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INTRODUCCION

I'a elaborscién, redaccién, preparacidén e investigacion .
de wuna tesis profesional requiere siempre de una
investigacién seria que esté debidamente apoyada, con los
textos bAsicos de 1a materia que se van a desarrollar, razén
por 18 cual el presente trabajo recepcional denominado
“Propuesta de Reforma al Articulo 2332 del Cdéddigo Civil del:
Fstado de México en cuasnto al término para dar por concluido
al Contrato de Arrendamiento”, en su contenido precisa, si
no todas las técnicas y doctrinas legales y juridicas, si
con  las mAs 1indispensables para su exposicién porque
representa sin lugar a dudas un tema de actualidad en todos
los tiempos, va que la demanda por la vivienda es bastante y
=obre todo los litigios por este hecho son muchos, razén por
ta cual consideramos que debs haber u1gunasvmodificaciones
en la legislacién givil del Estado de México y tratar de
encuadrarlo como se establece en el C6digo Civil parﬁ el

Distrito Federal.

El tema en comento lo dividi para su estudio de la

siguiente maners;

En el Capitulo 1, sefalamos a grandes rasgos los

antecedentes y la evolucién historics del Contrato de



Arrandamiento en las legislaciones raomana, francesa,
espafiola y por Gltimo en nuestro Derecho mexicano ya que lo
considero necesario para poder comprender mds ampliamente

dicho contrato.

Posteriormenta y para tener un amplioc panorama del
Contrato de Arrendamiento en particuylar, fue necesario que
en el Capitulo 1II de nuestro trabajo se hable de 1las
generalidades de los contratos, asi como de la naturaleza

juridica del Contrato de Arrendamiento.

En el Capitulo I!T que es la parte medular de nuestra
tesis se hace un estudio pormencorizado del Contrato de
Arrendamiento en el Fstado de México su evolucidn,
dafinicién, los derechos y obligacianes de las partes que en
41 intervienen y demds figuras juridicas que se desprenden
da l1a regulacidén que al respecto hace el Cdédigo Civil para
este Estado y una vez qua se tienen los elementos jurfdicos,
nodamos nosotros, plantear la reforma al articulo 2332 del
ordenamiento citade, con el fin de bhacer efectivo el
principio de digualdad juridica procesal, asi como para
lograr una pronta y expedita aplicacién del derecho

consiguiendo as{ una aconomia procesal.

Finalmente en el capftulo IV se analiza el contrato de
arrendamiento, en el Cédigo Civil para el Distrito Federal

para ver comao y de qué manera una vez ya analizado el mismo



en al Cédigo Civil del Estado de México, estos dos
ordenamientos regulan dicho contrato, pretendiendo hacer un

estudio comparativo entre ambos cddigos.



CAPITULO 1T

ANTECEDENTES HISTORICOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

1.1.— En el Derecho Romano

Resulta de suma importancia recordar que el Derecho
Romano constituye el origen y punto de partida de casi todo
estudio juridico, en virtud de que una gran parte de las
institucionesjuridicas actuales encuentran su cimentacién

en el derecho de esta Nacidn.

Ahora bien, por lo nue respecta a nuestro tema de
estudio, también encuentra su origen en el Derecho Romano y
daremos inicio, partiendo precisamente de este derecho,
haciendo una breve referencia a la evolucidén histérica del
Contrato de Arrendemiento, pues es a través de la historia
que descubrimos los antecedentes y evolucidén de dicho
contrato, ya que es dentro del andlisis de su evolucidén
histérica donde encontraremos cémo fue desarrolléndose el
mismo Yy comprederemos la +influsncia que tuvo el Derecho
Romano en su formacién y evolucién y cudles fueron las
aportaciones del derecho de esta Naci6n para la regulacién

del contrato de arrendamiento en nuestra legislacidén,



EY arrendamiento en el ODerecho Romano, inicia sus
primeros trazos en la Ley de las XII Tablas, sin embargo
aunqua el arrendamiento es tan antiguo, la aplicacién de
aeste contrato en el camp6 juridico Romano cobra auge hasta
la época del Imperic, particularmente cuando el objeto
principal de arrcndamiento lo constitufan las tierras
conquistadas por Roma en sus campafias de expansién, las que
sa concedfan en grandes extensiones 2 los Jefes de la

Milicia por sus méritos obtenidos en las guerras.

A efecto de corroborar 1o anterior, nos apoyamos en el
comentario realizado por el Maestro Guillerme Floris
Margadant, quien nos menciona al respecto y refiriéndose a
nuestro tema en cuestién: “Este contrato, que desde hace
dos mil afios se encuentra en el centro de las controversias
sociales, ya era muy frecuente en tiempos imperiales (en el
siglo I de nuestra era, Roma contaba con unas 50 000
vecindades, objeto de arrendamiento, y 5610 2 000 casas

aisIadas”.“)

Sin embargo, aunque en la éApoca imperial era muy
frecuente este contrato, uUnicamente en la Legislacién de
Justiniano es donde alcanza su més alto desarrollo en 1o que

A obligaciones contractuales se refiere y es precisamente en

(1) Floris Margadant, Guillermo. E] Derecho Privado Romano
Editorial Esfinga, S. A. Duodécima Edicién. México
1983. p. 412



esta Legistacién en donde realmente se le trata de una forma
méds minuciosa ¥ se le da una atencién preferente por ser

éste uno de los contratos mds importantes de dicha época.

E! arrendamiento de inmuebles en Roma se inicia en el
momentc en que con la formacién de grandes tatifundios se
empieza a notar la falta de tierras entre. el pueblo, y como
consecuencia de la crescién de latifundios crece rédpidamente
Ta poblacién urbana y va en aumento el arrendamiento, porque
es mediante la locacién que podian disponer de tierra los

que no la tenian.

Ahora bien, el contrato de arrendamiento era conocido
en el Derecho Romano con el nombre dea Locatio Conductiyo,
cuyo significado proviene de los verbos latinos locare Que

significa colocar ¥y Conductio que quiere decir llevar.

El contrato de arrendamiento estaba formado por dos
estipulaciones fundamentales, 1a primera que obligaba al
arrendador a colocar la cosa llamada locatio y la segunda
que se denominaba cConductio en la que el arrendatario se
1levaba Ta cosa, razén por la cual los juristas Romanos
dieron al arrendamianto la denominacién de Locatio

Conductio.

Resulta importante el mencionar que la Locatijo

Canductic romana contemplaba de una manera verdaderamente



amplia el arrendamiento, ya qua en dicha época el
arrendamiento abarcaba miltiples y diversos contratos que se
regulaban dentro de dicha figura, pues el objeto del
arrendamiento podria ser una cosa, los servicios de una
persona, o la actividad de una persona encaminada a producir

un cierto trabajo.

Al respecto, el maestro Rafael Rojina Villegas al citar
en su obra al autor Ruggiero nos menciona: “La tradicién
romanistica of rece al derecho moderno una nocidn tan
amplia del arrendsmiento, que en ella se comprenden
mi3ltiples v diversisimas figuras contractuaies. Objeto del
arrendamiento puede ser una cosa (corporal o incorporal,
mueble o inmueble), los servicios de una persona (manuales ©
mecdnicos & intelectuales) o l1a actividad de una persona
encaminada a producir un cierto trabajo que se suele
distinguir (como distinguian ya los Romanos) en
arrendamiento de cosas (locatio conductio rerum) en que el
arrendador concede a otro el uso de una cosa o el goce de un
derecho y el conductor (arrendatario, inquilino, colono)
promaete en compensacién una determinada suma de dinero

‘ {precio, merced, pensién, flete); un arrendamiento de obras
(locatio conductio operarum), en la que el artifice, el
operério, el trabajador (arrendador) emplea durante un
tiempo determinado una cierta energia de trabajo en favor de
otro (conductor) a cambio de una cierta remuneracidn

{salario, paga, honorarios): un arrendamiento de obra



(locatio conductio -operis), en la que una persona
(arrendador, comitente) encarga a otro 1a ejecucién de una
obra, comprometiéndose a pagar a quien la ejecuta
(conductor, empresario, contratista) un precio

determinado™ .2

Como se da%prende de lo anteriormente citado, la
Locatio Conductio romana ho tiene un equivalente en el
Derecho moderno, pues en Ta actualidad esta figura comprende
varios contratos distintos, a diferencia del derecho Romano
que abarcaba miltiples y diversos contratos que se regulaban
dentro de la Locatio Conductio, los cuales analizaremos a
continuacidén para conocer las moda]idadés del arrendamiento

en el Derecho Romano.

Dentro del Derecho Romano y de acuerdo con lo
establecido por el Maestro Guillermo Floris Margadant, los
Juristas Romanos conocieron las siguientes modalidades de

Locatio Conductio:

"a) En primer Jugar, el arrendamiento (locatio-
conductio rerum), contrato por el cual el locator se obliga
a proporcionar a otra persona, 61 conductor, el goce
temporal de una cosa no consumible, a cambio de una

remuneraciéon periédica en dinero.

(2) Citado por Rojina Villegas, Rafael. Deracho Civil,
Contratos 1. Editorial PorrGa, S. A. Cuarta Edicién.
México, 1981. p. 547



b) En segundo lugar, el contrato de aparceria, por el
cual el locator se obligaba a proporcionar a otra persona,
el colonus partiarius, el goce temporal de un terreno
agricola, prometiéndosele, en cambio, cierto porcentaje de

los frutos que se tuvieran en ese terreno.

c) En tercer lugar, el contrato de trabajo, locatio-
conductio operarum, por el cual el locator se obligaba a
proporcionar a una patrén, el conductor, sus servicios
personales durante algon tiempo, a cambio de cierta

remuneracién periddica en dinero.

d) En cuarto lugar, el contrato de ohra, 1locatio-
conductio operis, por el cual el conductor se obligaba a
realizar cierta obra para el locator, mediante el pago de un

precio determinado™. (2

"De 1o anterior se desprende que 1a Locatio Conductio
romana abarcaba cuatro grandes ramificaciones y dichos
contratos se perfeccionaban por el mero consentimiento de
las partes, eran bilaterales ¥y bonae fidei, en estos
contratos -una parte se obligaba a la concesién del uso de un
objeta, a la prestacitn de trabajo o de un resultado a
producir por el trabajo y la otra parte se obligaba a una
contraprestacién en metdlico y el comiun denominador de estos

contratos era el proporcionar temporalmente y madiante

(3) Floris Margadant, Guillermo. Op. Cit. p. 410 y 414



remuneracién, objetos o energfa humana.

Ahora bien y con base en el comentario anterior, se
dasprende quae el arrendamiento en a1 Derecho Romanoc ara muy
extenso por lo que cabe hacer mencién que en la actualidad
en el Derecho moderno, nuestro Cédigo Civil comprende dentro
dal contrato de arrendamiento Gnicamente una de Tas formas
que se regulaban en 1a Locatio Cohductio romana y que es el
arrendamiento de cosas (locatio conductio rerum), pues como
lo sefiala el autor Leopoldo Aguilar Carbajal: “En México,
desde la promuigacién del primer CSdigo Civil de 1870, el
arrendesmiento se 1imité al primer caso y se dijo que el
trabajo humano ho podia asimilarse a una cosa, porque debido
a la dignidad del hombre no podria reglamentarse como un
arrendamiento; que predominando en e] contrato de trabajo un
in;uiru personaes, deberia reglamentarse junto con el

mandata, que también es de trabajo e vntuitu personae”. #

Por lo que actualmente las cuatro modalidades de
contratos que se regulaban en la Locatio Conductio romana se
han separado complatamente y su independencia es absoluta
pues la aparceria rural se ha incorporado a las asociaciones
y sociedades, el contrato de obra a precio alzado est#
completamente separado y es independiente del arrendamiento

vy el contrato des trabajo se ancuentra regulado por 1a lLey

(4) Aguilar Carbajal, Leopoldo. Coptratos Civiles, Tercera
Edicion. Editorial Porrda, S. A. México, 1582. p. 151



Federal del Trabajo.

Tomando en consideracién Jo expuesto con anterioridad,
v en virtud de que nuestro tema de estudio va dirigido
iinicamente a la Locatio Conductio Rerum, entraremos a
profundizar en el desarrollo del mismo haciendo mencidén gue
en los primeros tiempos de Roma, se consideraba que Jla
locaci6én de cosas no tenfa razén de existir porque los
ciudadanos Romanos, se dedicaban preferentemente a Tas
tareas agricolas, siendo ayudados por sus familiares,
esclavas y clientes en los cultivos de sus propiedades
rurales, 1o que hacfa innecesario recurrir al arrendamiento,
sin embarge es indiscutible que debido al incremento de la
actividad agricola y al crecimiento del pueble Romanc, sus
habitantes debieron valerse del préstamo de elementos de

trabajo y otras veces del alquiler, por lo que es en esta

atapa que surge la locatio Conductio Rei.

En términos generales diremos que la Locatio Conductio
o arrendamiento en Roma se caracerizaba por ser un contrato
consensual, ya que se perfeccionaba por el mero
consentimiento de las partes, bilateral pues engendraba
obligaciones recfprocas a cargo de ambas partes dasde el
momento de su celebracidn, y bonae fidei por estar protegido
por acciones de igual naturaleza, la actic locati o ex
locatio a favor del locatario. También se caracterizaba por

ser un contrato oneroso ya que engendrabha provechos vy



gravdmenes reciprocos, era también conmutativo pues las
ventajas que acarreaba eran ciertas y de apreciacién

inmediata.

Para el perfeccionamiento de la Locacién era necesario
el concurso de los mismos elementos requeridos para la
compraventa, ya que la Locatio Conductio se regia por las
mismas raglas de la compraventa, as decir el consentimiento,
la cosa y el precio debiendo los contratantes manifestar su
consentimiente sobre la cosa y el precio sin formalidad
alguna. En cuanto al consentimiento entre las partes, los
Romanos dispusieron que si hubiera duda al respecto, es
decir, que si el lccatario hubiere crefdo que el precio que
debia pagar por el arriendo era menor que a1 gQue pretendia
cobrar el locador, al contrato no quedaba fqrmu!ado por no
haherse prestado el debido consentimiento; por o contrario,
el arrendamiento s{ era vdlido si existiere un perfecto

acverdo sobre la cantidad menor,

Con 1a finalidad de detallar un poco ma&s la forma en
que se conociéd el arrendamiento entre Jlos Romanos,
considaramos necesario racurrir al autor Guillerme Floris
Margadant, quien nos menciona en relacién a 1la Locatio
Conductio Rerum, lo siguiente: “lLa locatic-conductio rerum
no podia tener por objeto sino bienes no consumibles.

Aquéilos cuyo dastino normal fuera el ser consumidos no



podian constituir, 1l6gicamente, objeto material de un
contrato que no permitfa mds que un goce temporal. Otro
reqhisito era que el objeto se hallara en el comercio. Por
ejemplo, el homb}e libre no podia darse en locstio—
conductio; lo que si podia dar en arrendamiento era su

enargfa, segin acabamos de ver.

E1 precio del arrendamiento debia consistir en dinero.
Debia ademds estar determinade y ser razonable y serio; una
renta de un sestercio por mes para una casa normal,
convertiria e1 arrendamiento, por su “"falta de seriedad”™, en

una donacién.

Un rasgo social se manifestaba en la disposicidén por la
cual, en caso de mala cosecha, el locator debia conceder al
conductor una ramissio mercedis (o sea, un perdén parcial de
1a renta). El1lo es el antecedante del articulo 2455 del

Gédigo Civil.

Los deberes del locator, reclamables mediante la actio

conducti, eran:
a) Entregar al arrendatario la cosa arrendada.

b) Responder da dafios y perjuicios, en caso de

aviccién o de vicios occultos del objeto.

10



c) Rasponder de dafios y perjuicios que &1 mismo
causara al arrendatario por su propia conducta o por la
conducta de parsonas sobre quienes tuviere influencia. Asf,
por ej:emp1o. el arrendador que vendia una casa arrendada,
transmitia al comprador un derecho real, mds poderoso que e]
darecho puramente personal del arrendatario. Por tanto -en
81 derecho Romano, no en el moderno-, &1 nuevo duefio podia,
salvo acuerdo en contrario, lanzar al arrendatario. Esta
conclusién es dogmédticamente correcta. Para el comprador,
el contrato celebrado entre el vendedor y el arrendatario
era una res inter alios acta. Sin embargo, en caso de tener
que desocupar J1a casa en las circunstancias descritas, el
arrendatario podia reclamar al arrendador dafios y
perjuicios, de modo qua el vendedor debfa arreglarss con el
comprador para que é&ste no molestara al inquilino durante la
vigencia del! contrato ds arrendamiento en cuestién,
”.19.2.25.1 es una importante cits al respecto (ademds, nos
intereéa por el hacho de permitir, excepcionaimente, un

contrasto a favor de un tercero).

E1 derecho moderno, méds realista, mds social y menos
dogmético, ha decidido que, en el caso al que acabamos de
referirnos, e comprador debe reconocer el contrato de
arrendamiento, el antiguo principic de que vente passe
Touaga ha sido sustituido en casi todos los pafses de
derecho Homsno por el moderno adagio “la compraventa no

invalida el arrendamiento”.

11



d) Pagar 1las reparaciones necesarias, de cierta
importancia, mientras que el arrendatario respondfa de las
pequefias reparaciones que el uso diario hacfa necesarias,

principio que ha pasado al derecho moderno.

Los debares del conductor, sancionados por la actio

locati, eran 108 siguientes:

a) Pagar la renta. Salvo acuerdo en contrario, ésta
se pagaba en periodos vencidos, postnumerando. Segtin la
dogmitica romana, en caso de una promesa de prestacién de
servicio o da la entrega de un objeto a cambio de una
ramuneracidn en dinero, dicha prestacién o dicha entrega
debfan preceder a la del dinero, si las partes no habian

convenido lo contrario. En otras palabras, al que debfa el

objeto o los servicios les correspondia el primer caso en la’

ajecucidén del contrato, como se deduce de D.19.2.24.2,

k) Servirse del objeto, de acuerdo con su destino
normal, y cuidarlo como un buen padre de familia, bhaciendo

por propia cuenta las reparaciocnes pequeflas.

Si el objeto de la 1locatio-conductio era un predio
rural, este deber implicaba que el arrendatario debfa
cultivar el terreno aplicando una sana técnica agricola y no

dehia agotar 1a tierra.



La responsabilidad del arrendatario por este deber era
bastante grave: era responsable del dolo, culpa grave, pero
tembién de culpa leve, ya que ambas partes se aprovechaban
de este contrato. Asi encontramos que el arrendatario
respondfa, inclusive si un vecino que tuviese un pleito con

81 cortaba sus drboles.

) Devolver al objeto, cuando terminara el

arrandamiento.

En garantfa de estos deberes del conductor, el locator
tenia una hipoteca legal y técita sobre 1J10s invecta et
illata, es decir; ganado, esclavos, instrumentos,
mobiliario, etc., que el inquilino hubiera introducido en un

inmueble rentado.

na figura aespecial era la relocatio tacita (o sea,

raconduccién tédcita).

Cuando terminaba el plazo previsto en el contrato, y
las partes continuaban comportdndose como si el contrato
estuvieras tadavia en vigor, éste se tenfa por prorrogado en
las mismas condiciones, pero sin plazo determinado hasta qua
una de las partes manifestase su deseo de terminar la
ralaci6n de arrendsmiento. Sin embargo, si se trataba de un

predio rural, esta relocatio técita se hacfa siempre afo por

13



afio, a causa del ciclo anual que caracteriza las labores

agricolas.

E1 subarrendamiento estaba permitide, salvo acuerdo en

contrario, 1o que implica una solucién inversa a la moderna.

E1 riesgo por casos fortuitos pesaba principalmente
sobre el locator. No s6l1o para el conductor terminaba 1la
obligacién dr pagar la renta el mismo dia en que el objeto
sa perdiera, sino que, ademds, en caso de una mala cosecha,
a1 locator esta obligado, segin hemos visto, a una remissio

magrcedis.

En cuanto a la terminacién de este contrato, debemos

safialar las siguientes causas:
1. Voluntad de ambas partes (o voluntad de una parte,
en caso de no haberse fijado un plazo, © en el supuesto de

1a reconduccién técita).

2. Cumplimiento del término previsto (salvo el caso

de reconduccién tédcita).
3. Pérdida del objeto.

4. Incumplimiento en Ja relacidn con el pago de la

ranta, durante dos afies.

14



5. Deterioro del objeto arrendado, por culpa del

arrendatario.

6. La necesidad que tuviera el mismo propietarioc de

usar o1 objeto en cuestidén”. 15

Ahora bien, daespuds de haber hecho esta breve
referencia hist6rica del contrato de arrendamiento en Roma,
nos damos cuenta de la importancia de este contrato tanto en
el Derecho Romano como en el Derecho Moderno y Qque
actualmente en nuestra Jlegislacién ya no se incluyen las
diversas modalidades, sino dnicamente se comprende dentro
del contrato de arrendamiento, una de las formas que regulé
el Derecho Romano, o sea, el arrendamiento de cosas (Locatio
Conductio Rerum, también conocido como Locatio Conductio

Rei).

Sin embargo, en diversas'IegiSIaciones como Francia y
Espafia, sa  siguen contemplando las modalidades de
arrendamiento que existieron en el Derecho Romano, por 1o
que pasaremos a explicar brevemente cdmo se encuentra
ragulado el contrato de arrendamiento dentro de estas

legislaciones.

(5) Floris Margadant, Guillermo. Op. Cit. p.p. 412, 413 y
414
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1.2.~ En el Derecho Francés

El Contrato de Arrendamiento en el Derecho francés es
muy semejsnte a 1a Locatio Conductio romana, ya que fue esta
11tima la que sirvid como fuente al legislador francés para
regular dicho contratoc dentro de su legislacidén, y haciendo
una breve remembranza ds las diversas modalidades de
arrendamiento que existieron en el Derecho Romano,
recordaremos que en Roma se distinguieron tres formas

principales de arrendamiento:

1.~ Locatio Conductio Rei. Arrendamiento de cosas.
2.- Locatio Conductio Operarum. Contrato de Servicios.

3.- Locatio Conductio Operaris. Contrato de Obra.

Por 1o que el arrendamiento en Roma abarcaba tanto el
arrendamiento de cosas, contrato de prestacién de servicios
y contratos de obra, que fue 10 que tomo como base el
Legislador francés para la regulacidén del contratrec de

arrendamiento dentro de su legislacidn.

Ahora bien, en opinién del autor Rafael Rojina Villegas
y en relacién al arrendamiento en o1 Derecho francés, nos
manciona: “E1 Derecho francéds, siguiendo la tradicidn
romana, acepts esas tres formas, y agrega una més: el

transporte de cosas, que lo cataloga como una forma més del



‘ arrendsmiento”.

