACTIVIDAD JURISDICCIONAL. PERO CUANDO EN EL
ARBITRAJE NG HAY UNA CONSTITUCION EN JUICIO, COMO PREVIA TOMA

DE CONTACTO CON EL TERCERO IMPARCIAL; SI A ESTO SE ANADE QUE LA
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ACTIVIDAD DE LAS PARTES ES SUSCEPTIBLE DE UNA REDUCCION AL
NINIMO DE LA ENTREGA ONICA DE LOS DOCUMENTOS ENDISPENSABLES
PARA EL CONOCIMIENTO DEL LITIGIO, RESULTA QUE EL ARBITRAJE
PUEDE QUEDAR LIMITADO AL ENCARGO DE UNA OBRA INTELECTUAL.

DECIMA SEGUNDA.- DESDE EL MOMENTO EN QUE EL TRIBUNAL
ARBITRAL HA DE RECURRIR A LA JURISDICCION ORDINARIA PARA QUE
EJECUTE SU RESOLUCION, €S QUE CARECE DEL IMPERIUM QUE
CONSTITUYE LA NOTA ESENCIAL DE SOBERANEIA QUE CARACTERIZA A LA
JURISDICCION.

DECIMA TERCERA.- LOS ARBITROS, A DIFERENCIA DE LOS
JUECES, NO TIENEN PROPIAMENTE LA DIRECCION DE LA LITIS, NO
PUEDEN APLICAR CORRECCIONES DISCIPLINARIAS, N1 REQUERIR EL
AUXILIO DE LA FUERZA PUBLICA EN CASO NECESARIO, N1 COMPELER A
LOS TESTIGOS A PRESTAR DECLARACION, NI PEDIR A LOS JUECES LA
COOPERACION  INDISPENSABLE PARA LA REALIZACION DE  LAS
DILIGENCIAS DE PRUEBA. EN UNA PALABRA, CARECEN DE LO QUE SE
LLAMAN PODERES COERCITIVOS, QUE SON TENIDOS COMO INHERENTES Y
ESENCIALES A LA FUNCION JURISDICCIONAL.

DECIMA CUARTA.- EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO  PARA
CASA-HABITACION, EL PROBLEMA QUE EN GENERAL GENERA LA
REGLAMENTACION DEL JUICIO ARBITRAL Y EN ESPECIAL LA FALTA DEL
REQUISITO DE HOMOLOGACION POR PARTE DEL JUEZ, VIENE A
AGUDIZARSE, PUESTO QUE ES DE SOBRA SABIDO QUE LA GRAVEDAD GQUE
REPRESENTA EL PROBLEMA DE LA VIVIENDA EN EL DISTRITO FEDERAL
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PERMITE QUE  ABUSEN LOS ARRENDADORES, FORZANDO A _ LOS
‘ ARRENDATARIOS A FIRMAR CONTRATOS EN QUE DE ANTEMANO SE SOMETEN
A JUICIO ARBITRAL EMITIDO POR PERSONAS ESCOGIDAS POR ELLOS QUE.
LGGICAMENTE, PROCURARAN SUS PERSONALES INTERESES.

DECIMA QUINTA.- EN €L CASO CONCRETO QUE
CONSTITUYE EL FONDO DEL PRESENTE TRABAJO, NO PUEDE ESTIMARSE
COMO YRIBUNAL PREVIAMENTE ESTABLECIDO EL “ARBITRAL” PORQUE. TAL
CONCEPTO NO DEBE CONSIDERARSE COMO UNA INMEDIATEZ AL ASUNTO
PLANTEADO; LOS PARTICULARES SOLAMENTE PUEDEN SER PRIVADOS DE
SUS POSESIONES O DERECHOS POR AUTORIDAD JUDICIAL, CARACTER QUE
NO REVISTEN LOS INTEGRANTES DEL TRIBUNAL ARBITRAL, ES DECIR, NO
SON AUTORIDADES SINO PARTICULARES, PORQUE CARECEN DEL IMPERIO
COACTIVO PARA HACER CUMPLIR SUS DETERMINACIONES.

Y SI BIEN ES CIERTO GUE LA INTEGRACION DEL TRIBUNAL OUE
NOS OCUPA LA CONTEMPLAN LOS NUMERALES DEL C6piGo DE
Proceprmrentos CiviLEs peL DiIsTRITO FEDERAL. DICHO ORDENAMIENTO
TIENE EL CARACTER DE LEY SECUNDARIA. QUE EN MATERIA ALGUNA
PUEDE ESTAR EN PUGNA FRENTE A LA SUPREMACIA DE LA CONSTITUCIGN
FEDERAL DE LA REPUBLICA. COMO LO ESTABLECE EN SU ARTicuLo 133,
TENIENDO LOS Juecsé LA OBLIGACIGN DE NO ACATAR DISPOSICIONES EN

CONTRARIO.
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