Del comentario del maestrac Rafael Rojina Villegas,
podemos  concluir que dentro de 1a Legislacién francesa
ademds de las tres formas principates del arrendamiento que

se cohnocieron en Roma se agrega el transporte de cosas.

En el Arrendamiento de Cosas, una de ‘tas partes
denominada arrendador, se obliga a transmitir s la otra,
denominada arrendatario, el goce de una cosa ya sea mueble o

inmuebla, durante cierto plazo y mediante cierto precio,

En relacién con el arrendamientc de cosas el fratadista
Julien Bonnecase nos menciona: “Un contrato por e) cual una
parsona se obliga a procurar a otra, el goce de una cosa
muehlie o inmuehble, durante el tiempo determinado y mediante
¢ierta precie, quien se obliga & procurar el gece se llama

srrandador y arrendatsrio al gue lo disfruta'.”’

Del comentaria anterior, se desprende que an al
arrandamiento de cosa en 1la Legislacién francesa 1la
nobligacién principal del arrendador es transmiltir el goce da

1a cosa 81 arrendatario.

(B) Rojina Villegas, Rafael. Op. Cit. p. 550

(7) Bonnecase, Julian, Elementos  _ds Derecho Civil,
Traduccién par José M. Cajica Jr. Tomo 1IY. Editorial
José M. Cajica Jr. México s/f, p. 541




Ahora bien, en relacién a la funcién juridica del
arrendamiento el maestro Rafael Rojina Villegas nos seflala
que: “La doctrina francesa dominada principalmente por ta
terminologia que emplea el COdigo de Napoledn, dice que el
arrendador estd obligado a “hacer gozar® al arrendatario de
un'ﬁcosa, y por esto se dice que la obligacién del arrendador

es ejecutar un hecho: hacer gozar la cosa".m

De lo citado por el Maestro Rojina Villegas concluimos
que en la Legislacién francesa una de 1las obligaciones
principalies del arrendador es hacer gozar la cosa al
arrendatario o como 1o menciona el tratadista Julien

Bantecase, transmitir ¢1 goce de la cosa al arrendatario.

E1 sarrandamiento de cosas en al Derecho francés
pertenece a 1a categorfa de actos de administracién, puede
celebrarse en forma verbal o por escrito, el objeto del

arriendo puede ser como ya se menciond, mueble o inmueble.

Por 1o que se refiere a las cosas, 5i la duracidén
excede de noventa y nueve aflos, el contrato se considera
nulo, pues los Tribunales no pueden reducir su plazo. Si
las partes omitieran sefialar término respecto al arriendo,
1a Tey eastablecersd la duracién del arrendamiento, el aque
varia segin el caso, por ejemplo, si el arriendo se celebréd

verbalmente el arrendador no puede desahuciar al inquilino,

(8) Rojina Villegas, Rafael. Op. Cit. p. 548



sin ajustarse a los plazos usuales en l1a localidad, por lo
que el contrato propiamente se prolonga hasta el aviso de

desocupacién.

Dentro del Derecho francés todas las cosas pueden darse
aen arrendamiento siempre y cuando Sse encuentren en el
comercio y deben existir en el momento de la celebracién del
contrato, pues si por cualquier causa la cosa pereciere al
momanto de perfeccionar el contrato, &ste no podria existir
por 1a falta del objeto materia del contrato, pero en el
caso de pérdida parcial, el arrendatario tendrd& opcién para
admitir o no el contrato y pedir la disminuci6n del precio

de la renta o bien la nulidad del contrato.

Dantro de las Obligaciones del arrendador encontramos

las siguientes:

1).- Debe entregar la cosa arrendada en buen estado y
conservarla de acuerdo con el uso a que esté destinada,
haciéndole at efecto las reparaciones necesarias, no asfi las

que corrasponden al arrendatario.

2).- Debe garantizar al inquilino por todos los vicios
o defectos ocultos que presente la cosa Y que impidan su
uso, aidn cuando hayan sido ignoradas por &1 al concertar el
arriendo y en su caso, indemnizarlo si tales motivos le

rasulta una péardida.
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Por 1o que sa refiere a las obligaciones del

arrendatario, encontramos 1as siguientes:
1}.- Pagar la renta convenida;
_2).- Servirse de la cosa conforme a su destino;
3).- vigilar la conservacién de la cosa;

4).- Realizar reparaciones locales y devolverlas al

finalizar el arrendamiento; y

5).— Puede subarrendar y ceder el arrendamiento a un
tercero, si no hay cldusula expresa que le prive de modo

parcial o total de asa facultad.

Fn 1o concerniente al arrendamiento de bienes urbanos
corren a cargo del! arrendatario, entre otras abligaciones

las siguientes:

Amueblar 1a cosa suficientemente de tal manera que el
mobiliario responda del pago de la renta, si no lo hace
puede ser lanzado por el arrendador, a no ser qQue otorgue a
dste garantfa a su entera satisfaccién, si .no hay cléusula
en contrario, debe hacer las reparaciones locales, 1o mismo
que las de conservacion, salvo que sean originadas por vejez

o fuarza mayor, si el contrato se rescinde por causa
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imputable al inquilino, éste esté-obligado a pagar el precio
del tiempo necesario para el nuevo arrendamiento, aparte de

los daBos y perjuicios motivados por la rescisién.

En cuanto a las formas de Terminacién del contrato de

arrendamiento tenemos:

1).~ Fenece en al tiempo’ estipulado en el caso de

habarse celebrado por escrito;
2).—- Por voluntad de algunade las partes:

3).~ Por rescisién de) contrato, ya sea por
incumpl imiento de cualquiera de las partes a 1o pactado o

por pérdids de la cosa.

Cabe hacer mancién que el arrendador no puede rescindir
el contrato aunque manifieste querer ocupar la cosa por sf
mismo, salvo que hubiere pacto en contrario. La muerte del
arrandador o arrendatario no es causa para la conclusién del
arriendo, como tampoco la venta de la cosa a mehoS Que Sse

hubiere reservado este Derecho en el contrato.

Ahora bien, daspués de haber hecho esta breve
referencia del contrato de arrendamiento en la legislacidn
francesa, pasaremos a analizar dicho contrato en Jla

tegislacién espafiola.



I. 3.~ En el Derecho Espafiol

En este apartado nos referiremos a los antecedentas
histéricos del contrato de arrendamiento en la Legislacién
espafiola, por ser en esta pais donde se encuentran los
antecedentes miés inmediatos que se legaron al Derecho
maxicano en materia de arrendamiento, y empezaremos por
mencionar que al igual que el Derecho francés, el Derecho
espafol siguid la tradicidn romana y tomé como fuente para
1a regulacién del srrendamiento dentro de su legislaci6n a
los Juristas Romanos, por To que existe una gran similutad
antre el contrato de arrendamiento del Derecho Romano y el

del Derecho espafinl.

A afagto de corroborar lo anterior, nos apoyamnos en el
comentario realizado por el Jurista Leopoldo Aguilar
Carhaial, quien nos menciona: “El1 arrendamiento en el
Deracho Romano comprendia hipdtesis muy distintas a las
actuales, ha sufrido una evolucién restrictiva. En efecto:
existia el arrendamiento de cosas: locatio rei, semejante
al actual; arrendamiento de servicios, locatio conductio
operarum, el contrato de obras, locatio conductio operis; de

este Derecho pasé al francés, italiano y espafol”. {8}

De 1o anterior se desprende que en el Derecho espafol,

el arrendamiento puede ser de cosas, obras o de servicios,

(9) Aguilar Carbajal, Leopoldo. Op. Cit, p. 151
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ademss dentro de esta legislacién el trabajo personal
también es susceptible de arrendarse, sin embarga, y en
virtud de que para nuestro tema de estudio Unicamente nos
interesa el arrendamiento de cosas, pasaremos a analizar
dicho arrendamiento en esta legislacién, y empezaremos por
mancionar que en el arrendamiento de cosas una de las partes
se obliga a mantener a la otra en el goce o usc de 1a cosa
durante un tiempo determinado a cambio de un precio cierto,
por 1o que se puede afirmar que en el Derecho espafiol el
arrendamiento de cosas es un contrato consensual por el que
una de las partes se obliga a proporcionar a la otra el uso

o aprovechamiento de una cosa no consumible a cambio de una

remunaeracidn propercional,

En e1 Derecho Pasitivo espafiol es el articulo 1543 del
C&digo Civil ei que regula el Arrendamiento de cosas, y nhos
menciona: "En el arrendamiento de cosas, una de las partes
se obliga a dar a la otra el goce o uso de una cosa por
tiempo determinado y precio cierto” por lo que concluimos
que se trata de un contrato de tracto sucesivo por el que
una de las partes se obliga a mantener a la otra én el goce
o uso de 1a cosa durante un tiempo determinado a cambio de

un precio cierto.

Ahora bien, al jgual que en el Derecho Romano, en el
Deracho espafiol no son susceptibles de arrendarse las cosas

qQua se consuman por un uso normal, ya que hay que tener en
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cuenta gque no pueden ser obj916 de este contrato l1os bienes
fungibles que se consumen por el uso ni los Derachos de
cardcter personalisimo o intransmisible, circunstancia
natural y muy 1l6gica, ya «que el arrendamiento por su
naturaleza, es de cardcter permanente y si se estuviera en
presencia de una cosa que por sSu Uuso se acabara, al terminar

1a cosa, dicho contrato quedaria totalmente sin materia.

Respecto a los elementos del arrendamiento, tenemos los

siguientes:
A).- Consentimiento;
R).~ Cosa;
C).~ Precio;
D).- Forma; y
E).~ Término.

Una vez mencionados los elementos del arrendamiento,

pasaremos a explicar en qué consiste cada uno de ellos:

En cuanto al consentimiento por si solo, perfecciona el
contrato de arrendamiento y se observan las reglas generales

da 1a contratacién.



En cuanto a Ta cosa, ésta tiene que ser susceptible de
aprovechamiento y encontrarse en al comercio, debe ser
determinada ¥y como se menciond en pdrrafos anteriores, las
cosas que se consumen por el uso no pueden Vser objeto de

arrendamianto.

Por Yo que se refiere al precio, éste dabe ser cierto,
aunque no eS necesario que consista en numerario ni que
conste en el contrato, basta con que se someta a Jlas
co:;fumbres que imperan en el lugar, que se convengan las
bases para fijarlo o que se deje su fijacidn al arbitrio de

un tercero.

Respecto a la forma, 1las formalidades que han de
obsarvarse para la celebracién de este contrato son las
genarales para 1a contratacién y 1las partes observardn
cuslquier forma en que se haya celebrado, deberd constar en
escritura pablica el arrendamiento de bienes raices por seis

aflos o mis siempre que perjudique a terceros.

Por 0ltimo, en cuanto al! término, éste debe ser por
tiempo determinado y queda a voluntad de las partes, pues
Astas pueden libremente sefAalar su duracién, por lo que no
es posible admitir un arrendamiento por tiempo
indeterminado, es decir que sea temporal y no perpetuo, pero
dsto no significa que siempre deba estar pactado de manera

expresa un plaze determinado, ya que si no se fijé la
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duracién del arrendamiento, se entenderd hecho por aRos,

meses y dias, seglin que el! precio sa hubiere fijado en esa

forma, o sea por ahos, meses o dias y cesa el arrendamiento

sin necesidad de requerimiento especial cumplido el término.
-

Ahors bieh, a continuacién pasaremos a analizar las

obligaciones del arrendador, y son las siguientes:

1).~ Entregar la cosa ohjeto del contrato con todos sus

accesorios;

2).— No perturbar con actos personales el Derecho de

uso del arrendatario;

3).- Efectuar las reparaciones necesarias durante la
vigencia del arrendamiento, para conservar 'la cosa en

candiciones de servir para el usc a que Tue destinada;

4).- A mantaner al arrendatario en el goce y disfrute
de la cosa en forma pacifica durante 1la vigencia del

contrato; vy

5).- En su caso, a responder de la eviccién o del

ssneamiento.

Por 10 que se refiere a las obligaciones del

arrendatario, nos encontramos con las siguientes:
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1).- Pagar el precio convenido por el arrendamiento en

el plazo fijado;

2).- Usar 1a cosa Unicamente para los fines convenidos,
dest indndola al uso pactado, y en defecto del pacto, al que
se infiera de 1la naturaleza de Jla cosa materia del

arrendamianto.

3).- Pagar los gastos que ocasione la escritura del

contrato;

4).- 8i durante el arrendamiento es necesario hacer
alguna reparacién urgente de 1a cosa arrendada que no pueda
diferirse hasta Ta conclusién del arriendo, tiene el
arrendatario obligacidn de tolerar 1la obra, aunque le sea
muyy molesta y aunque durante ella se vea privado de una

parte de l1a finca.

5).~ Poner en conocimiento del propietario en el més
breve plazo posible, toda usurpacién dafiosa que otro haya
realizado o abiertamente prepare en la cosa arrendada y la
necesidad de separar todas aquellas situaciones que
perjudiquen el inmueble so pena de recaer la responsabilidad
de dafios y perjuicios que por negligencia del arrendatario

sa ocasionaren al propiatario;
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6).~ Devolver 1a finca al concluir el arriendo, tal

como la recibid;

7).~ EY arrendatario es responsable por el deterioro o
pérdida de 1la cosa arrendada, con ta particularidad, en
cuanto Al deterioro csusado que la ley presume que el
arrandatario 1a recibié en buen estado, salvo prueba ean
contrario, también es responsable por el deterioro causado

por 1as personas de su casa.

Ahora bien, para cancluir a8l anidlisis del arrendamiento
en 1a legislacién espafiola, pasaremos al estudio de las

causas de tarminacién del arrendamiento:

1).~ Traténdose de contrpata de duracidn determina,
concluye al expirar el plazo estipulado en &1 contrato,

excepto el caso de tiécita reconduccién;
2).~ Por pérdida de ta cosa arrendada;

3).~ Por mutuo consentimiento, es decir por convenio

entre las partes;

4).- Por rescisién, ya sea por incumplimientc de
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cualquiera de las partes a alguna de las clsusulas pactadas
an el contrato, por faltar el arrendatario a su obligacién
de psgar el precio en el plazo y términos convenidos o
porque el arrendatario le dé a la cosa uﬁ uso distinto al

que se convino.

§).~- E1 arrendamiento también termina por extinguirse
el Derecho que tenfa el arrendador en la cosa arrendada, por
1o que puede tener tlugar bien por eviccién, es decir, cuando
se le prive de todo o parte de 1a finca, en raz6én de un
berecho anterior al suyo, o en virtud del titulo en que se

apoye su' Derecho;

6).~ Puede terminar también por desahucio:; y

7).- Por enajenacién de 1a finca arrendada, toda vez
que al comprador le asiste el Derecho de dar por conclufdo

el arriendo, salvo pacto en contrario.

A continuacidn, an ol siguiente apartado nos
referiremos a Ja introduccién del arrendamiento en el
Darecho mexicano, no sin antes recordar que los antecedentas
inmediatos an esta materia fueron legados por la legislaciftn
aspafiola que fus 1a vigente en M&xico durante 1a época de la

Colonia.



I. 4.~ En el Derecho Mexicano

Por 1o que respecta a los antecedentes del contrato de
arrendamiento en el Derecho Mexicano, haremos una breve
referencia a ta cultura azteca para conocer cémo se
introdujo dicho contrato en nuestra legislacién actual, as{
como 1a evoluciédn que ha tenide durante el transcurso de la

historia.

Dentro de la cultura azteca, nosS encontramos cOn Qque
précticamente no existia la propiedad privada sobre la
tierra que se posefa, ya que Unicamente los de las clase
privilagiada eran los que poseian la tierra como actuaimente
conocemns a titulo de “propieda privada” y dicha posesién
era concedida por el rey mexica, va que éste si tenfa la
calidad de propietario sobre las tierras del reino y podia

disponer de las mismas a8 su arbitrio,

Las tierras que no eran poseidas por 1a clase
privilegiade, eran poseidas en forma mancomunada por los
habitantes aztecas, sin embargo, el Derecho de disfrutarlas
no derivaba de un Derecho particular o individual, sino de
1a utilidad qua para el monarca representaba el trabajo de
los habitantes que cultivaban la tierra, por lo que al
pueblo azteca se le privaba de usar y disfrutar de la tierra

por carencis de t{itulo.
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Por lo que respecta a la distribucién que hacia el
monarca a sus familiares, servidores, empleados y caciques,
ésta consistia dnicamente en una autorizacién denominada
"encomiénda" para cobrar el tributo a quienes cultivaban

dichas tierras.

Ahora bien, y ya que desde el nacimiento de la gran
ciudad de México, ésta contaba con una enorme poblacién,
pensamos que 1 problema de habitacién ya era bastante

conocido para el pueblo azteca.

Posteriormente, en tiempos de la congquista y por ser
los espafioles los que nos legaron 1los antecedentes més
inmediatos de nuestro tema en cuesti6én y ya que fue la
legislacién espafiola 18 que estuvo vigente durante la etapa
dal coloniaje, México adopté la tradicidn espafola por 1lo
que al contrato de arrendamiento se refiere, por lo que
pasaremos a analizar dicho contrato durante 1la época

colonial.

Durante 1la é&poca de la colonia se conucié el
arrendamiento con el nombre de “Locacioén Conduccién™ y se
dafinfa al mismo como: E1 cantrato por el cual se da el uso
de alguna cosa por cierto tiempo o las obras por -una

cantidad determinade que sirve de pago.

De la anterior definicién se desprende que la locaciin
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conduccién en 1a época colonial comprendia dos contratos en

uno sélo:

Primeramente el contrato de Jlocacidn conduccidn de
cosas, que tiene 1lugar cuando se concede el uso de las

mismas por cierta “merced”™ como pago.

En segundo término tenemos el contrato de locacién
conduccidén de obras el cual tiene verificativo cuando se
realizan algunas actividades mecénicas v se conviene en el

estipendio o pago.

A continuacidn pasaremos al andlisis de los elementos

esenciales deal arrendamiento durante esta é&poca:

Los alemantns de este cantrato fueron los siguientes:
E1 consentimiento, 18 cosa o las obras que se presten y el

alquiler o merced.

Por 10 refarente al consentimiento y en virtud de que
aste contrato es consensual, se parfecciona por el mutuo
consantimiento de las partes, fuente de donde surgen los
Darechos y obligaciones para las partes a partir del momento
en que convienen en la cosa y la merced, ademds pueden
celebrar este contrato todos 1los que pueden comprar y
vandar, tomando en consideracién que pueden disponer

Vibremente de sus cosas.



La cosa U obra que se alquila, era todo 1o que estaba
en el comercio, ya fuaran muebles o rafces, y aln mis las
cosas eclesidsticas y las que pertenecian al patrimonio de
la Ciudad, salvo las fungibles, por tanto que en tal
situacidn, no solamente se concederia el uso, sino también

al dominio.

Por ultimo, hablaremos de la merced 6 alquiler que
dabfa consistir en dinero al contado y en efectivo, pues de
1e contrario si los contratantes pactaban en que l1a merced
se hiciere con fruto, o ganado, ya no era Jlocacifn
conduccidn sino un contrato innominado “Do ut des o do ut
facias” -doy para gque des o doy para que hagas-. A mayor
abundamiento el precio debia ser verdadero, pues de lo
contario, degeneraria en comodato y por uUltimo debfa ser
justo o sea, que debfa arreglarse conformae a las leyes del

lugar o a 1a costumbre.

Por 10 que respecta a ias obligaciones que el contrato
representaba para tas partes que 1o habian concertado,

encontramos las siguientes:

Primeramente entre las obligaciones del conductor
{(arrendatario), se obligaba a pagsr el alquiler o la pensidn
en el lugar y tiempo estipulado y no existiendo acuerdo al

respecto, 1o debia hacer al finalizar cada aflo; debfa usar
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1a ﬁosa para lo convenido y restituirla al término del
arriendo; ademds debfa pagar los dafos que sufriese el
arrendador por los defectos que por su culpa sufriere la
aosa, a excepcion del easo fortuito o fuerza mayor, al cual

nadie estabas obligado,.

Dentro de las obligaciones del locatar (arrendador)

tenemos las siguientes:

Se obligaba a entregar 1la cosa al conductor en estado
de servir para el wuso convenido: no debia estorbar ni
embarazar de manera alguna el uso de la cosa arrandada;
respondia de los dafios qQue sufriese el arrendatario por los
dafectos o vicios oculitos de la cosa, quedando a eleccién
del arrendatario si 1a pérdida era total, el que fuere
indemnizado o qQue se le proporcionase otro lugar en donde
habitar, ¥ en caso de dafiocs parciales, podia rescindir el

contrato o bien pedir una disminucién en el algquiler.

Por 1o que concierne a las formas de extincidn del

contrato, se encuentran las siguientes:

EY contrato podis concluir: Por haher fenecido el
término estipulado, por convenio, por rescisién, por pérdida

total o parcial de la cosa o por caso fortuito o fuerza
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mayor.

Como podemos apreciar, las formas de dar por terminada
1a relacién contractual de arriendo durante la época
colonial, permanecen vigentes hasta nuestros dfas, tan es
asf que nuestro actual Cédigo Civitl 1las contempla ep su
totalidad adicionando ademds, 1a terminacién por nulidad,
por confusién, por expropiaciétn de la cosa arraendada por
rausa de utilidad piblica y por aviccién de 1a cosa dada en

arrendamiento.

Después del andlisis del contrato de arrendamiento
durante 1a época colonial, pasaremos a 1a etapa del México
Independiente, al consumarse la Independencia de nuestiro
nais y al romper de modo efectivo 1a Nacién mexicana los
vinculos politicos que la habian unido a Espafa por variosg
siglos, hered6 1a organizaci6n juridica de la Colonia que
desaparecid, aungue con 1as naturales modificacioneg

raqueridas por el hecho histérico gque se consumaba.

En materia da Derecho Privado, la Repiblica hizo suyo
casi - {ntegramente el legado del Derecho Colonial. El
Neracho Privado mexicano queadd congtituidae por l1a
legislacion emanada de la Monarguia espafiola especialmente
para las colonias o para la Nueva Egpafia y formada por %a

Racopilacién de Indias, y otras leyes especiales, y



subsidiariamente por el Derecho espaiiol, en el orden
aceptado por las Leyes de 1Indias. Pronto 1a Republica
comenzé a darse nuevas leyes que adicionaron o modificaron
el DParecho existente; no sdlo legislé el gobierno de 1la
Nacidén, sino el de los Estados, durante el tiempo en que
estuvo en vigor la forma federal de gobierno y es en esta
época cuando al Derecho Privado se le va imponiendo
restricciones, como es al caso de las leyes de emergencia,
que en materia de arrendsmiento se expidieron siendo el caso
de 1a supresidén de facultades de la ciudadanfa, en especial
de los arrendadores, asf{ también tenemos las disposiciones
fiscales que obligaban a l1a ciudadania a _contribuir con at

propietario al pago del impuvesto del agua,

Sin embargo, el pais continud sujeto a 10 que, por lo
que toca a"l Derecho Civil, se considerd representado
fundamentalmente por las Siete Partidas, que fueron la
madula del Derecho Privado primitivo del México

Tndepandiente.

l.as Leyes de Partida de Don Alfonso el Sabio se ocupan
de todas 1as materias del Derecho y forman una recopitlacitn
an 1a que se reunen las tradiciones del Derecho primitivo
castellano v las ideas sobre todo en materia civil, de)
Narecho Homano, para México tienen las #Partidas una

importancia particular porque en materia civil formaron

parte fundamental del Derecho Positivo mexicana, hasta que
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entraron en vigot los primeros Cédigos Nacionales.

Es muy importante mencionar que muchos y muy
apraciables son los valores que se encierran en el célebre
Cédigo de las Siete Partidas. Entre todos ellos uno de Jos
relevantes es el significa&o documental, que muchas de sus

Tayes represantan.

Para concluir con este capitula, séle nos basta decir
Que en México, desde Va promulgacidn del primer Coddigo Civil
de 1870, expedido para el Distrjtc Federal y Territorios de
ja Baja California el cual tuvo influencia en toda 1la
Repiblica, el arrendamiento se 1imitd Oanicamente a 1la
Locatio‘Conductio Rerum, es decir al arrendamiento de cosas
a diferencia de las legislaciones francesa y espafiola, que
como ya se menciond ducrante e] desarrollo del presente
capitulo concordaban con las modalidades que existian en la

tocatic Conductio romans.

A su vez, el Cédigo Civil de 1870 fue sustituido por el
que entrd en vigor en 1884, el cual adoptéd de manera similar
nuestro tema en cyestidén, y per Gltimo el CAdigo de 1928 que

as a1 que nos rige actualmente.

Ahnra bien, dentro del Cdédigo Civil para el Distrito
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Federal, el contrato de arrendamiento se encuentra regulado
en el Titulo Sexto denominado "Del Arrendamiento” y abarca
tos articulos 2398 al 2498 y se subdivide en nueve capitulos

que son Jos siguientes:
Capitulo T.- Disposiciones generales;

Capitulo JY.- De los Derechos y obligaciones del

arrendador;

Capitule II7.- De los Derechos y obligacicnes del
arrendatario;
Capitulo IV.~ Del arrendamiento de fincas

destinadas a 1a habitacidn;

Capftulo V.- Del arrendamiento de fincas
rusticas;

Capitulo VI.- Del arrendamiento de bienes muebles

Capftulo VII.~ Disposiciones espaciales respecto

de los arrendamientos por tiempo

indeterminado;

Capftulo VIII,.- Del subarriendo; y
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Capitulo IX.- Del modo de terminar el

arrendamiento.

Finailmente, como nos pudimos percatar, durante el
desarrollo del presente capftulo, el arrendamiento es un
contrato que ha tenido suma importancia tanto en la
l.egislacién romana como en la francesa y espaiola Yy
actuaimente en nuestra legislaci6én también tiene plena
importancia tanto tebérica como prdctica por lo que més
adelante 1o snalizaremos de una manera muy minuciosa, sin
embargo, como no se puede permanacer ajeno al! movimiento de
transformacién que la sociedsd experimenta, el Cédigo Civil
para el Distrito Federal en materia de arrendamiento ha
sufrido reformas diversas durante el safio de 1393 dentro de
1a materia que nos ocupa, las cuales se tratardn durante el

desarrollo del presente trabsjo.

A continuacidén, en el siguiente capitulo pasaremos a
analizar de una forma muy minuciosa las generalidades del

contrato de arrendamiento.
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' CAPITULO II

GENERALIDADES DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

IT.1.~ De los Contratos en General

Aunque en el capitulo anterior n'os referimos a Tlos
antecedentes histéricos del contrato de arrendamiento, en
este apartado hablaremos en forma general de los contratos,
para 1o cual haremos una breve referencia de los

antecedentes histdricos en Roma de los contratos en general.

En Roma surge el contrato, pero originaimente no es
una Tfuente genérica de obligaciones, ya que sdlo algunas
figuras tipicas del acuerdo de voluntades producian accién y
era sancionado su cumplimiento. El sistema contractual
romano en una largs evolucidn histérica que va del
formalismo al consensualismo ve aparecer las siguientes
figuras: 1) Contrato varbis que se perfeccionaba o
adquiria obligatoriedad s61o mediante el uso de determinadas
frases verbales, por ejemplo la stipulatio. 2) Contratos
litteris que se perfeccionaban mediante la inscripcién
de un registro de wuna deuda. Era una forma contractual
qua tuvoe escasa importancia. 3) Contratos Qque se

parfeccionaban mediante el consentimiento de las partes
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aunado a 1a entrega de una cosa (res), eran el mutuo, el
comadato, el dapésito y la prenda; generalmente creaban
obligaciones sélo para la parte que recibfa la cosa
(exigible por una actio directa) pero eventualmente podfa
surgir para la otra parte (exigiéndose por una actio
contraria) por ejemplo, cuando un depositaric hacfa gastos
extraordinarios para 1a conservacién de la cosa, el
depositante debia reembolsarlos. 4) contratos consensuales
que se perfeccionaban por el mero consentimiento de las
partes y eran la conpreventa o emptioconductio, la sociedad
y @1 mandato. 5) contratos innominados eran aquellos que no
ancuadraban dentro de una figura tipica y que resultgban
obligatorios cuando concurrfan el consantimienté y la
prestacién de una de las partes. 6) pactos que eran los
scverdos gque no producian ningun efecto jurfdico (nuda
pacta), posteriormente para alguncos de ellos se concedié

sccién para exigir su cumplimiento (pacta vestita).

La concepcién romana del contrato subsiste
précticamente inalterada hasta la aparicidon del liberalismo
a fines del siglo XVIII. Es en esta época que se atorga a
esta figura jurfdica un valor fundamental, pues incluso la
axistencia de la sociedad sea quiere hacer depender de un
pacto. Se estatuye el principio de 1la autonomia de la
voluntad y el de una casi absoluta libertad de contratacién.

Actuaimente con el auge de las ideas colectivistas el &mbito
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del contrato se va reduciendo paulatinamente.

Ahora bien, siando el contrato una de las fuentes més
importantes generadora de las obligaciones, consideramos
nacesario el realizar un estudio minucioso del mismo,
asimilando principios generales propios a tados los
contratos ¥ principios que deben ser aplicados unicamente a
¢iertos contratos o a cada contrato en especial, al respecto
8t autor Ramin Sdnchez Medal, manifiesta: “"para el estudio
de los contratos en particular, tiene una gran wutilidad
prictica 1a exposicidn de los principios comunes a todos los
contratos, asi como de las reglas propias de cada
determinado grupo de contratos (como por ejempla, de los
contratos onerasos, de los contratos de ejecucidn
continuada, de Jlos contratos con prestacicnes reciprocas) va
que el estudiar cuslquier contrato en particular deben
siempre tenerse presentes esas principios y reglas, aunque
se deben por presupuestos.” o)

Del comentario realizado antariormente, nos damos
cuenta de 1a importancia que tiesne el estudio de la Doctrina
Genaral del contrato para llegar al estudio particular del
contrato, los elementos de existencia y requisitos de
validez que lo constituyen, su clasificacién, asf como sus
formas de extincién del mismo.

{10) Sdnchez Madal, Ramén. Dea _los Contratos Civiles,

Editorial Porrida, S. A., Séptima edicidén. México,1384
p.3




Ahora bien, continuando con nuestro tema de estudio,
pasaremos a definir lo que es el contrato, y para ellec nos
apoyvaremos en las definiciones de diferentes autores, asf
como en la definicién que del mismo nos proporciona el

Cédiga Civil para el Distrito Federal en su articulo 1793.

Articulo 1793 del Cédiga Civil para el Distrito
Fedaral: “Los convenios Qque producen o trasfieren las

obligaciones y derechos toman el nombre de contratos™.

Rafae! Rojina Villegas, define el contrato como: ~Un
acuerdo de voluntades para crear o transmitir derechos y
ob1i9acionas,“‘) es una espacie dentro del género de Tlos

convenios”.

Para Ramén Sénchez Medal, los contratos “son los
convenios Quae producen o transfieren las obligaciones y

derachos“.“n

Gutidérrez y Gonzdles Ernesto, nos menciona que:
“contrato es el acuerdo de dos o mds personas para crear o

trasferir derechos y obligaciones'.“”

{(%1) Rojina Vvillegas, Rafael. Op. Cit. p. S

(12) Sdnchez Medal, Ramén. Op., Cit. p. 4

{13) Gutiérrez y Gonzdélez, Ernesto. Derecho de las
obligaciones. Editorial Porria, S. A. Octava Edicién.
México, 1991, p. 128
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Del contenido de las anteriores definicicones podemos
concluir que todos los autores concuerdan en que el contrato
es un acuerdo de voluntades para crear o trasferir derechos
y obligaciones, sin embargo, y en virtud de que como nos
pudimos percatar, en dichas definiciones se hace referencia
al convenio, por 1lo Qque consideramos necesario dejar
establecido el significado del término convenio, y para ello
primaramente nos referimos a los antecedentes del mismo en

Roma.

En el Derecho romano los convenios eran considerados
como una fuente de obligaciones de inferior categorfa de los
contratos en virtud de que por si salos no generaban
ob\igacioneéz para ello es necesario que: a) estuvieran
unidas a un contrato principal, b) los amparara el derecho
pretorio, o c) los amparara el derecho imperial. Para que
surtieran efectos iban acompafados de palabras solemnes o
menciones escritas y su cumplimiento se garantizaba a través
de estipulaciones penales, de la entrega de arras, de la
constitucién de una hipoteca o permuta, o del aval de una

tercera parsona.

Ahora bien, despuéds de esta breve referencia histdérica
del convenio, pasaremos a 1a definici6én que nos da el cédigo

civil para el Distrito Federal en su articulo 1792:



Articulo 1792: -“Convenic es el acuerdo de dos © mas
personas para crear, transferir, modificar o extinguir
obligaciones.

Daspués de haber dado  diversos conceptos del
significado de contrato y convenio, consideramos necesario
establecer las diferencias que existen entre cada uno de
ellos y empezaremos por mencionar lo que cita el autor
Leopoldo Aguilar Carbajal respecto a dichas diferencias: "Es
fundamental para nuestro estudio empezar por la distincién
entre convenio y contrato. E1 Cédigo Civil nuestro nos da
ta base para plantear esta distincién, que ha sido motivo de
grandes discusiones. En efecto, el articulo 1793
claramente estatuye que toman el nombre de contratos Jlos
convenios que producen o trasfieren obligaciones y derechos,

y el 1792 define el convenio como el acuerde de dos o mids

personas para crear, modificar o extinguir obligacicnes.

ta Doctrina, después de muchas discuciones, l1lega a la
conclucidn de que el convenioc define el fendémeno psicolégico
como acuerdo de dos o més voluntades para producir efectes
de derecho y este acuardo, cuando se le reviste con la forma
que previene l1a Lley, es el contrato; pero no incluye la

categoria de los consensuales.

Insistimos, el Derecho Mexicano, habiéndose apartado de

Ta terminologia wusual, da a estas palabras contenido
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distinto, pero hay que reconocer que pone fin a las

discusiones existentaes.

Fn otras palabras, el convenio es el acuerdo de dos o
méis voluntades, para trasferir derechos u obligaciones; en
cambio si ese acuerdo tiene como finalidad producir o

trasferir, derechos u obligaciones, se llama contr‘ato."("’

De lo anterior se desprende, que el convenio es el
género y el contrato es la especie o hien podemos afirmar
que €1 convenio es 1o general y el contrato lo particular,
pero tanto en al convenio como en el contrato estd presente
"la convencidn de las partes y la diferencia fundamental
estriha en que el contrato le corresponde 1la fTuncidén
positiva de crear o transmitir, y al convenio la funcidn

nagativa, modificar o extinguir.

Para concluir, podemos decir, qQue el concepto
particular del contrasto, es el punto en gue coinciden dos
intereses opuestos, sa coordinan, compaginan ©  se
corresponden, en el tiempo y en el espacio, con fines u
objetivos diferentes de las partes, 1ldmeseles comprador y
vendedor, patrén y trabajador, arrendador y arrendatario
etc., el cual se perfecciona can la exteriorizacién de la
valuntad para la produccién o transmisién de derechos y

obligaciones con efectos legales.

(14) Aguilar Carbajal, Leopoldo. Op. Cit. p. 9



IT.2.~ Los Contratos y sus Elementos

A) Elementos de Existencia

B) Requisitos de Validez

“E1 contrato consta de dos ctases de alementos, a
saber: elementos de existencia, que son el consentimiento y
el objeto (1794 y 2224); y elementos de validez, que son
estos cuatro que el legislador exige para todos 1los
contratos: capacidad, ausencia de vicios del consentimiento,
forma en Jlos casos exigido por ta ley y fin o motivo
determinante licito esto es, que no sea contrario a las
leyes de orden pablico ni a las buenas costumbres (1795,
1813, 1830 y 1831)........ La mencionada dualidad de
requisitos generales (de existencia y de validez) es muy
util para el estudio del contratoc en general, perc resulta
innecesaria y hasta estorbosa cuando se aplica, en forma
invariable y detallada, al estudioc de cada contrato en
particular, como acontece a algunos autores nacionales. En
el axamen concreto de cada contrato as preferible el sistema
de l1a doctrina espafiola que estudia los alementos
personales, los elementos reales y los elementos formales de
cada contrato, dentro de Jos cuales pueden examinarse,

cuando las hava, las peculiaridades relativas a los
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elementos de existencia y a los elementos de validez de
- (18]

cada contrato en particular

En virtud de que al contrato consta de dos clases de
elementos que son: Elementos de existencia y requisitos de
validaz, nos referimos primeramente a Jos elementos de
existencia y para ello nos basaremos en primer término en el
Codigo Civil para el Distrito Federal en su articulo 1794,

que a la letra nos menciona:

Articulo 1794: "Para 1la existencia de contrato se
requigre:;
1. Consentimiento;

11. Objeto que pueda ser materia del contrate.”

En cuanto a los articulos que regulan el consentimiento
en el Cédigo Civil para el Distrite Federal, tenemos los

siguiantes:

"Articulo 1803.- E1 consentimiento puede ser expreso o
técito. Es expresa cuando se manifiesta verbalmente, por
escrito o por signos inequfvocos. E1 técito resultard de
hecho o de actos que 1o presupongan © que autoricen a
presumirlo, excepto en los casas en que por ley o por

convenio la voluntad deha manifestarse expressmente.

{15) SAnchez Medal, Ramén. Op. Cit. p. 13



Articulo 1804.- Toda persona que propone a otra 1la
celebracién de un contrato fijdndole un plazo para aceptar,

queda ligada por su oferta hasta la expiracién del plazo.

Articulo 1805.~ Cuando la oferta se haga a una persona
presente, sin ffjacién de plazo para aceptarla, el autor de
1a oferta queda desligado si 1la aceptacién no se hace
inmediatamente. La misma regla se aplicard a la oferta

hecha por telé&fano.

Articulo 1806.- Cuando la oferta se haga sin fijacién
de plazo a una persona no presente, el autor de la oferta
Aquedard ligado durante tres dfas, ademds de tiempo necesario
para 1a ida y vuelta regular del correo publico, o del que
se jurgue bastante, no habiendo correo publico, saegiun las
distancias y la facilidad o dificultad de las

comunicaciones.

Articulo 1A07.- E1 contrato se forma en el momento an
que el proponente reciba la aceptacién estando ligado por su

oferta segin los articulos precedentes.

Articulo 1808.- La oferta se considerar& como no hecha
gi 1a retira su autor y el destinatario recibe 1la
retractacién antes que la oferta. La misma regla se aplica

al caso en que sa retire la aceptacidn.
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Articulo 1808.- Si al tiempo de 1a aceptacién hubiere
fallecido el proponente, sih quse el aceptahte fuere sabedor
de su muarte, quedardn l1os herederos de aquél obligados a

sostener al contrato.

Artfculo 1810.- E1 proponente quedar& 1libre de su
oferta cuando l1a respuesta que reciba no sea una aceptacién
lisa y Vlana, sino que importe modificacién de la primera.
En este caso la respuesta se considerard como nueva
proposicién, aque ser regird por Jo dispuesto en los

articulos anteriores.

Articulo 1811.~ La propuesta y aceptacion hechas por
teldgrafo producen efectos si los contratantes con
anterioridad habian estipulado por escrito esta manera de
contrater ¥ si los originales de los respectivos telegramas
contienen las firmas de 1los contratantes y los signos

convencianales establecidos entre ellos”,

Como conclusidn del andlisis de los articulos
mencionados anteriormente, diremos gque el consentimiento es
un elemento compuesto porque sea forma de dos o més
volunt ades que tienden a crear, transferir, conservar,
modificar o extinguir, efectos de derecho, y es necesario

que esas voluntades tengan una manifestacidn exterior.
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Para nuestro tema de estudio deba entenderse el
consentimiento come concurso o acuerdo ds dos voluntades y
al . unirse esas voluntades y generar el consentimiento,
reciban una ei nombre de propuesta, oferta o policitacién y
la otra de aceptacién. Una vez que se hace una policitacién
y se racibe y se acepta, el consentimiento se integra, ¥y si
ya hay ademds un objeto, el contrato se perfecciona y dicho

perfeccionamiento puede darse en los siguientes casas:

a) Entre personas presentes que no se otorgan plazo;

b) Entre personas presentes, cuando se otorgan plazo;

c) Entre personas no presentes, cuando no se otorgan
plazo;

d) Entre personas no presentes, cuando se otorgan

piazo.

En virtud de gue los contratos se perfeccionan por el
mero consentimiento de las partes, desde s) momento de dicho
perfeccionamiento, las partes se obligan a2 lo pactado y a
las consecuenciags que segun su naturaleza, son conforme a la

buena fe, al uso o a la ley.

A  continuacién hablaremos del segundo elemanto de
existencia del contrsto, el Objeto, y para ello diremos que
da acuerdo con la dafinicién de contrato, el objeto se

divide en:

51



52

1).- Objeto Directo.- Crear y transmitir derechos y

obligaciones;

2).- Objeto Indirecto.- Es una conducta de dar, hacer

o no hacer; y

3).- La cosa material que el obligado debe dar.

En cuanto a los requisitos que debe satisfacer la cosa

tenemos:

a) Existir en la naturaleza;
b) Ser determinada o determinable en cuanto a su
aspecia; ¥y

c) Estar en el comercio.

Las cosas futuras pueden ser objeto de un contrato.
8in embargo, no puede serlo la herencia de uha persona viva,
aun cuando ésta preste su consentimiento, el hecho positivo

0 negativo, objeto del contrato, debhe ser:

a) Posible; ¥
b) Licito.

£s imposible el hacho gue no puede existir porque es
incompatible con una ley de la naturaleza o con una norma
juridica que debe regirlo nacesariamente y que constituye un

ohstéculo insuperable para su realizacién, pero no se
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considera imposible e! hecho que no pueda ejecutarse por el

cbligado, pero si por otra persona en su lugar.

Es 1lfcito el hecho que escontrario a las leyes de

orden ptiblico o a Tas buenas costumbres.

E1l fin o motivo determinante de la voluntad de los
contratantes, tampoco debe ser contrario a las leyes de

orden publico ni a las buenas costumbres.

Por Gltimo y para tener una visién generalizada de los
elementos de existencia del contrato presentaremos al

siguiente cuadro sindptico atrds de esta hoja.

En ralacién a8 los requisitos de validez del Contrato,
el Cédigo Civil para el Distrito Federal en su articulo

1795, nos sefiala: “E1 contrato puede ser invalidado:
1. Por incapacidad legal de las partes o de un de
ellas;
11. Por vicios del consentimiento;
I11J. Porque su objeto, o su motivo o fin, sea ilfcito;

1V. Porque el consentimiento no se haya manifestado en
1s forma que 18 ley establece.



ELEMENTOS DE'EXISTENCIA DEL CONTRATO

1L~Consentimiento A—Policitacién
.( 1792-!.) B.—Aceptacién

IL—E! Objeto ) 2. Indirecto: el
(1792-11) objeto de Ja 4
abligacién,

"F3—La cosa misma (1824-F)
- que se"debe “DAR™

u) Presentes sin plazo (1605)
b) Presentes con plazo (1804)

i ~Sisteima de la
declaracién.

2.—~—de la cxpedicién
Cédigo de Comercio,

3.—de la recepeién (1807)
Cédigo civil.

+.—de la informacién.

con plaza,
sin plazo

d) Policitacién por teléfono
(1805)

Perleccionamiento
del consentimiento

c} Entre no presentes {
(1806)

¢) Policitacién por telégrafo,
(1811) telex, o telefax.

( 1.—Directo: Crear o
transmitic dercchos y
obligaciones. (Ast. 1793)

o1y | .
3) Traslacién del dominio de cosa cierta.,
b) Enajenacién terporal del uso o goce de cosa
cierta,
c) Reztitucién de cosa ajena.
d) Pago de cosa debida,

I~La prestacién
de “DAR"
{1824-1) y

(1827 y 1328)

IL—E! hecho que

i 1.—Fisicamente. :
el obligada . X
dcbe Tocer, . A. Pusible {2._J“ﬁdimmmc.{(|sz7 y 1828)
(1624-11) Lt l'u:crm "
Il —La abstencién :’Ic,:z'::::”n B." Licito 1.—Ir de acucrdo con la Iey.

que debe ; {ro c2 elemento

realizar. de existencia) | 2.—Ir de acuerdo con las
(1824-11) ’ Bucnas costumbres.

19~-Débz exiati
{ -Debz cxistic cn la naturaleza {18_25

29.—Drche ser determinada o determinahle
39.—Delic estar en el comercio N
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Como va se hizo notar, entre los elementos de validez

de todo contrato se cuenta la capacidad de las partes.

La capacidad de ejercicio para contratar es la aptitud
reconocida por la Tey en un persona para calebrar por si
misma un contrato. Habrd <incapacidad para obrar o de
ejercicio a prop6ésito de los contratas, cuando una personsa
no pueds celebrar por si misma un contrato, pero esté en
aptitud de hacerlo a través de un representante, la
capacidad de contratar es una subespecie de la capacidad de
obrar o de la capacidad de ejercicio y consiste en la
aptitud reconocida por la ley a una persona para estipular
por si{ el contrato sin necesidad de substitucidén o de
asistencia de otras personas. Carecen de tal aptitud legal
Jos incapacitados, estos es, las personas con capacidad

natural vy legsl.

Snn  h#ibiles para contratar todas 1las peaersonas no
exceptuadas por la Ley, Articulo 1788, C6digo Civil para el

Distrito. Federal.

“Articulo 1799.~ La incapacidad de una de las partes
no puede ser invocada por la otra en provecho propio, salvo
que sea indivisible el objeto del derecho o de la obligacién

comon .,

Articulo 1800.~ €1 que es hAbil para contratar, puede

hacerlo por si o por medio de otro Tegalmente autorizado.



Articulo 1801.~ Ninguno puede contratar a nombre de

otro sin estar autorizado por &1 o por la ley.

Articulo t802.~ Los contratos celebrados a nombre de
otro por quien no sea su legitimo representante, serén
nulos, a8 no ser que la persona a cuyc nombre fueron
calebrados los ratifique antes de que se retracten por la
otra parte. La ratificacid debe ser hecha con las mismas

formalidades que para el contrato exige 1a ley.

Si no obtiene la ratificacién, el otro contratante
tendrd derecho de exigir dafos y perjuicios a guien

indehidamante contraté.

En cuanto a la incapacidad de una o en ambas partes gue
han celebhrado un contrato es causa de invalidez de éste y da
origen a una accidn de nulidad relativa, de 1a cual por
tanto, no podris valerse cualquier interesado, sino sélo el

mismn incapaz.

En relacidn a los vicios del consentimiento, tenemos
que sunque exista el consentimiento en un contrato, puede
ser deficiente por falta de conocimiento o por falta de
1ibartad, esto es, por un vicio que afecte a la inteligencia
que puede ser el error o dolo, o por un vicio que afecte a
1a voluntad, la violencia o por un vicio que afecte a una y

a otra facultad, la lesidn.
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ta presencia de cualquiera de estos vicios puede

invalidar el contrato y 1o afectan de nulidad relativa.

En To referente al 01timo elemento de validez y cuando
la ey exige determinada forma para la celebracién de un
contrato, dicha formalidad se convierte en un elemento
fundamental ya que la omisién de esa formalidad exigida por
la ley hace que el contrato en cuestion pueda ser impugnado

de nulidad relativa.

En relacién a l1a forma, el Cédigo Civil para el
Distrito Federal nos menciona Que en los- contratos civiles
cada uno se obliga en la manera y términos que aparezca que
quiso obligarse, sin que para la validez del contrato se
requieran formalidades determinadas, fuara de los casos
axpresamente designados por 1a Leay, Cuando la ley exija
determinada forma para un contrato, mientras que éste no
revista esa forma no serd vAlido, salvo disposicién en
contrario; pero si la voluntad de las partes para celebrario
constas de manera fehaciente, cualquiera de ellas puede
exigir que se dé& al contrato la forma legal. Cuando se
exija 1a forma escrita para el contrato, los documentos
relativos deben ser *{rmados por todas las personas a las
cuales se imponga una obligacién. Si alguna de ellas puede
o no saber firmar, lo hard otro a su ruego y en el documento

se imprimird la huella digital del interesado qua no firmé.
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Una vez realizado el andlisis de los elementos del
contratc nos damos cuenta de la importancia que tiene cada
uno de ellas para la constitucién del mismo y que la falta
de alguno de esos elementos puede afectar al contrato de

nulidad relativa o absoluta segin el caso.

11.3.- EI Contrato como fuente generadora de

obligaciones

Partiengo del principio de que toda ohligacién tiene su
fuente en el hecho jurfdico en su doble divisién de: acto y
hecho juridico stricto sensu, consideramos necesario
analizar el significado de acto jurfdico con la finalidad de
encuadrar al contrato dentro del mismo y para ello, nos
apoyamos en el concepto propuesto por Bonnecase quien nos
menciona: “Se debe entender por actoe juridico la
manifastacién exterior de voluntad que se hace con el fin de
arear, transmitir, modificar o extinguir una obligacién o un
derecho ¥ que produce el efecto deseado por su autor, porque

e) derecho sanciona esa voluntad~. 1}

Ahora bien, el acto juridico puede ser:

(18) Citado por Gutidrrez y Gonzélez, Ernasto. Op. Cit.
p. 127
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1.~ Unilateral.- Cuando para su formacién interviene
una sola voluntad o varias pero concurrentes a un idéntico

fin.

2.~ Bilateral o Plurilateral.- Cuando para su
formacidn requiere dos o méds voluntades que buscan efectos
juridicos diversos entre si y dentro de este grupo
ancontramos el convenio lato Ssensu, Qque a su vez se

subdivide en:

a) Contrato y

b) Convenio en estricto sentido.

También cabe hacer mencién dentro de este apartado que
existen 6 fuentes especiales creadoras de la obligacién, y

son las siguientes:

1.~ Contrato;

2.- Declaracién unilateral de voluntad;
3.- Enriquecimiento ilegitimo;

4,- Gestidn de Negocios;

5.~ Hechos ilicitos; ¥y

6.~ Responsabilidad objetiva.

Ahora bien, de las fuentes especiales creadoras de la



obligacifin mencionadas anteriormente, el contrato es la mds
importante de todas y de las més frencuentes de derechos y
ohligaciones, se estructura por los mismos contratantes
madiante un acuerdo de voluntades de ambos. Los efectos
que produce genaralmente estén previstos de antamano
diractamaente de las disposiciones legales y son queridos por
las partes, aun cuando algunos se produzcan

indepandientomente de 1a voluntad,
11.4.~ Clasificacién do los Contratos

En la actualidad existe gran diversidad de criterios
para hacer la clasificacién de los contratos, sin smbargo y
por razanes de contenido en el prassnte trabajo analizaremos
primaro Ia clasificecién de 10s mismos que se hace en el
Cidigo Civil para el NDistrito Fedara)l y despuds una de las

clasificaciones més conocidass que propone 1a doctrina.

El G6rdige Civil para el Distrito Federal clasifica &

los contratos de 1a siguiente manera:s

a}).- Unilatearailes.- Cuando una scla ds las partes se

obiiga hacia la otra sin que éasta Ye quede obligada.

(Articulo 1R35).

3]
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b).- Bilateral.- Cuando las partes se& obligan

recfpracamente. (Articulo 1836)

Estas dos clasificaciones se basan en un criterio

estrictamente juridico.

c).~ onerosos.- Cuando se astipulan provechos y

gravédmenes raciprocos. (Articulo 1837)

d).? Gratuitos.~ Cuando el provecho es solamente do

una de las partes. (Artfculo 1837)

Estas dos clasificacionas se basan en un criterio

preponderantemente econdmico.

A su vaz, o1 Ordenamiento Legal antas citado hace una

subdivisién de lo0s contratos onerosos:

1.~ E1 contrato oneroso es comuntativo cuando 1las
prestaciones que se deben las partes son ciertas desde que
se celebra el contrato, de tal suerte que ellas puaden
spreciar inmediatamente el benaficio o la pérdida que les

cause éste.

2.~ E1 cantrato aneroso es aleatorio, cuando 1la



prestacién debida depende de un acontecimiento incierto gue
hace que no sea posible la evaluacién de la ganancia o la
pérdida sino hasta que ese acontecimiento sa realice.

{(Articulo 1338).

Otras clasificaciones que podemas encontrar en el

Chdigo €Civil, son las siguientes:

t.- Contratos Nominados.- Son aquellos que se
encuentran expresamente estructurados en el Cédigo, como la
compraventa, arrendamiento, mutuo, etc.

2.~ Contratos Innominados o atf{picos.- Son aquellos
que no estidn especialmente regulados por el .cédigo Civil,
sino que se rigen por las reglas generales de los contratos,
por las estipulaciones de las partes, y en lo que fueran
omisas, por las disposiciones de! contrato con el que tengan
més analogia de los reglamentados en dicho ordenamiento.

{Articulo 1958).

3.- Contratos Consensuales.~ Son los que no requisren
de formalidades determinadas para su validez. {Articulo

1a32).

4.- Contratos Formales.- Son aquellos a los que la

ley exige determinada forma para su validez. (Artfculo 1833

6t
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y 1795 fraccién 1IV).

5.— Contratos Reales.— Son aquellos que se

perfeccioan con la entrega de la cosa. (Artficulo 2858)

Cabe mencionar que el cédigo Civil hace una
clasificacidén de los contratos en funcién del objeto de 1los

mismos segdn impongan obligaciones:

1).- De dar (Articulo 2011)
11).- De hacer (Articulo 2027)

I111).- De no hacer {(Artficulo 2028)

En la primera clasificacién de los contratos en funcién
de su aobjeto se requiere que la parte que esté obligada a
dar sea el titular del derecho de 1a cosa, ya sea para

enajenarla o para conceder su uso, como en el arrendamiento.

A continuacién mencionaremos otras clasificaciones que
se han hecho en doctrina acerca de los contratos en general
o de cierto grupo de ellos, y para elloc nos apoyaremos en lo

que cita el maestro Ramén Sdnchez Medal:

“1) Contratos obligatorios, © sea que sdélo generan

obligaciones, como el arrendamiento; y contratos con efectos
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reales, que transmiten la propiedad o constituyen derechos
reales, sin  perjuico ‘de  dar nacimiento también a
obligaciones, como la compraventa. De asta divisién ya se
hicieron antes algunos comentarios a propésito de la

raelatividad de los efectos directos del contrato.

2) Contratos de ejecucién inmediata, como la
compraventa de contado y contratos de ejecucién diferida,

como el contrato de obra a precio alzado.

3) Contratos de ejecucidn instantdnea, como la
compraventa de contado y contratos de duracién ¢ contratos
duraderos, que se subdividen en contratos de ejecucién
continuada, como el arrendamiento, y contratos de ejecucidn

peridédica o de tracto sucesivo, como el suministro.

4).- Contratos de adhesi6én y contratos paritarios o
negociados, atendiendo a que las partes hayan discutido las
condiciones del contrato para ponerse de acuerdo sobrs
éstas, como ocurre en Jlos Gltimos y no se da en los
primeros. Esta clasificacidén tiene importancia para Ja
interpretacién de las cldusulas dudosas, mismas que deben
entenderese en un sentido contrario al autor de dichas
cldusulas y favorable al contratante que se adhirié

simplemente y al que se le impusieron tales cléusulas,
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segun se indicé a propbésito. de la interpretacidon de 1los
contratos. De ordinaric, en estos contratos de adhesidn,
el contratante que redacta e impone las cldusulas dal
contrato-tipo tiene a su favor un monopolia de hecho o de
darecho, que hace que el Estado intervenga frecuentamente
para impadir la redaccidn de cldusulas en tas que la parte

paderosa sbuse de la parte débil.

5) Suele hablarse de contratos liquidativos, como el
contrato de divisidén de cosa comin y el de transaccién, que

tisnen una paturaleza declarativa ¥y no constitutiva.

6) Otros autores espafoles (Clemente de Diego)
adoptan la clasificacién de 1los contratos en tres grandes

grupos:

a) Contratos preparatorios “que tignen por objeto
crear un estado de derecho como preliminar, necesario para
la celebracidn de otros contratos posterijores”™ como promesa

de contrato, mandato y sociedad;

b) Contratos principales “que pueden existir por si y
tienen fin propio independiente de los demds” y que pueden
ser ] bien consensuales: compravents, permuta Y
sarrendamiento (conmutativos todos ellos por lo general, pero
axiste una excepcidn al incluir dentro de ellos a Ja

donacidn) y la compra de experanza, el juego y la apuesta,



1a renta vitalicia y la decisién por suerte (aleatorios); o
bien reales, entre los cuales se menciona al mutuo, al
comodato y al dep6sito, que no tiensn tal cardcter en
nuestro derecho, y se omita, en cambio, la renta vitalicia

qQue para algunos autores espafioles s un contrato real; y

c) Accasorios, "que s6lo pueden existir por
consecuencia de otros”, que pueden ser consensuales: fianza,
hipoteca, transaccién y compromiso arbitral; o reales: 1la
prenda. A este particular cabe advertir que 1a dependencia
da un contrato accesorio puede ser frente a una obligacién y
no necesariamente frente a un contrato, como acontece en la

fianza para garantizar una deuda legal alimenticia.

7) Planiol hace notar que es una creencia
genaralizada que, a diferencia de los derachos reales Qque
constituyen una “numerus clsusus®™ (por que no hay
posibilidad de inventar ¢ constituir otros derechos reales
que los contemplados expresamente en 1a ley); en cambio, en
materia contractual las combinaciones de prestaciones que
pueden obtenerse son en cierto sentido infinifas. Rechaza
esto GItimo el mismo Planiol, porque segin 41, las Unicas
combinaciones que pueden hacerse y los dnicos contratos que
puaden celebrarse se encuentran comprendidos dentro de uha
clasificacién sintética que al efecto propone, la cual
divide a los contratos atendiendo a dos criterios: al

ohjeto de los mismos (objeto-cosa, objete-trabajo u objeto-

65
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derecho) ¥ a la contraprestacién (que pueda existir o no

existir dicha contraprestacidn y en caso de existir, ser de

naturaleza variable)". )

11. 5.~ Interpretacidén de los Contratos

E1 problema conocido como interpretacién de los
contrates se presenta cuando los contratantes no supieron
axpresar con claridad su pensamiento y no se sabe que es lo
que realmente quisieron los otorgantes, y en estos casos
axiste la necesidad de interpretar Jlo que las partes
quisiaron decir, pero para ésto, es necesario primeramente
dar un concepto de Interpretacién de contrato: Interpretar
un contratoc es averiguar el sentidoc en que una declaracidn
de voluntad de los que contratan es decisiva para el
Derecho, y asi llegar a conocer el alcance y efectos

juridicos de las voluntades gque en 41 intervinieron.

£l problema de la interpretacidén de 1los contratos
reslmente se presenta cuando las partes que V1o celebraron,
no dijeron con claridad y exactitud lo que deseaban al
otorgar el contrato, es decir que hay discrepancia con la
voluntad real o interna de los otorgantes con la que aparece
extaernada, esto es, en aquellos casos an Jos que no se

traduce fielmente la voluntad de las partes.

(17) Sdnchez Medal, Ramén. Op. Cit. p.p. 85 y 86.
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Para solucionar &) problema de 1a interpretacidn de los
contratos existen normas, las cuales pueden ser subjetivas u

objativas:

1).~- Subjetiva.- Es la voluntad interna o la intencién
comin que las partes han exteriorizado a través de las
palabras de los términos o de las cldusulas que han empleado

ellas al celebrar el contratao.

2).~ Objetiva.- Las normas subsecuentes sSon para
etiminar dudas o ambiglladades en las palabrss, términos o
clausulas del contrato, y por esa razén se les llama normas

da interpretacidén objetiva o abstracta.

Existen dos teorias para solucionar el problema de la

interpretacidén de los contratos:

“"Tearfa de ta voluntad reat o interna.- También sa le
canoce a asta tesis con el nombre de “Teor{a de la autononfa
de 1a voluntad”, ¥y es 1a que inspird a los C4digos francds e
italiano. En ella se afirma que si Ja voluntad de las
partes s el alma del contrato, habrid sin duda que atender a
ella, y por lo mismo el intdrprete de un contrato, deberd
desarrollar 'a tabor de un psicélogo, para desentrafiar la

verdadera intencién de los que otorgan el acto.

Es ciarto que la voluntad no pueds existir para los
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efectos del Derecho si no se le da una expresién adecuada;
pero teniéndola, dsta puede no reflejar el intimo querer de
las partes por no haber sabido exteriorizarla en forma
correcta y adecuada. Es ahf en donde debe intervenir el
psic6logo, desentendiéndose en 1o absoluto de los intereses
qus por una exprasién incarrecta se hayan podido establecer

a favor de terceros.

Teoria de la voluntad declarada.- También se conoce a
esta tesis con el nombre de "Teorfa de la declaracidon de
voluntad™, y es en su contenido, diametralmente opuesta a la

anterijor.

Sastinne que para interpretar el contenido y alcance de
un contrato, se debe atender en forma excluysiva a 1o que
axtariorizan los otorgantes, de manera independiente de que
esa declaracién traduzca o no fielmente, su querer interno,
Sagin esta teorfa ello debe ser asi, pues a las personas se
les debe imponer la responsabilidad de no saber manifestar
correctamente sus pensamientos, Yy mds ain cuando lo que se

axterné pudo ser base para fincar intereses de terceros.

Si Jas partes desean dar en su contrato nacimiento a
derechos y obligaciones, no deben olvidar que surgen de
inmaediato responsabilidades por su acto de voluntad, mismas
que cobran especial interés respecto de terceros, ya que Si

dstos para fundar determinadas oaperaciones han tomado en
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cuanta los términos Titerales de la declaracién de un
contrata, 1d6gico es que asogs términos sean los que
prevalezcan sobre 1a intencién real de los contratantes, y
por lo mismo se debe dar preminencia a 1o que exteriorizan

sobre 10 que digan haber pensado™. (19)

ta teoria de la voluntad raal o .interna es la que
adopta nuestro Cédigo Civil para al Distrito Federal, como
1o dispone e! articulo 1851, que & la letra dice: “Si los
términos de un contrato son claros y no dejan duda sobre la
intencién de los contratantes, se estard al sentido literal

de sus cléusulas.

Si las palabras parecieran contrarias & la intencién
evidenta de los contratantes, prevalecerd &sta sobre

aquéllas”,

Ademas de las Teorias antes mencionadas, al
ordenamiento legel antes citado, establece divarsas normas
para aclarar e) alcance de las voluntades cuando existe
discrepancia con lo declarado, e} contenido da esas reglas

tas encontramos en los Articulos 1852 a 1857:

“Cuslquiera que sea la generalidad de 1os términos de
un contrato, no deberdn entenderse comprendidos en &1 cosas

distintas y casos diferentes de agueltos sobre los que los

{19) Gutidrrez y GonzAlez, Ernesto. Op. cit. p. p.376-377



interesados se propusieron contratar. (articulo 1852)

Si alguna cldusula de los contratos admitiere diversos
santidos, deberd entenderse en el mas adecuado para que

produzca efecto. (articulo 1853)

Las cléusulias de 10s contratos deben interpretarse las
unas por las otras, atribuyendo a las dudosas el sentido que

resulte del conjunto de todas. (articulo 1854)

Las palabras gque pueden tener distintas aceptaciones
serdn eaentendidas en aquellas que sea mis conforme a 1la

naturaleza y objseto del contrato. {articulo 1855)

El uso o la costumbre del pais se tendrén en cuenta
para interpretar las ambigledades de los contratos.

(articulo 1858)

Cuando absolutamente fuere imposible resolver las dudas
por 1as reglas establecidas en 1o0s articulos precedeﬁtas, &1
aquellas recaen sobre circunstancias accidentales del
contrato, y éste fuere gratuito, se resolverdin en favor de
Ta menor transmisién de derechos e intereses, si fuera
oneroso, se resolverd la duda en favor de 1a mayor

raciprocidad de intereses.
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Si 1ss duvdas de cuya resolucién se trata en este
articulo recayesen sobre el objeto principal del contrato,
de sverta gque no pueda venirse en conocimiento da cudl fue
1a intencién o 1a voluntad de los contratantes, el contrato

sard nulo”. (articulo 1857)
IT.6.~- Naturaleza del Contratao de Arrendamiento

Con la finalidad de establecer la Naturaleza Jurfdica
del Contrato de Arrendamiento, consideramos necesaio dar una
dafinicién dal mismo y realizar un andlisis de l1os elementos

que integran dicha definicién:

E1 Contrato de Arrendasmiento se define como aquél en
virtud del cual una persona 1lamada arrendador, concede a
otra, llamada arrendatario, el uso y goce de una cosa, en
forma temporal, o séloc el uso, mediante el pago de una

renta, que es el precio y que debe ser cierto.

Ahora bien, de 1lo anterior se despreande que los

aelemnantos que integran la definicién son 10s siguientes:
A) Concesién del uso o goce temporal de un bisn;

8) E1 pago de un precio cierto, como contraprestacion

correspondiente a la concesién del uso o goce; Yy

IA]



c) La restitucién de 1a cosa ya Qque sélo sa

transfiera temporalmente el uso O goce:

Como siguiente punto y tomando como base la definicién
anterior, pasaremos al andlisis de la clasificacién del
Contrato de Arrendamiento, para que de esta manera se deie

astrablecida la Naturaleza Juridica de dicho contrato.
Clasificacién del Contrato de Arrendamiento:

1.~ Es un Contrato Principal.- Se caracteriza como
principal por cuanto gque tiene existencia independiente, es

decir, purde substituir solo.

2.- Es un Contrato Bitateral.- Porque da pacimiento
a darechos y obligaciones recfprocas, es decir, concesién

del uso © goce de una cosa y el pago de un precio.

3.- Es Oneroso.- Porque impone provechos y gravémenes
para ambas partes, respectivamente, es decir, el arrendador
tiene el provecho de la renta y el gravdmen de conceder el
Wso o goce de 1a cosa, y el arrendatario tiene el provecho
de gozar del uso o goce de la cosa, y el gravédmen de pagar

una renta.

4.~ Formal.- Ya que generalmente requiere para su

validez constar por escrito.
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5.— Excepcionalmante puede ser consensual .-

Dependiando del monto de la renta.

6.— EV Arrendamiento es un contrato Conmutativo.- En
virtud de que los provechos y gravémenes deben ser ciertos y

determinados al calebrarse el contrato.

7.- Es un Contrato de Tracto Sucesivo o de Ejecuciédn
Duradera.- Ya que debido a su naturaleza misma necesita una

duracién determinada para que pueda tener vigencia.

Expuesto lo anterior, concluimos que el contrato de
arrendamianto por su naturaleza juridica es un céntrato de
"uso” con caracteristicas mixtas, toda vez aque engloba
caracteristicas de los derechos reales y de los derechos

personales.

11.7.~- Faormas de Extincién de los Contratos

Un contrato que se ha celebrado védlidamente y ha
empezado a producir sus efectos, puede dejar de producir
éstos o extinguirse estos mismos a consecuencia de hechos o
acontecimientos posteriores a dicha celebracién y que
constituyen propismente las causas de terminacién del
contrato, mismas que pueden reducirse principalmente a los

siguientes supuestos:



T4

1).~ Vencimiento del término.~- En algunos contratos
particularmante en los de ejecucién duradera, se astablece
un plazo para la terminaciéon del contrato, por ejemplo el

arrendamiento a plazo fijo.

2).~- La muerte de uno de los cGontratantes.- Hay
contratos en los que por ley la muerte de uno de los
contratantes pone fin al contrato. Esto ocurre generalmente
en 1ps contratos duraderos ¥y que se celebran intuitu
personae, sin embargo, existe 1a excepcién en el
arrengamiento, que aunque es un contrato duradero e intuitiy
personae por lo que toca al inguilino, no concluye con la
muerte del Srreﬁdatario. a menos que exista pacto expreso

qQue 1o establezca.

En otros varios contratos al fallecer una de las
partes, es potestativo para la otra la continuacién del

contrato o la terminacién del mismo.

Tambhién 1a muerte de una de las partes puede ser causa
de la tarminacién del contrato en los casos en que haya
pacto expreso en eses sentido, como ocurre con el

arrendamiento.

3).— La incapacidad sobreviniente de una de las partes,

cuando se trata de un contrato duradero e intuiti personae.
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4).- E1 agotamiento natural del contrato, o 10 que es
Jo mismo Ta ejecucién total de las obligaciones derivadas
del mismo contrato. £€s el modo natural y ordinario de
terminaGién del! contrato, al igual que el .vencimiento del

plazo en los contratos duraderos.

5).- ia quiebra de una de las partes, en cuyo caso
cuando se trata de contratos bilaterales pendientes de
ejecucidn total o parcialmente, puede la otra parte exigir

al sindico que dé por terminado el contrato.



CAPITULO III

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO EN EL CODIGO

CIVIL DEL ESTADO DE MEXICO

ITTI.1 Antecedentes del Contrato de Arrendamiento en el

Estado de Méxica.

El siglo en que vivimos, ve agitarse en México 1la
inquietud social que al finalizar el primer decenio aflord
en el movimiento revolucionario acaudillado por el
Presidente Mdrtir, generando con ello una revisién absoluta
de los alementos constitutivos de la organizacién social,
derogando, a su paso, los documentos tradicionales que el

respeto de los siglos consagran.

En tal virtud, desarrollo econémico, social y
espiritusl, que es incrementar a grandes pasos los centros o
nucleos de poblacién, obligando a una transformacidén en
todos los elementos étnicos, filoséficos, morales, sociales
y legales, circunstancias éstas que gestaron la renovacién
de nuestra legislacién, y toda vez que nuestro Derecho
Civil, es wuna parte integrante de aquélla, no podfa
permanecer ajeno a dicha revolucidén, por lo que, después de
los cédigos civiles (que analizaremos mis adelante) de 1870
y de 1884 contemplamos la aparicion de un nuevo cédigo el

del 30 deagosto de 1928 vigente a partir del to. de octubre
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de 1932 Ley sustantiva que prevé en su artfculo 14 gque “"Los
bienses inmuebles, sitos en el Distrito o Territorios
Federales, Y 10s biehes muebles que en allos se encusentren,
se regirdn por las disposiciones de este Cédigo, alin cuando

los duefios sean extranjeros™.

Este precepto nos indica, toda vez que como el presente
estudio se refiere al arrendamiento en ei Estado de México
de bienes inmuebles, que todos los nacionales y extranjeros,
estdn obligados a regir sus ralaciones arrendaticias, bajo
Tos lineamientos del C6digo Civil gque contieno esta norma.
Por otro lade, en atencidn a que el tema seleccionado para
su desarrollo se refiere en forma especifica a)
arrendamiento en el Estado de México, zona que debido al
crecimiento demogridfico se ha convertido en zona urbana por
excelencia en casi su totalidad, es y ha sido propésito del
sustentante el arrendamiento en cuestién, y, si en los
antecedentes se 1llegé a mencionar el arrendamiento de
predios rusticos, en momento alguno privé en mi Animo,
referirme a el1l10os en este modesto trabajo, y asf, como ya he
axplicado, en funci6n del urbanismo que priva en el Estado
de México, al arrendamiento urbano de 1las localidades

daest inadas a tal efecto.

A manera dec recordatorio histérico puedo decir que el
contrato de arrendamiento, como casi todo el derecho tuvo su
origen en la legislacidén romana en la Ley de las

XI! tablas, pero en cuanto a Vo que a México se refiere,

7
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podemos decir que "Las leyes, dacretos y demds
disposiciones que expedidas por Espafia tenfan vigencia en
sus Colonias, entre ellas México, conocido como la Nueva
Espafia, consumada 1T1a 1independencia, durante largos afos
siguieron normando la vida social y, el panorama legislativo
da la Republica, presentaba 1a singularidad de que, las
disposiciones legales, ademds de numerosas halldbanse
disparsas, siendo algunas, por afadidura, muy poco
conocidas, a lo cual habfa que agregar su abigarrada

heterogeneidad. Todo esto producfa un caos lega]'.“”

Cuando se pudo hacer una compilacidn, resulté
deficiente, por la variedad de materias acumuladas y por el
relativo desorden gue acusaba, a consecuencia de gque era el
primer esfuerzo codificador de las leyes de Espafia, a las
que se sumaban las Jeyes de las Indias y tas multiples
disposiciones dictadas por los conquistadores, por los

Virreyes y por las Audiencias.

“Pricticamenta, como s bien sabido que en la época
colonial, la justicia dependia del arbitrio judicial y los
curiales obraban caprichosamante, en el sentido de que, su

voluntad y opinién personal, decidfan todas las

(20) TREVIRO GARCIA, Ricardo. Contratos Civilaes vy sus
Generalidades. 7. 1I. Cuarta Edicién. Editorial
Font ,S.A. México, 1993, p. 225



cont roversias. Esto, no eora mds que la consecuencia de que
en el ejercicio de su delicada funcidén, hallaban las
dificultades antes apuntadas, sobre dispersién, desorden,
escasas publticaciones y 1o que era peor, tropezaban con que
tenfan fuerza de Ley, disposiciones contradictorias que
conservando su vigencia, hacian por demds dificil, aplicar
el derecho positive uniformemente o encaminario a la misma

finalidad para todos los casos'.“”

“La anarquia legislativa en materia civi) ﬁrevaIeciente
en esos tiempos, comenzé a corregirse, cuando se promulgs la
carta Magna de 1857 y tomdé un cauce de normalidad, al
expaedirse el cédigo Civil de 1870, atingentemente
ancomendado & la sabidurfa y experiencia de la Comisién
formadora de esa Ley e integrada por jurisconsultcs de la
tesitura de Don Gabino Barreda, de Don Mariano Yafiez, de Don
Isidro A. Montiel y Duarte, de Don Rafael ODondé y del

licenciado Fguia Ruiz“.‘m

Juristas de inolvidable memoria y tan ilustres como

modestos varones, al presentar su proyecto legislativo,

(21) MUROZ, Luis. Derecho_Civil Mexicano, Séptima Edicibn,
Editorial Modelo. México, 1992. p. 129

(22) TREVINO GARCIA, Ricardo. Contratos. Décima Edicién.
Editorial Monterrey. México. 1989. b, 270
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trataron de amenguar: el mérito de tan benéfica e importante
codificacidn; mas debe reconocerse, haciendo honor a quien
honor merece, que el trabaio resulté una obra y bastante
completa, en la cual se aprovecharon todos los elementos que
proporcionaba el pretérito, casi sin desperdicio alguno.
Tal obra, vino a satisfacer plenamente la urgente necesidad
dael momento, y a fijar los principios normativos de la vida

civil mexicana.

Pese a que se viene contemplando, cémo el Derecho
Publico wva invadiendo el campo del Derecho Privado y
ejemplos palmarios de esa afirmacién son que en México, las
intromisiones en 1los contratos de <servicios personales,
11amados actualmente contratos 1laborales; 7Tas Teyes de
emergencia que en la materia de arrendamiento, han
restringido las facultades de disponer del patrimonio
personal; asi como las disposiciones fiscales que obligan a
1la ciudadanfa a contribuir con el propietario al pago de los
impuestos sobre aguas y pese también, a que esta absorcidn o
invasién del Derecho PGblico en 1a esfera del Derecho
Privado ha determinado, como consecuencia necesaria, que los
dactrinarios del Derecho, idearan una nueva denominacién, la
de otra rama de la juricidad o sea el “Derecho Social™ o
"Darecho Colectivo™, dentro del cual se incorporan las
disposiciones legales del tipo citado y otras, como las
leyes agrarias, petroleras, mineras, expropiatorias y

cuantas més a partir de la Reforma, han delimitado el poder
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del individuo sobre la tierra y sobre las explotaciones
subterrédneas, pese a todo ello, ha de reconocerse que la
codificacién civil de 1870, es un modelo de compilacién
cientifica y ordenada, que puede equipararse sin aﬁbaies y
sin desdoro para Yos jurisconsultos mexicanos, a las
codificacionas europeas, y a las demfs que rigen en el Nuevo
continente, amén de que constituye por s1 sola,
indubitablemente, un esfuerzo legisliativo del México

Independiente, por todos los titulos digno de encomio.

“"En este primer C6digo Civil de formacién genuinamente
maxicana, el capitulo que se dedicdéd al arrendamiento, esté
necésariamente inspirade, ante todo, en 1a legislacioén
Romana, cuva influencia es decisiva en la legislaci6n de
todos los pueblos latinos y, después, en las leyes espaiiolas
y, bara major decir, en sus principios originales, con el
sello peculiar de la intelectualidad espaiiola, que al través
de los tiempos, fue poniendo sus perfijes costumbristas y
raciales, en tas normas de su Derecho Civil Positivo, no
pudiendo considerarse ajenas, otras influencias Yy
especificamente, la de 1la tegislacién Austriaca y de la

l.egislacién Francesa".“”

As¥ pues, no se podrd afirmar que el Cédigo Civii de

(23) LOZANO NORIEGA, Francisco. Apuntes _ de Contrato
Novena Edicién, Editorial UNAM. México. 1993. p. 182
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1870 es en si un movimiento de originalidad, atributo que en
general no puede darse a Jas obras de la inteligencia
humana, ya que la inventiva y el descubrimiento, aun en los
acaeceras que mds han conmovido a la Humanidad, han tenido
su fuente imprescindible, en el esfuerzo de los hombres que

en 21 pasado, han iluminado cient{ficamente a la posteridad.

Pero, volviendo al tema, se observa en el Titulo, que,
a1 Cddigo Civil de 1870 destind al arrendamiento, su
divisién en cinco Capitulos, que contienen en su orden

numeral:
I. 0Oisposiciones generales,
I1I. De los Derechos y Obligaciones del Arrendador y del
Arrendatario.
ITY. Del modo de terminar el Arrendamiento.
JV. Disposiciones especiales respecto de arrendamientos
por tiempo indeterminado y

V. Del Alquiler o Arrendamiento de cosas muebles,

E1 C6digo Civil de 1884, no hizo modificacién alguna en
1a enumeracién de las materias que forman el Titulo
correspondiente al arrendamiento, y, en su articulado,

corresponde casi exactamente al de 1870 con las excepciones
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siguientes:

“"Mientras que en el artfculo 1073 del Cé&digo Civil de
1870, se exigia que el arrandamiento se otorgara por escrito
cuando la renta pasara de ¢ 300.00 anuales, en su
correlativo, 2947 del Cédigo de 1884, se establecié que
debia otorgarse por escrito, cuando la renta pasara de $
100.00 anuales, norma que pasé integramente al Cédigo Civil

vigente de 1926'.“”

“E1 Cédigo de 1870, sefialé como plazo para pagar ta
renta, tratdndose de predios risticos el de tercios anuales,
a falta de convenio expreso.El Cédigo Civil de 1884,amplié
ese plazo a semestres,segin su articulo 2962,por encontrarse
méds ajustada a 1a costumbre esa forma de pago. En e¥ Cédigo
antes citado vy a falta de convenio, perdura la norma del
pago por semestres vencidos, segin lo dispone el articulo

2454~ 1%

E1 artfculo 3128 del Cédigo de 1870, al referirse al
arrandamiento de predios risticos, sefialaba obligaciones

para el arrendatario en el dGltimo afio agricola, como

(24) T1bfdem. p. 193
(25) AGUILAR CARBAJAL, Leopoldo. Op. Cit. p. 239



permitif al sucesor o al duefio, el barbecho de las tierras
desncupadas y el uso de edificios y dem&s medios necesarios
para las labores preparatorias del afio agrfcola. Este
precepto pasd al Cédigo Civil de 1884 {integramente con el
ndmero 2896, con la sola salvedad de que, se suprimid la
palabra "agricola” repetida dos veces en el Cédigo Civil de
1870, por lo cual el precepto se interpreta en el sentido de
nue, ya no se refiere al afio agricola sino al afio natural.
Literalmente pasd este artfculo al Cédigo Civil vigente de

192R.

En el articulo 31368 del Coédigo Civil de 1870, se

pravino que “si el arrendatario, después de terminado el
contrato, sin oposicién, continuaba en el uso o goce del
predio ristico, se entenderia renovado el contrato por otro
afio labrador”™ y, en su correlativo 3004 del Cédigo Civil de
1884, se suprimié la palabra “labrador™, entendiendo
prorrogado el contrato simplemente por otro afio, de donde se

colige que el legislador se refirié al afio natural y no al

labrador.

tos articulo 3137 y 3138 del Coédigo Civi de 1870 fueron
surpimidos. FE1 primaro definia lo que era el afio labrador y
sa prestaba a muchas confusiones en cuanto a la relacién
juridica entre arrendador y arrendatario, y el segundo, se
raferia a ta forma de decidir por peritos las diferencias

que se suscitahan cuando se tenfa como base en el
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arrendamiento, el aflo Yabrador, cuyc espacio de tiempo
variaba segin las circunstancias del terreno y las
condiciones especiales de la siembra, dificultades que en
México son grandes, por 1a diversidad de los cultivos que
reclaman distintos lapsos para cosechar los frutos. A lo
arbitraric del afo Yabrador, se opuso, la norma dal afo

civil o natural.

EY articulio 3160 del Cédige Civil de 1870, refiriéndose
a la indemnizacibédn por trasmisién de la propiedad arrendada
a causa de utilidad plibica, determinaba que esa
indemnizacidn se haria conforme a 1a Ley Constitucional. E}
Cddigo vigente de 1928 en el articulo 2410 adoptd el

precepto sin modificacién en al fondo.

Los articulos 3163 a 3165 del C6digo Civil de 1870, que
determinan 1o que debe observarse cuando se trasmite el bien
arrendado por ejecuci6n judicial, contenian la prevencidén de
que si era urbano y faltaba para la terminacién del arriendo
un afio o mds, aese plazo se redujera a un semestre a partir
del remate, respetdndose el contrato, si el tiempo era menor
y, que si era rdstico, no podia ser despedido el

arrendataria sino hasta el término del afio labrador que

astuviera pendiente en o) tiempo de la adjudicacidn.

Estes reglas, en el Co6digo de 1884 quedaron cancretadas
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en el articulo 3023, adoptAndose el principio general de
respetar los derechos del arrendatario, salvo el caso de
que, el contrato se hubiera celebrade dentro de los 60 dfas
anteriores al saecvestro, pues entonces, el arrendatario
podia ser despedida. Pricticamente se adopid una regla
general para las ventas extrajudiciales y para los remates,
pravaleciendo en sus té&rmiaos los contratos, auhque se
fijaron en las fracciones I, I1 y III del artfculo invocado,
las reglas para que fyeran pagadas Jlas rentas y no se
dafraudara al adjudicatario y a la vez, no se parjudicara al
arrendatario si habia adelanto de rentas al primer duefo.
E1 C&digo Civil de 1928, en sus articulo 2483 y 2495,
concuerda con los anterioras y, en ellos, prevalece la régIa
general de que leos tdrminos del contrﬁto. deben subsistir en
caso de la trasmision de e propiadad arrendada, cualquiera
que sea el motivo de trasmisidn, tomandose medidas muy
similares a 1ss del C8dige Civil de 1884 para evitar Ja
defraudacidén al segundo propietaric o al perjuicio para el
arrendatario, tomo son las de que, tas rentas se paguen al
nueven propietario desde el momento de la notificacidn de
haherse otorgado el titulo de propiedad, a no ser que se
hubiesen adelantado rentas, por haberse estipulado asf en el

contrato.

€1 articulo 3168 del! Cédigo Civil de 1870, se relaciona
con el 3030 del Co6dign Civil de 1884 y con al 2496 de)

cddigo Civil de. 1928 vigente, remitiendo a los preceptos que
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regulan, la forma de terminar el contrato de arrendamiento
de predios rusticos, haciéndose ciertas concesiones de uso y
goce al arrendatario sucesor o al duefio y ciertas
concesiones de retencién del bien al arrendatario, no
obstante que se hubiese tarminado el plazo © que Ya se
hubiase concluido respectivamente. Estos preceptos pasaron
{ntegramente al CA&digo Civil de 1884 y al Cb6digo Civil de

1928 vigente, suprimiéndose en los dos Gitimos, la expresién

- "

aflc agricola" y quedando Unicamente afio” sin el

determinativo “agricola®”.

Los articulos 31687 C6édigo Civil de 1870 y 3631 del
cSédigo Civil de 1884, son iguales y concordantes y seflalan
1o que debe hacerse en caso de un arrendamiento hecho en
fraude de acreedores, remitiendo al capftulo respectivo;
pero en el C4digo Civil de 1928 vigente, fue suprimido este

precepto, seguramente por ocioso.

En el Codigo Civil de 1870 los articulos 3168 y 3169
prevenian que 1los arrendamientos de predios rasticos o
urbanos no celebrados por tiempo determinado, durarian tres
aRos ohligatorios solamente para el arrendador. E1 artfculo
concardante en al Cédigo Civil de 1884 que as el 3032,
cambid el sistema totalmente, estableciendo que los
arrendamientos a tiempo indeterminado, concluirfan a

voluntad de cualquiera de las partes, previa notificacién
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judicial hecha con dos meses de anticipacién en predio
urbano y un afio en predio rustico. Este Gitimo sistema se
adopté en 8) Cédigo Civil de 1928 vigente, segun su articulo
2478, relevdndose porque se omitidé, de la obligacién de
notificar judicialmente, por ld que Se colige que puede

hacarse la notificacidén en cualquier forma.

El articulo 8170 del Cédigo Civil de 1870 se relaciona
con 81 plazo de tres afios obligatorios para el arrendador,
tratédndose de predios urbanos, sefalande al inquilino la
obligacidén de que terminado el contrato, se le concedfan 30
dfas para 18 desocupacién, durante los cuales estaba
obligado a ponar cédulas y a mostrar el interior de la casa.
Este precepto debia necesariamente modificarse con el camhio
de sistema, eh cuasnto a que, esa obligacidén de fijar las
cédulas y de mostrar la casa durante 30 dias, se contrafa a
partir del momento en que se le dé aviso de que el contratoe

concluird por la voluntad de su contraparte.

Los articulos 3174, 3172, 3173 del C6digo Civil de
1870, con referencia a 1o0s tres afos forzosos para el
arrendador, imponia al arrendatario la obligacidén de ocurrir
al arrendador para prorrogar el contrato, antes de levantar
la cosecha del tercer afio, concediéndose el derecho de qus
en caso de no prorrogarlo, solamente disfrutaria del plazo
para racolectar los frutoes sin poder reclamar Ta

indemnizaci6én de gastos causados en 1la nueva siembra.
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Concedifan también al arrendatario de finca rdstica, por
tiempo indeterminado, que dentro de los dos primeros afios y
antes de terminar el aRo agricola, con un aviso al
arrendador, dado con 60 dias de anticipacién, dejara 'de
continuar el arriendo, quadando obligado a sostener el
contrato durante el aifio agricola siguiente si no daba el
aviso. Ademds, no habiendo novacién y continuando en el uso
del predio el arrendatario, el contrato se prorrogaba por un

afio agricola.

Estos preceptos se suprimieron en el Cédigo Civil de
1884, porque se estimé que el caso ya estaba previsto en los
artfculo 3032 y 3033 del mismo Cédigo y pasaron fntegramente

al G6digo Civil de 1928, con los nimeros 2552 al 2356.

Por otra parte, el Gédigo Civil de 1928, en relacién
con los capftulos que regulaban el arrendamiento en los
chdigos anteriores, aumentd su niimero subdividiéndolos y

agregando uno especial, relativo al subarrendamiento.

Esos capitulos que corresponden al Titule VI de in
saegunda parte del! Libro ]V, quedaron enunciados en 1a forma
sigitiaente:

Capitulo 1. Disposiciones Generales.

Capitulo 1I. De 1los Derechos y obligaciones del
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arrenyador.

capitulo

arrendatario.

Capitule

capitulo

Capitulo

Capitulo

arrentgatarios

Capituio

capftulo

i S0

T
1I1. De 1los, Derachos y obligaciones del
’
1V. Del arrendamiento de fincas urbanas.
V. Del arrendamiento de fincas rusticas.
VI. Del arrendamiento de bienes muebles.

V11l. Disposiciones especiales respscto los

por tiempo indeterminado.

VIII. Del subarriendo.

I1X. Del modo de terminar el arrendamiento.

ta mayor parte de los preceptos legales que sobre la

materia contiene el CdAdigo Civil de 1928 vigente del Estado

de Méxita, corrssponde en su redaccién, ¢asi con exactitud,

a1l Cédigo Civil de 1870 y al Cédigo Civil de 1884,

De lo anteriormente expuesto, podemos deducir que el

Chdigo Civil del Estado de México en un principio y como en

casi todos los Estados de la Republica, eran una copia fiel
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del Cdédigo Civil del Distrito Federal, y que inclusive en

nuestros dias tiens algunas similjtudes.

JIT. 2 Definicién del Contrato de Arrendamiento.

Genéricamente, podemas detinir el contrato de
arrendamiento, como aquel contrato en virtud del cual una
parte cede a la otra el uso y disfrute de una cosa o
darecho, mediante un precio cierto, que recibe la

denominacidn de renta o alquiler.

De lo anteriormente expuesto se desprende y se colige
que an éste tipo de contrato existe l1a disposicién, uso y
disfrute de una cosa o derecho que unha persona transfiere a

otra, para cu comodidad.

E1 Cédigo Civil vigente no define al arrendamiento sino

anica y exclusivamente nos establece cuando éste existe.

AsT tenamos que el ordenamiento citado establece en la

primera parte de su artfculo 2252 1o siguiente.

“Hay arrendamienta cuando las dos partes contratantes
se obligan reciprocamente: una, a conceder el uso o goce
temporal de una cosa; y la otra, a pagar por ase uso 0 goce

de un precio cierto.
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De la lectura el articulo anterior se deduce, que para
que exista o se presente el arrendamiento debe haber un
acuerdo de voluntades en cuanto a la cosa arrendada y en
cuanto al precio, de lo contrario existirfa vicio en el

consentimiento.

I11. 3 Derechos y obligaciones del Arrendatario y el

Arrendador

Los derechos y obligaciones del arrendatario, estén
' dehidamente establecidos en 23 artficulos del Cédigo Civil
del Estado de México, que comprenden del 2279 al 2301 que a

grandes rasgos establecen lo siguiente:

En el primero de #llos es decir al 2279 regula las
nbligaciones del arrendatario que dentro de ellas, estd la
de satisfacer la renta en Jla forma y tiempo convenido:
Asimismd responde de los perjuicios que la cosa arrendada
sufra por su culpa o negligencia, 1a de sus familiares,
sirvientes o subarrendatarios; de igual forma tiene
obligacién de servirse de Ta cosa solamente para el uso

convenido o conforme a la naturaleza y destino de ella.

En el artfculo siguiente se establece que el

arrendatario no estd obligado a pagar 1a renta sino desde el



dfa en que reciba 1a <c¢osa arrendada, salvo pacto en
contrario, De igual forma la renta serd pagada en el ltugar
convenido, ¥y a falta de convenio, en la casa habitacidn o

despacho del arrendatario.

Otra obligacidn consiste en que e! arreandataric ast4
abiigado a8 pagar la renta que se venza hasta el dia que
"entregue la cosa arrendada. Si el precio del! arrendamiento
debiere pagarse en frutos y el arrendatario no los entregare
an e} tiempo debido, estd obligado a pagar en dinero e}
mayor precio que tuvieron los frutos deatro del tiempo

convenido.

8§ por caso fortuito o© fuaerza mavor se impide
totalmente al arrendatario el vuso de la coss arrendada, no
se causarf ranta mientras dura ! impedimiento, y si éste
dura m8s de dos meses, podréd pedir la rescisiéon del

contrata.

De igual forma si sdlo se impide en parte el uso de la
cosa, padrd el arrendatario pedir la reduccibn parcial de la
renta, a juicio de peritos, a no ser que las partes opten
por 1a rescisidn del contrato, si el impedimiento dura =)

tiempo fijado en el artf{culo anterior.

Lo dispuesto snteriormente podemos decir Que no es

ranunciable.
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Cuando exista privacién del wuso proveniente de 1la
eviceidn del predio, se observard lo dispuesto en el
articulo 2285, y si el arrendador procedié con mala fe,

rasponderd también de los daflos y perjuicios”™.

E1 arrendatario serd responsable del incandic, a no
sar fque provenga de caso Tortuito, fuerza mayor o vicios de

construccidn®.

No axiste responsabilidad para el arrendatario si el
incendio se ' causd de otra parte, méxime si tomé las
precauciones necesarias para evitar que el fuego se

propagara”.

Ahora hien, cuando son varios los arrendatarios y no se
sahe ddénde comenzé el incendio, todos son responsables
nroporcionalmante a 7a renta que pague, y si el arrendador
ocupa parte de 1a finca, también responderé
proporcionaimente a 1a renta gue a esa parte fijen peritos.
Si se prueba que el incendio comenzé en 1a habitecién de uno

de Yos inquilinos, solamente éste serd el rasponsable.

57 alguno de los arrendatarios prueba que el fuego no
pudo comenzar en la parte que ocupa, quedard libre de

responsabilidad.
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La responsabilidad en Jos casos anteriores, comprende
no sclamente &1 pago de los dafios y perjuicios sufridos por
el propietario; sino el de los que se hayan causado a
otras perscnas siempre que provengan directamente del

incendio”.

Cuando el arrendatario va a aestablecer en la finca
arrendada una industria peligrosa., tiene obligacidén de
asegurar dicha finca contra el riesgo probable que origine

al ejercicio de esa industria,

E1 arrendatario no podrd, sin consentimientoc expreso
del arrendador, variar la forma de la cosa arrendada; y
si 1o hace debe, cuando 1a devuelva, rastablecerla al
estado en que la reciba, siendo, ademds, responsable de

1os dafios y perjuicios.

También cuando el arrendataric ha recibido ta finca con
expresa descripcioén de las partes de que Se compone, debe
devolverla al concluir el arrendamiento, tal como la recibié
salvo lo que hubiere perecido o se hubiere menoscabado por

el tiempo o por causa inevitable.

La ley presume que al arvendatario que admitié la cosa

arrendada, sin la descripcién expresada en el articulo



anterior, 1la recibié en buen estado, salvo prueba en

contrario.

E1 arrendatario debe hacer las reparaciones de aquellos
deterioros de poca importancia que reguliarmente son los

causados por las personas que habitan el edificio.

Cuvando el arrendatario por causa de reparaciones
pierda el uso total o parcial de la cosa, tiene derecho a no
pagar el precio del arrendamiento, a pedir la reduccidén de
ese pracio o la rescisién del contrato, si la pérdida del

uso dura mis de dos meses en sus respectivos casos.

Si la misma cosa se bha dado en arrendamiento
separadamente 8 dos o més personas y por el mismo tiempo,
prevalecerd el arrendamiento primero en feché; si no fuere
posible verificar la prioridad de ésta, valdra el

arrendamianto del que tiene en su poder la cosa arrendada.

Si el arrendamiento debe ser inscrito en el Registro

sdln vale el inscrito”.

Cuando el arrendamiento haya durado mAs de cinco affos y
cuando el arrendatario ha hecho mejoras de importancia en la

finca arrendada, tiene éste derecho, si estd al corriente en
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el psgo de 1a renta, a que, en igualdad de condiciones, se
le prefiera a otro interesado en sl nuevo arrendamiento de
la finca. También gozard del derecho del tanto si el
propietario quiere vender la finca arrendada, aplicdndose en

1o conducente 1o dispuesto en los artfculos 2158 y 2159”7,

De 1o expuesto anteriormente podemos colegir, que eal
c6digo Civil pars el Estado de México es casi idéntico al
del Distrito Federal, razén por 1a cual considaro que debe
unificarse en fondo y forma, debido a las cercanfas de las

ciudadas y a 1a escasez de vivianda.

I77.4 Diferentes formaé de arrendamiento

EY Cédigo Civil del Estado de México nos regula tres

tipos de arrendamiento que a saber, son 1o5 siguientes:

a) Arrendamiento de fincas urbanas. Artficulos 2302 a)

23086.

b) Arrendamiento de fincas risticas. Artficulos 2307 al
2312,

¢) Arrendamiento de bienes muebles. Articulos 2313 al
2331.

EY primaro de ellos sefiala que no podrd darse en

arrendamiento una localidad que no reuna las condiciones de
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higiene y salubridad exigidas eﬁ el Cédigo Sanitario.

E1 segundo d& esta tipo de arrendamiento precepttia que
a1 propietario de un predio ristico debe cultivarlo, sin
perjuicio de dejarlo descansar el tiempo que sea necesario
para que no se agote su fertilidad. Si no 1o cultiva, tiene
obliigacidn de darlo en arrendamiento o en aparceria, de
acuerdo con lo dispuesto en la Ley de Tierras Ociosas. En
el arrandamiente de predios ridsticos por plazo determinado,
debe el arrendatario, en el udltimo afo que permanezca en el
fundo, permitir a su sucesor o al duefic, en su caso, el
harbacho de 13s tierras que tenga desocupadas y en las que
&1 no pueda verificar la nueva siembra, asi como el uso de
los adificios y demdés medios que fueren necesarios para las

labores preparataorias del afio siguiente.

Terminade el arrendamiento tendrd, a su vez el
arrendatario saliente, derecho para usar de las tierras y
edificios por el tiempo absolutamente indispensable para la
recoleccién y aprovechamiento de los frutos pendientes al

terminar el contrato.

£1 arrendamianto de bienes muables correspondiente al
tercaro de nuestra lista establece que le son aplicables
tndas l1as disposiciones referidas a los bienes muebles que

establece el CAdigo Civil para el Estado de México.
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I1711.5 Arrendamientos por tiempo indeterminado

. Raspecto a este arrendamiento podemos decir que para
Astos no establece, © se le fija un término para la
conalusién del Contrato de Arrendamiento su regulacién la
astablece a1 C6digo Civil vigenta para el Estado de México

an sus artfculos 2332 y 2333 que a la letra dicen:

Artfculo 2332.—- "Todos ‘%tos arrendamientos, Sean de
predios rusticos o urbanos que no Se hayan sefialado
por tiempo expresamente determinado, concluirdn a voluntad
de cualquiera de tas partes contratantes previo aviso dado a
la otra parte en forma indubitable, en los siguientes

términos:

I. Si a&s el arrendador quien da por terminado al
contrato, deberA dar el aviso al arrendataric con seis meses
da anticipacidn, si la finca es urbana, y con un afio, si es
rastica;

II1. St es el arrendatario quien desea terminar o)
contrato, deberd dar el aviso al arrendatario con dos mases
da anticipacién, si 1a finca es urbana, y con un afio, si es

rustica”.

Articulo 2333.- “"Dado e) aviso a que se refiere el

articulo anterior, o1 arrendatario del predio urbano esté



obligado a poner cédula y a mostrar el interior de la casa a
los que pretendan verla. Respecto de los predios rasticos,
sa observard 1o dispuesto an los articulos 2310, 2311 y

23127,

De los articulos citados podemos colegir que en muchas
de las veces se hace Gaso omiso de estas disposicines y sdlo
sa hacen valaderas cuando se plantea o se demanda en juicio
porque de 1o contrario es letra muerta para los juzgadores,
ya nque se necesitan pruebas para acreditar que efectivamente

dicho arrendamiento era por tiempo indeterminado.

111. 6 E1 Subarriendo

El1 subarriendo como sabemos se presenta cuando el
arrendatario por medio de un contrato arrienda a otra
persona la totalidad o parte de la cosa arrendada. Pero
para una mejor comprensifén del tema en comento observemos 1o
que &8l respecto establece, el Cédigo Civil vigente para el
Fstado de México en sus articulos 2334 al 2336 mismos que a

cont inuacién enunciamos:

Artfculo 2334.- T"El arrendatario no puede subarrendar
la gcosa arrendada en todo, ni en parte, ni ceder sus
darechos sin consentimiento dal arrendador; si lo hiciere,

resondersd solidsrismente con el subarrendatario de los dafios

100



y perjuicios®.

Artfculo 2335.-~ "Si el subarriendo 1o hiciera en virtud
de la autorizacidn general concedida en el contrato, el
arrendatario saerd responsable al! arrendador, como si @1

misme continuara en el uso o goce de la cosa”.

Articulo 23368.~ "Si el arrendador aprueba expresamente
al contrato especial de subarriendo, el subarriendo quedars
subrogado en todos 108 derechos y obligacionas da)
arrendatario, a no ser Qque por convenio se acuerde otra

Gosa”.

De Ya lectura de los artfculos anteriores, podemos
establecer que esta figura del subarriendo se da cuando el
arrendatario subarrienda y se convierte en arrendador y el
tercero en arrendatar€o, y si no hay autorizacién por
escrito no surte efectos, y st lo hubiera, el arrendador
ariginal y el segundo son responsables solidariamente si el
subarriendo se hace en virtud de la autorizacién deneral
concedida en el contrato, e% arrendatario responderi a)l
arrendador como si el mismo disfrutara y gozara de 1a cosa.
8i el arrendador, autoriza expresamente a! subarriendo, 8)
subarrendatario se subroga en todos los derachos vy
obligaciones del arrendataric a no ser que se convenga otra

cosa.
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IIr. 7 Formas de terminacién del Contrato de

Arrendamianto

Respecto a la hipitesis antes mencionada, el Cédigo
Civil vigente para el Estado de México l1a regula en sus
artfculos 2337 y 2338 y que a manera de resumen podemos

sefialar de 1a siguiente manera:

1. Al terminarse el plazo fijado ya sea por convenio
o por disposicién de la ley, debe entregarse el bien
arrendado segun articule 2337 fraccidn I, relacionado con el
2338 que menciona la hip6tesis que sin necesidad de juicio
debe entregarsse el bien; también le da la opcidn al
arrendatario a seguir ocupando el bien por un plazo igual al
original, siempre y cuando esté al corriente en el pago de
la renta, se habla de un incremento del 85% al renovarse el
contrato de acuardo al salario mfnimo mensual, situacién que

ya resulta irreal por falta de prevision del legislador.

2.~ También se puede terminar el contrato porque asf

se hubiere convenido por las partes.

3.- Por nulidad, sin que opere 1a retroactividad,

sino, suspender sus efectos para el futuro.

4.~ Por raescisién, que consiste en un acto jurfdico
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v4lido que se invoca por falta de pago de la renta.

5.~ Por no usar la cosa como se canvino.

6.~ Por subarrendarla sin consentimientc expreso dal

arrandador.

7.~ También si la cosa se pierds totalmente y si es
parcisl cuando la reparacién dura 2 meses segdn articulo

2343, 2344 y 2345,

8.~ Por confusién, cuando el arrendador adguiera 1a

calidad de arrendstario por cualquier causa.

8.~ Por caso fortuite o fuerza mayor se pierda o se

destruya la cosa integramente.

10.- Por éxpropiacién motivada en Va utilidad pablica y
deberdn ser indemnizados arrendador y srrendatario segon
articulos 2337, 2263 este articulo es una excepcién a la
ragla del! 2282 donde se dice que si cambia el duefio el
contrato sigue siendo ol mismo pero por utilidad piblica si

cambia e! duefio el contrato se rescinde.

11.~- Par eviccidn de Ja cosa dada en arrendamiento que
también es una excepcidn al 2282 en relacién con el 2347 y

el 2349,
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12.- Si la cosa se incendia la tley seflala 1la
responsabiidad para el arrendatario excepto si demuestra
que fue caso fotuito, furza mayor, o vicio de la

construccidn.
111.8 La tAcita reconduccidn

“Para al legisladcr mexicano de 1928, el momento en que
un contrato de arrendamiento, Jlega a su vencimiento,
concede a8l itnquilino el derecho de que, a condicién de que
se encuentre al corriente en el pago de sus rentas, tenga
opcién a que el contrato de arrendamiento, se le prorrogue
por un afio mas pero en el caso de qué el inquilino, una vez
que se hubiere vencido el contrato de arrendamiento, y sin
solicitar la pré6rraga, continuare en el uso o goce de 1la
cosa arrendada, sin oposicién de su arrendador, se opera en
este momento la tdcita reconduccién. Esta figura también
opara a la luz de nuestro derecho, cuando pedida que ha sido
1a prdérroga del contrato de arrendamiento, y terminada que
fue ésta, continla el arrendatario en el uso ¢ goce de 1la
cosa material del contrato, sin oposicién del arrendador,
toda vez gue el técito acuerdo de voluntades, sigue rigiendo
1a relacidh contractual de arrendamiento”. (%}

De 1o anterior se desprende: que la técita
reconduccibn, opera siempre que el ingquilino continde en el
{26) ZAMORA Y VALENCTA, Miguel Angel. Contratos Civiles.

Octava edici6én. FEditorial Porrda. México. 1993.
p. 258
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uso o goce de la cosa materia del contrato, sin que el
arrendador manifieste en forma externa, su deseo de que
termine el contrato de arrendamiento. En tales condiciones,
el alcance de 1a téacita reconduccién, es que en funcién de)
acuerdo técito de voluntades de 1as partes contratantes, el
contrato de arrendamiento continie vigente, por un plazo no
expresamente determinado, siendo aplicable entonces al caso,
todo lo que nuestra legislacién sustantiva c¢ivil cohtenga

sobre el particular,

"En los contratos de arrendamiento, en que la voluntad
de las partes, deja externar el tiempo por el cual se
pactaba, y que ha dado en 1llamdrseles contratos de
arrendamiento por tiempo voluntario, el Jlegislador 1los
dafine como de arrendamiento, por tiesmpo no expresamente
determinado. La voluntad de cualquiera de los contratantes,
es suficiente para hacer terminar el contrato, y para que
surta efecto a la voluntad citada, se necesita que la parte
que desea la terminacién, en forma que no deje Tugar a
dudas, se lo haga saber a su otro contratante, con dos meses
de anticipacién a la fecha en que deber& darse por terminada
la relacién juridica de arrendamiento, o bien si en o)
documento en que se hizo constar la relacién contractual, se
especificd plazo para ello, el contrato tarminard una vez
comunicada la expresidén de terminacién de contrato, el

gitimo dfa de los que al contratar, se hubiere convenido,



sin que objete para ello qué el término sea menor a 1los
quince dfas de que habla el legislador, por que tratédndose
de un derecho particular que no afecta a tercero, o
directamente al interés publico, es renunciable el mismo, en

los tédrminos del articulo 6o. del Cédigo Civil vigente".””

La té4cita reconduccidn, es una figura muy propia
del arrendamiento y por tal debemos entender, el
efecto producido por 1la permanencia del arrendatario en
al difrute de 1a cosa arrendada, una vez que el plazo
de arrandamiento termind, Yy que consiste an que se
tenga por celebrado un nuevo contrato sobre 1a misma

cosa y en idénticas condiciones que el anterior.

Para reafirmar 10 antes opuesto es oportuno y necesario
1o que al respecto establece el C&digo Civil vigente para el

Estedo de México en su artfculo 2339 que a la letra dice:

Articulo 2339.- "Vencido un contrate de arrendamiento,
tendrd derecho el inquilino, siempre que esté al corriente
en el pago de las rentas, a que se le prorrogue hasta por un
afio ese contrato. Podr4d el arrendador aumentar hasta un
diez por ciento la renta anterior, siempre que demuestre que

los alquileres en la zana de que se trate han sufrido un

(27) SANCHEZ MEDAL URQUIZA, José Ramén. La resolucién de
Jos _contratos _por._ _incumplimiento. Quinta edicidn.
Editorial Porria. México. 1990. p. 318
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alza después de que se celebrd al contrato de arrendamiento.

Quedan exceptuados de J1a obligacién de prorrogar el
contrato de arrendamiento, los propiestarios qus quieren 1a

casa o cultivar la finca cuyo arraendamiento ha vencido”.
I1I7.9 Rescisidén del Contrato de Arrendamiento

Desde 81 punto de vista gramatical rescisidn significa
anular, pero desde el punto jurfdico rescisién, es al
procedimiento dirigido a hacer ineficaz un contrato
vdlidamente celebrado, obligatorio en condicionas normales,
a causa de accidentes externos suscaeptibles de ocasionar un
perjuicio econémico a alguno de sus contratantes o a sus
acreedores. Pero para una mejor comprensién del tema en
comento, es oportuno y necesario saflalar lo que al respescto
astablace el CAdigo Civil para el Estado de México en Ssu

articulado correspondiente.

Articulo 2343.~ "E1 arrendador puede exigir 1la

rescisidn del contrato:

I. Por 1a faita de pago de 1a renta en los

términos prevenidos en los artfculos 2306 y 2308;

Tr. Por usarsa 'a cosa en contravencidn a lo
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dispuesto en la fraccidn III de) artfculo 2279;

111, Par el subarriendo da 1a cosa en

contravencién a lo dispuesto en el articulo 23317,

Articulo 2344.- “En los casos del artfculo 2299, el
arrendatario podré rescindir el contrato cuando la
pérdida del uso fuere total, y aun cuando fuere

parcial, si la reparacién durare méds de dos meses”.

Articulo 2345.~ 7"Si al arrendatario no hiciere uso del
" derecho que para rescindir el c¢ontrato le concede elr
articulo anterior, hacha la reparacién, continuard en
el uso de la cosa, pagando la misma renta hasta que

termine el plazo del arrendamiento”™,

Articulo 2348.- "Si el arrendador, sin motivo fundado,
se opone al subarriendo que con derecho pretenda hacer el

arrendatario, podrd éste pedir 18 rescisién del! contrato”™.

Articulo 2347.~ "S8i el usufructuario no manifestd su
calidad da tal al hacer el arrendamiento, ¥y por haberse
consolidado la opropiedad con el usufructo, exige el
propietario 1la desocupacién de la finca, tiene el
arrendatario derecho para demandar al arrendadér Ta

indemnizacién de daffos y perjuicios.
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Articulo 2348.- "En el caso deil artfculo anterior se
obsarvard lo que dispone el articulo 2340, si el precio
fuere rustico, y si fuere urbano lo que previene el articulo
2341, Coma podemas observar, los derachos obligaciones
concedidos a las partes que intervienen en al contrato de
arrendamiento, estdn debidamente delimitadas, méAxime cuando

se trata de la rescisién de este contrato.

ItT. 10 Prérroga del Contrato de Arrendamiento

De manera genérica podemos decir que prérroga,

109

significa, dar tiempo o conceder plazoc nuevo a algo que ya&

habia fanacido.

Dasde el punto de vista juridico t'a prérroga significa,
el aplazamiento de la realizacién de un acto o
diligencia para su celebracién en un momento posterior

a aquél que estaba sefialado para ser 1levado a efecto.

Respecto a la prérroga en el contrato de arrendamiento
significa que el plazo por el cusl se pacté o convino la
duracidn del contrato se amplia, dicha ampliacién puede ser
legal voluntaria u obligatoria, pero para una mejor
ajemplificacidon de 1o anotado es opartuno sefialar 1o que al
respecto estsblece el Cédigo Civil para el Estado de México

en su articulado que a continuacién citamos.



Artfculo 2339.- “Vencido un contrato de arrendamiento,
tendrd derecho el inguilino, siempre que esté al
corriente en el pago de las rentas, a que se le prorrogue

-. hasta por un afo ese contrato. Podrd el arrendador
aumantar hasta un diez por ciento la renta anterior, siempre

: que demuestre que los alquileres en 1a zona de que se trate
han sufrido un alza después de que se celebré el contrato

de arrendamiento.

Quedan exceptuados de la obligacién de prorrogar el
contrato de arrendamiento, los propietarios que quieren
habitar l1a casa o cultivar la finca cuyo arrendamiento ha

vancido®™.

Articulo 2340.- "Si después de terminado el

. arrandamients y su prérroga, si la hubo, c¢ontinda el
arrendatario sin oposicién en el goce del predio y si
éste es ridstico, se extenderd renovado el contrato por

otro afio”.

Articulo 2341.- “En @l caso del! artfculo anterior, si
el predio fuere urbano, el arrendamiento continuarad por
tiempo indefinido y el arrendatario deberd pagar la renta
que corresponda al tiempo que exceda al del contrate con

arreglo a 1o que pagaba”.

Articulo 2342.- "Cuando haya prérroga en el contrato de
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arrendamiento y en los casos de que hablan los dos articulos
anteriores, cesan las obligaciones otcrgadas por un tercero
para la seguridad del arrendamiento, salvo convenio en

contrario”.

De lo expuesto anterjormente, podemos confirmar que
efectivamente l1a prérroga en el contrato de &arrendamiento,
puede sar voluntaria, obligatoria o por disposicidén expresa

de 1a ley.
I1T. 11 Reforma al Articulo 2332

Anteriormente ol Artfculo citado establecia 1o

siguiente:

"Todos los arrendamientos, sean de predios rusticos o
urbanos, que no se hayan celehrado por tiempo expresamente
determinado, concluirdn a voluntad de cualquiera de 1las
partes contratantes, previo aviso a la otra parte, dado en
forma indubitable con dos meses de anticipacién si el predio

es urbano, Y con un afo si es ristico.”

bDa l1a disposicién anterior se puede comentar que la
misma era un tanto obscura en su raglamentacién, razén por
Ja cual se derogé para quedar regulada en el Cédigo Civil

vigente de la siguiente manera:



Articulo 2332.- "Todos los arrendamientos, sean de
predios riasticos o wurbanos que no se hayan sefalado por
tiempo expresamente determinado, concluirdn a voluntad de
cualquiera de las partes contratantes previo aviso dado a l1a

otra parte en forma indubitable, en los siguientes términos:

T. Si es el arrendadaor quien da por terminado el
contrato, deberd dar el aviso al arrendatario con seis meses
de anticipaci6n, si la finca es urbana, y con un afio, si es

rustica.

1r. Si as el arrendatario quien desea terminar el
cantrato, deberd dar el aviso al arrendador con dos meses de
anticipacién, si la finca aes urbana, y con un afio, si es

rastica.

Nosotros consideramos que el término que proponemos
para que se adicione en ta fraccién I deberd ser de dos
missas para ambas partes, arrendador y arrendatario, con el
mids firme propdsito de que el principio de equidad
procesal, afectivamente se cumpla y asimismo se agilicen los
trdmites en los juicios de desahucio para beneficic de las

propias partes.

A manera de resumen considero que la propuesta para que
el articulo 2332 del Codigo Civil para el Estado de México

sa reforme deberd ir acorde con 1o estipulado en el Codigo
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Civil para el Distrito Federai, deberd ser de dos meses
para ambas partes e inclusive de 15 dfas, como lo mencionan

Tas altimas reformas que de esta instituci6n surgieron,

Lo santeriormente expuesto es con &l fin de que 1los
litigantes y las partes que intervienen an un juicio de
desahucio se vean beneficiadas y asi mismo proteger a los
inquilinos y arrendadores para gque no se escasas la
vivianda, ésto es con el Unico fin y propésito de Qque
nuestro sistema judicial se agilice, dando como resultado
una economia procesal e impusando al mismo tiempo 1la
inversién de la iniciativa privada en crear viviendas para

arrendar.

13



CARPITULO IV

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO EN EL
CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL

IV. 1. Definicién del Contrato de Arrendamiento

"Tomando en cuenta lo expuesto en el inciso anterior y
en relacién con nuestro Cédigo Civil de 1928, el contrato de
arrendamiento es el acuerdo de dos o mAs personas para
crear, transferir, modificar. o extinguir obligaciones”™, ()
para los efactos de este estudio considero que: El contrato
de arrendamiento es el acto jurfidico, bilateral, a titulo
anerosc y conmutativo, por medio del cual dos o m&s personas
sa obligan recifprocamente, la una en calidad de arrendador,
a dar el uso o goce temporal! de una cosa, es decir de un
bien inmueble, bien sea que se trate de una casa vacfa o
amueblada, casa de departamento, vivienda, localidad
comarcial o industrial, departamentc amueblado o sin
amueblar; y 1a otra en calidad de arrendatario, a pagar por
ese Uso o goce temporal, un precio cierto, determinado y en
dinero o en otro equivalente, gque en un momento dado pueda
traducirse en dinero, debiendo ser dicho precio justo ¥y

equitativo y estar en proporciéhn directa al beneficio

(28) ANDRADE, Manuel. _El _sarrendamiento en_Mdxico. Novena
edicidén. Editorial Aduana. México. 1990. p. 485
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recibido con motivo del arrendamiento.

Ahora bien, para la existencia y validez de todo
contratlo de arrendsmiento, se requieren 1los siguientes
elementos constitutivos que: haya consentimiento de las
partes contratantes, pudiendo ser éste, expreso o técito,
bien sea en farma verbal o escrita, sin que existan vicios
que puedan dar lJugar a la nulided, es decir el
consentimiento no debe ser arrancado de acuerdo con la ley
sustantiva, por error, violencia © dolo; que haya objeto que
pueda ser materia del contrato, debiendo existir en 1la

naturaleza, ser determinado y estar en el comercio.

De 1o anterior se desprende que el contrato en general
y para Jlos efectos de nuestro estudio en especial, el
contrato de arrendamiento queda perfeccionado, por el
consentimiento de las partes que en &1 intervienen, paro
para que estos puedan contratar, la ley les exige que tengan
capacidad jurfdica para ello, pudiendo contratar en tales
condiciones, por sf © por medio de interpdsita persona
tegalmente autorizada, ya que de no estar autorizada, es
decir sin tener rapresentacién legal, los actos jurfdicos
serdn anulables si la persona en cuyo nombre fueron
celabrados, no los ratifica en 1a misma forma y términos
contenidos en la convencién, obligando a las partes, no tan
solo al cumplimianto del contrato en los términos de lo

espec{ficamaente pactado, sino también a las consecuencias
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que de &1 emanan, segun Su naturaleza, debiendo estar en

armonfa 1a buena fe, el uso del lugar y 1a ley.

Daspués de haber hacho un andlisis de los elementos
constitutives del contrato de arrendamiento, pasemos a ver
la forma que puede revestir el mismo, que como ya dejamos
apuntado en el inciso anterior, pueda ser verbal o escrito,
y efectivamente, el artfculio 2406 del Cédigo Civil vigente
dice: “El contrato de arrendamiento debe otorgarse por
escrito cuando la renta pase de cien pesos anuales™, o sea
interpretado a contrario sensu, todos los contratos de
arrendamiento cuya renta sea hast{a cien pesos anuales pugden

celebrarse verbalmente.

Toda ver que los contratos verbales, en inciso por
separado los estudiaremos, pasaremos a los contratos cuya

forma es escrita.

“Puede contener las cléusulas que estimen partinentes
las partes, pero sin embargo en el caso en que los
contratantes omitan la estipulacién de todos aquellos
requisitos que sean esencia © consecuencia jurfidica del
contrato, para todos los efectos legales se tendrédn como
puestas adn cuando la voluntad de las mismas, no expresen
nada sobre el particutar, excepcién hecha de aquellos casos
en los que los elementos esenciales en cuestién sean

renunciables por las partes, Yy tal renuncia s6lo afecta Nos



intereses particulares de cualesquiera de los contratantes y
no atenta contra el1 derecho de tercero extrafio a la
convencidn, o bien cuando la renuncia de los derechos

privados no vulnere directamente el interés pﬁb1ico“.u”

Expuesto 1o anterior manifestamos que no obstante el
hecho de que la ley exija para la validez del contrato de
arrendamiento 'a forma escrita, cuando su onerosidad pase de
cien pesos, si 1a voluntad y consentimiento de arrendador y
arrendatario para darle forma, se ha hecho constar de tal
manera que no deje lugar a dudas, cualquiera de ellas puede
raclamarla. a su contratante 1a de 1la forma escrita
necesaria. En efecto, 1a forma de los indicios de gue tanto
arrendador como arrendatario celebraron mutuo acuerdo de
volunt ades, para dar nacimiento a un contrato de
arrendamiento que rige su relacién contractual, puede ser un
documento privado que el arrendador dirija a su
arrendatario, comunicidndole que a partir de daterminada
fecha, puede hacer uso y goce de la cosa arrendada, a cambio
del precio de la renta, ¥y que en fecha posterior se le daréd
firma escrita al contrato, o por la simple tradicién contra
el importe del precio de la renta estipulada y del recibo

correspondiente.

Existiendo las probanzas anteriores, cualquiera de

{28) DE PINA, Rafael. Elementos de Derecho Civil Mexicano.
: Vol. IV. Tercera edicién. Editorial Porrua. México.
1992. p. 32




ellos puede solicitar que en el momento oportuno, se le de

forma escrita al acuerdo de voluntades sobre arrendamiento.

IV. 2. Derechos y obligaciones del Arrendador

Da acuerdo con nuestro Cédigo Civil vigente:

€1 arrendador estAd obligado, aunque no haya pacto

expraso:

I. A entregar al arrendatario la finca arrendada, con
todas sus pertenencias y en estado de servir para el uso
canvenido; y si no hubo convenio expreso, para aquél que por
suU misma naturaleza estuviere destinada, asi como en
eondiciones nue ofrezcan al arrendatario Jla higiene y

seguridad del inmueble;

IT. A conservar la cosa arrendada en el mismo estado,
durante el arrendamiento, haciendo para ello todas las

reparaciones necesarias:
III. A no estorbar ni embarazar de manera alguna el usc
de 1a cosa arrendada, a no ser por causa de reparaciones

urgentes e indispensables;

IV. A garantizar el uso o goce pacifico de la cosa por



todo e) tiempo del contrato:

V. A responder de los dafios y perjuicios que sufra el
arrendatario por los defectos o vicios ocultos de la cosa;

anteriores al arrendamisnto.

Asimismo, @1 propio Ordenamiento dice cuando debe
entragar la cosa arrendada a) arrendatario, debiendo hacerse
precisamente, de acuerdo con to estipulade en 1a prapia
convencién y si en la misma no se expresare cuando, deberd
hacerse uwna vez Qque el arrendatario haya requerido al
arrendador para tal efecto, estdndole prohibido mudar 1la
forma de 1a cosa y de intervenir en el uso de la misma, a
axcepcidn del caso en que tengan gue efactuarse
reparacionas, existiendo obligaciones reciprocas para ambos
contratantes, 1 uno a avisar al arrendador respecto de la
nacesidad de efectuar reparaciones, el otro & hacerlas,
imponiendo lo que pudidramos denominar propiamente una
sancidn al decir el artfculo 2415 de dicha ley sustantiva en
la parte conducente: “bajo pena de pagar los dafios y
perjuicios gque su omisidén cause”, pudiendo el arrendatario
exigir de su arrendador en caso de gue é&ste no cumpliera, de
acuerdo con ta fraccidén I1I del articulo 430 del Co6digo deo
Procedimientas Civiles vigente, en 1la via sumaria, la
resgisién del contrate, o bien acudir ante el Juez

competente A fin de gue el arrendador cumpla su obligaciobn,



debiendo el Juez, una vez sequidos los trdmites legales y
probada 1a accién, dictar sentencia en la que se condenare
al arrendador el pago de los dafios y perjuicios, siempre y
cuando la sentencia fuere condenatoria sobre parte de 1la

cosa.

“Independientemente de todo 1o anterior, el arrendador
es responsablie por los vicios de la cosa que impida su uso,
an cuyo caso el arrandatario puede pedir la disminucién del
importe de la renta, o si 1o prefiere la rescisién del
contrato de arrendamiento, existiendo la salvedad; de que se
prusbe que tuvo conocimiento antes de celebrar el contrato,

de los vicios o defectos de la cosa arrendada“.“”

AdemAs el arrendador tiene el deber de devolver al

arrendatario el saldo que resulte en favor de éste al

coneluir el contrato de arrendamiento.

Ahora bien, de acuerdo can el articulo 2423:
“Corresponde al arrendador pagar las mejoras hechas por el

arrendatario:

I. 8§i en el contrato, o posteriormente, lo autofrizé

para hacerlas y se obligd a pagarlas;

(30) GARCIA LOPEZ, Agustin. Apuntes da Contratos Civiles,
T. 11, Sexta edicién. Editorial Trillas. México. 1989.

p. 276
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TI. Si se trata de mejoras uUtiles y por culpa del

arrendador se raescindiese el contrato.

I1T. Cuando el contrato fuere por tiempo indeterminado,
si el arrendador autorizé al arrendatarioc para que hiciera
mejoras vy antes de que transcurra el tiempo necesario para
que el arrendatario guede compensado con el uso de las
mejorsas de 1los gastos que hizo, da el arrendador ﬁor

concluido el arrendamiento”™; dabiendc pagar las mejoras

aunque queden a beneficio de la cosa arrendada.
. Por otra parte, el arrendador puede exigir la rascisién
del contrato, de acuerdo con to estipulado en el articulo

2489 de l1a citada ley;

Articulo 2489. E1 arrendador puede exigir la rescisién

- del contrato:

1. Por falta de pago de la renta en l1os términos

prevenidaos en los articulos 2452 y 2454;

I11. Por falla de pago de la renta en los términos

previstos en 1a fraccién 1 del articulo 2425;

ITT. Por usarse la cosa en contravencién a lo dispuesto

en la fraccién II1 del articulo 2425;

121



Iv. Por dafios graves a la cosa arrendada imputables al

arrendatario; y

V. Por variar la forma de la cosa arrendada sin
contar con el consentimiento expreso del arrendador, en 10s

tdrminos del articulo 2441.
IV.3.~ Derechos y obligaciones del Arrendatario

Como ya vimos, el contrato de arrendamiento al igual
que todos los contratos, crean obligaciones recipl;ocas para
las partes contratantes, es asi como tratdndose del
arrendatario, existen obligaciones expresas y de acuerdo con

el articulo 2425 del Cédigo Civil vigente:
“El arrendatario estd obligado:

T. A satisfacer 1a renta en 1la forma y tiempo

convenidos;

11. A responder de los prejuicios que la cosa arrendada
sufra por su culpa o negligencia, la de sus familiares,

sirvientes o subarrendatarios,

TIT. A servirse de 1a cosa solamente para el uso
convenido o conforme a la naturaleza y destino de ella”;

estando obligado a pagar la renta, desde el dfa en que
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reciba 1a cosa arrendads, objeto del! contrato, excepto que
la voluntad de 1las partes contratantes hubiese quedado
plasmada en el contrato de arrendamiento en términos

diferentes.

E1 arrendatario debe pagar el precio del arrendamiento,
determinado, cierto y en d{nero o cualquier otro equivalente
al arrendador en la forma y tiempo convenidos en el
contrato, y a falta de convenio en la casa habitacién o
daspacho del arrendatario, debiendo pagar al arrendador el
saldo que resulte a su favor, pero el arrendatario esté
obligade a cumplir el importe de 1la renta, precisamente
hasta el Ultimo dia que ocupe el bien inmuebla, materia del

contrato.

"Nuestrn Cdédigo Civil vigente, hace referencia a la
forma como pagaré el arrendatario el precio  del
arrendamiento y hace mencién especialmente a los frutos,
punto que no To tocaremos, toda ver que en el Distrito
Federal, tratdndose de predios urbanos, no es pagado el
precio precisamente en esa forma, sino en monada

corriente~, ")

Al arrendatario le asiste el derecho de no pagar 1la
renta en caso de impedimento de uso por el tiempo que dure
(31) GARZA RUTZ, Ramén. Caontratos Civiles, Segunda

edicién. Editorial Aguilar. Monterrey, N.L. 1989,
p. 325
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éste, paro si s6lo el impedimento afectare parte del bien
dado en arrandamiento, puede pedir la reduccién del importe
de la renta, o ponerse da acuerdo con el arrendador y dar
nor rascindido el respectivo contrato, y ta ley no les
permite renunciar a estos derechos que la misma Tles
concede, 0O sea que es irrenunciable el derecho de pedir
reduccién en la renta, protegiéndole también Jla ley, 1la
privacidén del uso proviene de eviccién y si el arrendador

procedié de mala fe.

En caso de que llegara a incendiarse el bien materia
del contrato, dado en arrendamiento, es responsable de los
dafiaos el arrendatario, excepcién hecha, siempre y cuando el
incandio tuviere lugar por caso fortuito o fuerza mayor, o
por vicio en la construccidn, por lo que en este caso, No es
responsable, pero tratdndose de varios arrendatarios, estos
son responsables y deben pagar los daflos y perjuicios
ocasionados no s6lo al propietario, sino a los terceros, y
dicha rasponsabilidad estd en relacidén directa con el precio
del importe de 1a renta, situacién en Ila que pueden
intervanir peritos, para dictaminar respecto de los dafos,
pero dejarian de tener responsabilidad, siempre y cuando
puedan probar que no fueron los causantes del siniestro,
esta responsabilidad, también le surte al arrendador, cuando
forma parte del bien inmuebla arrendado como por ejemplo en
caso de que habite algln departamento de su propiedad ¥y en

cuyo edificio hava otros inquilinos.
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Cusndo el arrendatario estableciere alguna industria
peligrosa en el bien arrendado, debe asegurarlo contra los
riesgos probables, de acuerdo con la inf’ustria de que se
trate, poniendo as{ a salvo los intereses del propietario,
pero en ningdn momento podré usar 1a cosa materia del
contrato, para aspecto distinto de aquél para el cual fue
tomada en arrendamiento, ya que se hace responsable de los

dafos y perjuicios que con tal motivo se le ocasionen.

E!l arrendatario al entregar el objeto materia del
contrato al arrendador, estd obligado a devolverlo con todas
sus pertenenciss, de acuardo con la descripcién de las
partes, © en caso Gontrario, en buen estado si no hay

dascripcion.

Entre Tas obligaciones del arrendatario estdn
precisamente, la de hacer reparacidén del inmueble, que le
fue dado en arrendamianto, de aquellos deterioros da poca

importancia.

E1 arrendatario tiene derecho, si por caucsa de
rapsraciones pierde el uso, total o parcial de la cosa, a
pedir 1a reduccién del importe del precio de la renta, en
relacién al daflo ocasionado, o bien la rescisién del
contrato de arrendamiento, cuando la pérdida fuere parcial,

si 1a reparacitn durara mds de dos meses, o cuando la
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nérdida fuere total, pero si no haca uso del derecho, el
contrato continua igual una vez terminadas las reparaciones,
pudiendo pedir 1a rescisién también en caso de que se haya
dado an arrendamiento a varias personas un mismo bien,
pravaleciendo el contrato que se haya celebrado primero, ¥y
si esto no fuere posible precisar, serd la persona que esté
an posesidén del bien, y en caso de que sea un arrendamiento
que daba estar inscrito en el Registro Publico, prevalecard

al nque sa encuentre inscrito.

E1 arrendatario también tiene el derecho de prelacidn
an Al nuavo arrendamiento, cuando ha durado mids de cinco
afios y que se han hecho mejoras de importancia en la finca
arrendada, goza tamhién del derecho del tanto, si el

propietario quiere vender la finca ya arrendada.

"En caso de que el arrendador, sin motivo fundado, se
oponga Al subarriendo, pudiendo el arrendatario exigir al
arrendador, e1 pago de los dafios y perjuicios ocasionados,
si el usufructuarin no manifiesta su calidad da tal al
celehrar el contrato de arrendamiento y si el opropietario
exige la desocupacitin al consolidarse la propiedad con el
usufructo, muy diferaente situacitn en casos en que Sse
consalida la propiedad con el wsufructo, bien sea gue trate

de predios rusticos o de pradios urbanos".“”

(32) RORJA SORTANO, Manuel. Teoria General de las
Obligaciones. NDécima segunda edicion. Editorial
Porria. México., 1992. p. 341
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NDe lo expuesto anteriormente, podemos decir a manera de

resumen lo siguiente.

iLa principal obligacidn que tiene el arrendatario es la
de pagar 1a renta, razén por la cual el articulo 2425, en su
frageidn 1, consigna dicha obligacién. Dice asi el

expresado articulo:

“"E1 arrendatario esta obligado: 1. A satisfacer 1la
rants en 1a forma ¥ tiempo convenidos™. Ademds, el articulo
2398, que define el contrato de arrendamiento, dice
expresamente que el arrendatario se obliga a pagsr por el

USO O goce un precio ciarto.

lLa renta, en el arrendamiento, puede consistir en una
sums de dinero o en cualquier otra cosa, con la condicién de

rta y determinada, seqin lo indica el articulo

k]
un
o
o
s}
N
D

qu
2348 del Cddigo Civil,

Por cgierta se debe entender gue sea real, es decir, que

no sea simulada y, por determinada, que sea precisa, exacta,

Otro requisito es que el precio o renta sea justo, pues
de lo contrario se presents la lesidén (Articulo 17 del

€Codigo Civil).,
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£1 arrendatario no estd obligado A pagar el precio o
ranta sino desde el dia en que recibe la cosa arrendada,
salvo estipulacién en contrario, tal y como lo indica el

articulo 2426 del C6digo Civil,

La renta deberd pagarse en el lugar convenide y, a
falta de convenio, en la casa habitacién o despacho del

arrandatario (Articulo 2427 del Cédigo Civil).

Como ya dijimos, la renta o precio deberd pagarse en el
tiempo convenido, seglin lo dispuesto en 1a fraccién I del
articulo 2425 anteriormente transcrito. También encontramos
regulada esta dispesicidn en los articulos 2425, 2454 y 2462
del Cdédigo Civil, relativos a arrendamientos de fincas
urbanas, fincas rusticas y bienes muebles, respectivamente.
En las arrendamientos de fincas urbanas, 1a renta debe
pagarse en los plazos convenidos y, a faita de convenio, por
meses vencidos si la raeanta excede de cien pesos; por
auincenas vencidas, si la renta es de sesenta a cien pesos,
v por semsgnas tamhién vencidas, cuando la renta no 1legue a

sesenta pesos.

En los arrendamientos de fincas rusticas, la renta debe
pagarse en los plazos convenidos y, a falta de convenio, por

semastres vencidos.
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Por Gltimo, en los arrendamientos de bisnes musbles, ai
el contrato se celebra por un término tijo, la renta se

pagard sl vencersa el plazo, salvo convenio en contrario.

Dijimos que la ranta no necesariamente tenia que astar
constituida por una cantidad de dinero, s8ino que también
puede <onaistir en otras cosas, con tal de que sean
ciertas. ¥£) Jegislsdor contempla en 61 caso en gqua 1a renta
se tenga que pagar en frutos y el arrendataric no los
entregue en el tiempo debido, imponidndole, en tal caso, la
obligacién de pagar en dinaro el mayor precic gQue tuvieren
los frutos dentro del plazo convenide (Articulo 2430 del

Cédign Civil).

Respecto a la exactitud, en cuanto a 1a forma o modo,
el arrendatario estéd obligado a pagar 1a renta en una sola
exhibicidn y no en pagos parciales; y, en cuanto a Ia
substancia, deberad pagar Va renta tal y coma se hubiera
canvenido, ya sea en dinero, ya sea en cosa eguivalente, con
tal de que sea cierta y determinada {Articule 2078, 2012 y

2399 del Coddigo Civil).

A continuacidn vy siguiendo el orden de ideas
previamente establecido, sefialaré algunas de las cosas en
nue el arrandatario no estd obligado a pagar la ranta y
pueda éste pedir 1a reduccién de 1a misma o T1a rescisién del

cantrato.
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a) Caso Fortuito.

Cuando por casc fortuito o fuerza mayor se le impide al
arrendatario totaimente el uso de 1a cosa objeto del
contrato, nn  se causard renta mientras dure dicho
impedimanto v, si 4ste dura mds de dos meses, el
arrendatario podrd pedir la rescisién del contrato (Articulo

2431 del Cédigo Civil),

S8i sdélo se impide en parte el uso de ta cosa, el
errendatario podrd pedir la reduccién parcial de la renta, a
juicio de peritos, a no ser que las partes opten por la
rescisién del contrato, si el impedimento dura mas de dos

meses (Articulo 2432 del Cédigo Civil),

b) Caso de eviccién.

Si la privacién del uso proviene de Ta eviccién del
predio, tampoco se causard renta Yy, si el arrendador
procedié de mala fe, responderd también de ’l_os dafios ¥y
perjuicios (Articulo 2434, en relacidén con el 2431 del

Cédigo Civil).

Si el arrendador fuere vencido en juicio sobre una
parte de la cosa arrendada, puede el arrendatario reclamar
una disminucién en 1a renta, o bien, pedir 1a rescision del

contrato y el pago de las dafios y perjuicios que sufra
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131
(Articulo 2420 del Cédigo Civil),
c) Reparaciones de la cosa arrendada.

Cuando por causa de reparaciones el arrendatario
perdiere el uso total o parcial de la cosa arrendada,
tendri darecho a no pagar e] precio del arrendamiento, a
pedir 1a reduccién de dicho precio,-o la rescisién del
contrato, si 1a pérdida del uso dura més de dos
'-mesas. eﬁ su respectivoe caso (Articulo 2445 del Cédigo

Civil).

Si el arrendatario no hiciere uso de‘ese dar?cho. hecha
1a reparacién, continuarid en el uso de la cosa, pagando
1a misma renta, hasta que termine el plazo del
arrendamiento, segin lo establecia el articulo 2491 del

C4édign Civil, hasta antes de 1a reforma.

Asimismo, puedo decir que el arrandatario debe
conservar la cosa en el aestado en que 1o reciba. Esta
obligacién a su ver engloba a otras que a continuvacién

datallo.

a) Responder de los dafios y perjuicios que la cosa
.arrendada sufra por su culpa o negligencia, 1a de sus
familiares, sirvientes o subarrendatarios (Fraccién II del

articulo 2425 del C6digo Civil).



132

b) Poner en conocimiento del arrendador, a la mayor

bravedad posible, 1a necesidad de las reparaciones, bajo
pena de nagar los dafios y perjuicios que cause su omisidn

(Articulo 2415 del Cdédigo Civil}.

c) Hacer 1lss reparaciones de saquellos deterioros de
poca impartancia que generalmente son causados pnr las
personas que habitan a1l edificio, asi como hacer las que
exija el uso de la cosa dada en arrendqmiento (Articulos

24424 y PA67 del Co&dign Civil).

d) No variar la forma de la cosa arrendada, a no ser
que 1enga el consentimiento expreso del arrendador; si el
arrendatario varfa 1a forma de la cosa objeto del contrato
sin el mencionado consentimiento del arrendador, esté
abligado, cuando devuelva 1a cosa arrendada, a restablecerla
en el estadn en que 1a recihibé, siendo, ademds, responssble
del pagon de los dafios y perjucios (Articulo Z§41 del Cé&digo

Civitl).

a) Poner en conocimiento del propietario, a la mayor
brevedad posible, toda usurpacién o novedsd dafiosa que otro
haya hecho o que, abiertamente, prepare sobre la cosa
arrendada, bajo pena de pagar los dafios y perjuicios que

cause sy omisian.

1o anterior no priva al arrendatario del derecho de
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defender, como poseedor, 1a cosa objeto del contrato

(Artfcylo 2419 del Cédigo Civil),

JV. 4 Diferentes formas de arrendamiento

Par 1a legislacidén que lo regqula, podemos decir que el
arrendamiento puede ser civil, mercantil o administrativo,
mismos que a continuacidén explicamos.

Arrendamiento Civil.

"ET1 arrendamiento tiene el cardcter de civil, por

exclusiéng as decir, cuando no sea mercantil ni

administrativn".“3~l

Arrendamiento Mercantil.

Tiene tal cardcter, segun la fraccidon 1 del Articule 75
del Codigo de Comercio, cuando recae sobre bienes muebles y
existe el propdsito de especulacidén mercantil.

Arrendsmiento Administrativo.

Lo es cuando recae sohre hienes que pertenecen 8 la

Federacidn, a8 los Municipios. Cuando estas entidades
(33) DOMINGUREZ MARTINEZ, Jorge Alfredo. Derecho Civil.

T. I1. Cuarta edicién. Editorial Planeta. México.
1988. p. 129



publicas celebran contratos de arrendamiento, estamos en
presencia de un arrendamiento administrativo. ET articulo
2405 del C6digo Civil prohibe a ios encargados de 1los
establecimiantos publicos y a los empleades y funcionarios
piblicos tomar en arrendamiento los bienes que, con tal

cardcter, administren.

1V, 5. Arrendamientos por tiempo indeterminado

jPara dar inicio a este incisc podemos decir que todos
los arrendamientos que no se hayan celebrado por tiempo
axpresamante determinado, concluiran a voluntad de
cualquiera de 1las partes contratantes, previo aviso por

escrito dado a la otra parte con Qquince dias de
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anticipacién, si el predio es urbano, y con un afo si es '

rostico.

Si el predio fuare urbano, una vez que se hubiere dado
el aviso, el arrendatario estard obligado a poner cédulas y
a mostrar el interior de 1a casa a quienes pretendan veria.
$3 el predio fuere ristico se observard lo dispuesto en los

articulos 2456, 2457 y 2458 del CAdigo Civil, que dicen:

Articulo 2456. "En el arrendamiento de predios rusticos
por plazo daterminado debe el arrendatario, en su altimo afo
que permanezca en el fundo, permitir a su sucesor o al

duefio, en su caso, al barbecho de las tierras que tenga



ocupadas y en las que 81 no pueda verificar la nueva
siembra, asi como el uso de los edificios y demds medios que
fueren necesarios para las labores preparatorias del afio

siguiente”.,

Articulo 2457. "E1 permiso a que se refiere el articulo
que precede no serd obligatorio sino en el perfodo y por el
tiampo rigurosamente indispensable, conforme a las

costumbres locales, salvo convenio en contrario™.

Articulo 2458. “"Terminado el arrendamiento, tendrs a su
vez el arrendatario saliente derecho de usar las tierras y
adificings por el tiempoc absolutamaente indispensable para 1la
recaleccién y aprovechamiento de los frutos pendientes al

tarminar el contrato™.

JIV. 6. E1 Subarriendo

“Hay subarrendamiento cuyando el arrendatario concede, a
su vex, en arrendamiento la cosa arrendada; es decir, cuando
raspecto de una misma cosa existen dos contratos sucesivos
de arrendamiento. En el primer contrato, a las partes se
les desigha arrendador ¥ arrendatario, en el segundo
contrato (subarrendamiento) subarrendador (antiguo

arrendatario) y subarrendatario'.““

{34) MARTINEZ ALFARO, Jnaquin. Teoria de las obligaciones,
Sépt ima edicidn. Editorial Harla. México. 1989, p. 412
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Parﬁ qus el arrendatario puesda celebrar el contrato de
subarrendamiento, es decir, para que pueda subarrendar 1la
cosa objeto del! contrato de arrendamiento, necesita del
consentimiento del arrendador, de conformidad con 1lo

dispuesto en el articulo 2480 del C6digo Civil, que dice:

"EV1 arrendatario no puede subarrendar la cosa arrendada
en todo ni en parte, ni ceder sus derechos, sin

consentimiento del arrendador...”

Hemos visto que se necesita del consentimiento dal
arrendador para que el arrendatario pueda subarrendar 1la
cosa arrendada, a continuacién estudiaremos las
consecuencias si subarrienda sin dicho consentimiento. El
mismo articulo antes mencionado dice, en su parte final que,
si lo hiciera, rasponderd solidariamente con al
subarrendatario de los dafos y perjuicios, pero é&sa no es la
anica consecuencia; la fracciém I1I del articulo 2489 del
Cédigo Civil dindica, como ya 1o vimos, que el arrendador
podréd rescindir el contrato cuando el subarriendo se haga en
contravencién a lo dispuesto en el articulo 2480 del Cédigo

Civil, es decir, sin su consentimiento.

Cuando el subarriendo se hiciere en virtud de
autorizacidn genaral concedida en el contrato, el
arrendatario sard responsable ante el arrendador como si &1

mismo continuara en el uso o goce de la cosa Segin se
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desprende de lo prescrito en el articulo 2481 del Cédigo
Civily es decir, existen dos contratos: primero el de
arrendamiento, en el que el arrendatario responde frente al
arrendador, y segundo el de subarrendamiento, en el que el

subarraendatario e responde al subarrendador.

Si existes una autor}zacién especial para subarrendar,
el subarrendatario ocupa el lugar del arrendatario y éste
queda 1ibre de toda obligacidédn pues, en lo sucesivo, las
relaciones se establecerdn entre el arrendador y el
subarrendatario, por lo que précticamante el contrato de
arrendamiento queda extinguido. Tal consecuencia se deriva

del gontenido del articulo 2482 del Cédigo-Civil,

Como va lo indicamos, si el arrendador se opone sin
mot ivo fundado al subarriendo que con derecho pretenda hacer
el arrendatario, éste puede pedir la rescision del contrato,
de conformidad con el articulo 2492 del ordenamiento legal

multicitado.

V. 7. Formas de terminacion del contrato de

arrendamiento
E1 arrendamiento puede terminar:

1. Por hsherse cumplido el plazo, o satisfecho al

abjeto.



TI. Por convenio expreso.
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111. Por nulidad. : o .

IV, Por rescisidn.

V. Por confusion.

VI. Por pérdida o destruccién total de la cosa

arrendada, provenientes de caso fortuito o fuerza mayor.

.VI1. Pnr expropiacidn,

VITY. Por eviccion.

E1 contrato de arrendamiento concluye sin desahucio si
sa hace por tiempo determinado, ya que el indeterminado

puede ser a voluntad de Tas partes.

Vencido el té&rmino del contrato, el inquilino, tiene
derecho a que se prorrogue el contrato por un afio més, si
estd al corriente en el pago de las rentas, el arrendador
podrd aumentar la renta hasta en un 10X, cuando se demuestre
que Tas rentas han sufrido alzas después de celebrado el
contrato. Se exceptiian de esta obligacién los propietarios

que hayan de habitar su cesa o cultivar su finca.



Si concluido el contrato, el arrendatario continia como
tal, sin opnsicidn, aquél se considera prorrogado, por un
afio, si el predio es ristico, si es urbano, por tiempo

indefinido, con 1a misma renta.

En los casos de prdrraga expresa O presunta, cesan las
obligaciones de tercero, en garantia del contrato, salvo

pacto en contrario.

Hay subsistencia del contrato en c¢aso de enajenacidn
judicial, salvo que aparezca que se celaebré dentro de 60
d7as antes del secuestro, caso en el que podr& darse por

concliuido al contrato.

También puede terminar por la muerte dael arrendador o
del arrendatario, cuando expresamente se& hubiere pactado su
rescisién, seqiin se desprende del articulo 2408 interpretado

a8 contrario sensu.

S8i el usufructuario dio en arrendamiento los bienes
objeto de su derecho, al terminar el usufructo termina
también a1 contrato de arrendamiaento, atendiendo a o

dispuesto en los artfculos 1002 y 2493 det C6digo Civil,

Par Ultimo, el contrato de arrendamiento puede terminar
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cuando, sin el consentimiento del arrendador el arrendatario
hiciare obras en el fundo para descubrir un tesoro, si asf{
1o pidiere el duefio de conformidad con Y0 preceptuado en el

articulo 882 dal C&digo Civil,

IV. 8, La técita reconduccién

Ahara bien, si el arrendador, es qguien hace saber al
arrandatario su voluntad de dar por terminado el contrato de
arrendamiento, por tiempo no expresamente determinado, y al
efecto le notifica en forma fehaciente y sin lugar a duda lo
anterior, a efecto de que desocupe y entregue la Gosa
mataeria del contrato, dentro de los quince dfias de
calendario siguientes a aquél en que hubiere recibido el
aviso de terminaci6tn de contrato, pravisto por la ley,
suponiendo que las partes no hubieren convenido en el
contrate de arrendamiento, en que éste se diere por
terminado en menos dias 1a tdcita reconduccién a juicio del
sustentante, opera a partir del undécimo dia siguiente al
Gltimo que por disposicién de la ley, el arrendatario estd
ohligedo a desocupar y entregar desocupada la localidad
materia del arrendamiento, al arrendador, si éste no se
opone a que el arrendatario continbe detentando la cosa
cuestionada, porque nuestro mids Alto Tribunal al estimar que
el arrendatario tiene diez dias fecha para cqbrir el importe
dn sus pensiones rentisticas, a partir de su exigibilidad, a

efecto de que no incurra en mora, v toda vez que la ley es



de aplicacién similar a todos 1los contratantes, que
‘intervienan en determinado contrato, en reciprocidad, y bajo
el principio de igualdad mencionada, el arrendador deber§
hacer uso del! derecho de oponerse a que 61 arrendatario
continde en posesién de la cosa arrendada, precisamente
dentro de un lapso de diez dias, computables a partir como
va se dijo, del (ltimo dia que 1a ley o 1a voluntad de las
partes, le conceden a aquél que hizo saber su voluntad de
dar por terminado el contrato de arrendamiento, y en caso de
que no se haga valer su oposicién, a la continuacidén de la
detentacién de la cosa arvendada, se inicia la operancia de
Ta reconduccidén tacita del contrato de arrendamiento, en
virtud de ta falta de oposicitn oportuna de la parte que
deberfa haberse opuesto, por 1o cual estimo que en casos
como el mencionado, para que opere la tdcita reconduccién,

se requiaren la existencia de dos elementos;

10. La continuacitn en el uso o goce de 1a cosa materia
dal1 contrato de arrendamiento, por parte del arrendatario,
una vez que haysn pasado once dias, a partir del ultimo en
qua estaba obligado, a virtud del aviso de terminacién, a

desocupar 1a localidad cuestionada.

20. FAlta de oposicién oportuna del arrendador, en
el c¢aso en que el arrendatario no hubiere desocupado

1a localidad, dentroc del tiempo que al efecto le fue
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concedido al hacerle el aviso de terminacidén del
contrato, en forma que no hubiere dejado lugar a dudas, ya
par conducto de los Tribunales de Notario Pablico, ante
dos testigos, 0 por algun otro medio de prueba

fehaciente,

Operada la técita reconduccidn, los alcances de la
misma serian al de tener el contrato de arrendamiento,
con  una duracién no expresamente determinada, a partir
dal momento en que operare la figura en estudio, y para
dar por terminado el contrato de arrendamiento reconducido
tscitamente, se necesitaria el ejercicio del derecho, que a
las partes contratantes les concede la ley en su articulo

2478 del C6digo Civil vigente que a la letra dice:

Articuio 2478.- "Todos los arrendamientos que no se
havan celehrado por tiempo expresamenta determinado
concluirdn a voluntad de cualquiera de 1las partes
contratantes, previo aviso por escrito dado a la otra parte
con guince dias de anticipacién, si el predio es urbano, ¥

cnn un afo si es rustico.

Vemns pues, que la tacita reconduccidén es operable,
tanto en los contratos de arrendamiento por tiempo

indetarminada, asi como en aquéllos en que el término es
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expresamente determinado, surte los mismos efectos en ambos
casos, rige la relacién juridica de los contratantes en la
misma forma: contrato por tiempo no expresamente
detarminado, y para reclamar su terminacién, puavamente hay
que recurrir a que la parte que To deseare terminar, as{ se
1o haga saber a su contratante, en forma que no dejare lugar
a dudas y con la anticipacién pactada en el contrato de
arrvendamiento, o con sesenta dias a que se refiere ¢l Céddigo

Ciwvil vigente.

Tomando en consideracidén, que nuestra legislacidén aen
materia de arrendamiento, tiende en cierta forma a proteger
los intereses sociales de Ya clase inquilinaria, al operarse
en un momento dado en un contrato de arrendamiento (por
tiempo determinado, o© no expresamente determinado), Ila
técita reconduccién, beneficia directamente el patrimonio
dal arrendatario, ya que por un tiempo mis © menos
razonable, le deja 8 salvo de 1a necesidad de tener que
abandonar sus ocupaciones habituales, para lanzarse a Ja
calle en busca de nuevas localidad, que en funcién de sus
emolumentos pueda tomar en arrendamiento, a efecto de
trasladar a ella a los suyos, asf como a las pertenencias,
enuilibrando como se dijo, por tiémoo razonable a la
economia hogarefia, independientemente de que el asiento de
su domicilio conocido por las personas con 1as que sostiene

ralaciones sociales, comarciales o industriales, no sufre
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ningtn perjuicio.

Ahora bien, tratdndose de un giro comercial o
industrial, los beneficios que el arrendatario obtiene con
la operancia en su beneficio de la tdcita reconduccién, se
traducen en mayor riqueza para &! y los suyos, estabilidad
por un tiempo mAs o menos razanable en las transacciones
camerciales o industriales que 1levé a cabo en el uso o goce
de la cosa, materia del contrato, y tranquilidad personal y
familiar, que redundan en una mejor y mds establie salud suya
y de los suynss, é&sto sin tomar en consideracién los
heneficios que se traducirian sobre las personas que
econdmicamente, en calidad de obreros, dependieran del
arrendatario, en cuvo heneficio se hubiere operado la tdcita

reconduccidn.

Una vez que ha operado la téacita reconduccion, el
arrendador obtiene como beneficio, una estsbilidad en su
presupuessto e ingresns, por un tiempo mids o menes razonable,
asi coma un perfecto conocimiente de su arrendatario, a
quien a través del cumplimiento del contrato reconducido, le
1igd un conocimiento especial, el que posibiemente hubiera
sido base, la no oposicién oportuna, por parte del
arrendasdor, para ejercer una accién personal, sobre un
derecho real, que caducd en heneficio de su inguilino o

arrendatario.
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IV. 9. Rescisitn del Contrato de Arrendamiento

Podemos asegurar, que par regla general, el
incumplimiento de cualquiera de las obligaciones de 1las
partes trae, como consecuencia, la rescisién del contrato de
arrendamiento, ya que el artfculo 1949, en gue se consigna
1a regla general, establece que la facultad de resolver las
obligaciones se entiende implicita en las reciprocas, para
a1l caso de que uno de laos obligados no cumpliere con lo que
le incumhe. La parte perjudicada tiene 1a facultad de
escoger, entre exigir el cumplimiento o la rescisién de la
obligacitin, con el resarcimiento de daflos y perjuicios en
ambos casos. Podr#& pedir también la rescisién, adin después
de haher optado por el cumplimiento, cuando éste resultare

impnsible.

E1 arrendador puede pedir la rescision del contrato en

los casos siguientes:

a) Por la falta de pagqgo de la renta, en los términos
prevenidos en los articulos 2452 y 2454 del C4Adigo Civil
(Fraccion 1 del articulo 2489, en relacion con los articulos

2452 y 2454 del C6digo Civil).

b) Porque el arrendatario use la cosa, objeto del

contrato, en contravencién a 1o dispuesto en la fraccién 111
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del articulo 2425 del C6digo Civil.

¢) Cuando el arrendatario subarriende 1a cosa
arrendada, sin la autorizacién del arrendador (Fraccién 111
del Articulo 2489, en relacién con el articulo 2480 detl

Cédigo Civil).

El1 arrendatario puede pedir la rescisién del cantrato:

a) Cuando el arrendador no cumpliere con hacer las
reparaciones necesarias para el uso a gque esté destinada la

cosa {Artfculo 2416 del Codigoe Civil).

b) Si el arrendador fuare vencido en juicio sabre una

parte de la cosa arrendada (Articulo 2420 del C6digo Civil).

¢) Porque ta cosa arrendada tenga vicios o defectos
ocultos gue impidan el uso de alla (Articulo 2420 del Cdéddigo

Civil).

d) Cuando, por caso fortuito o fuerza mayor, se impide
totalmente al arrendatario el uso de la cosa arrendada, si
dicho impedimento dura mds de dos meses (Articulo 2431 del

cédigo Civil).

a) Cuando, por caso fortuito o fuerza mayor, se impide



en parte el uso de la cosa arrendada, si dicho impedimento
dura también mds de dos meses (Articulo 2432, en relacitn

con al 2431 del Cédigo Civil).

f) Cuando la privacién del uso proviene de haberse
presentado la eviccitn de la cosa arrendada (Articulo 2434,

en ralacién con al 2431 del Cadigo Civil).

g) Cuando, por causa de reparaciones en 1a cosa
arrendada, el arrendatario perdiese el uso de ella, si la
pardida fuere total y, aun cuando fuere parcial, si la
reparacién durase mds de dos meses (Articulo 2430, en

relacién con el articulo 2445 del Cédigo Civil),

h) Cuando e) arrendador, sin motivo fundado, se opone
al subharriendo que, con derecho, pretende hacer el

arrendatario (Articulo 2492 del Cédigo Civil).

En el C&digo Civil se regulan otras causas de rescisién

del contrato cuya estudio nos ocupa y son:
a) La muerte del arrendador o del arrendatario, cuando
asf se hubiere convenido (Articulo 2408 del Cédigo Civil

interpretado a contrario sensu).

b) La expropiacién de la cosa arrendada, hecha por
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causa de utilidad publica (Articulo 2140 del Cédigo Civil).
IV. 10. Prérroga del Contrato de Arrendamiento

Una vez vencido el contrato de arrendamiento, el
inquilino gue estd al corriente en el pago de tas rentas,
tiene derecho & que se le prorrogue hasta por un afo. El
arrendador puede aumentar hasta un diez por ciento 1a renta
anterior, siempre que demuestra que los alguileres en 1la
zona de que se trate han sufrido un alza, después de que se

calebré el contrato de arrendamiento.

No estén obligados a prorrogar el contrato de
arrandamiento los propietarios que quieran habitar la casa o
cultivar Ya finca cuyo arrendamiento ha vencido (Articulo

2485 del Cb6digo Civil).

En 1los casos da prérroga de los contratos de
srrendamiento, cesan las obligaciones otorgadas por un
tarcero para la seguridad del arrendamiento, salvo convenio
en contrario (Articulo 2488, en relacién con el 2485 del

Cédigo Civil).

En el contrato de arrendamiento, al igual que en todos
los contratos civiles, cada uno de los contratantes, se
obliga a 'a manera y términos que aparezca, quiso hacerlo y,

‘"como ya se dijo, la obligacitn de los contratantes, empieza
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a surtir efectos reciprocos, desde el momento en que, ambos
dieren su consentimiento en forma expresa o tdcita para la
celebracién del pacto arrenditicio, y tal obligacién, no
s6lo se refiere a la obligacién de cumplir con lo
exprasamente pactado o estipulado, sino también, a 1las
consacuencias legales que de &)los emanen, y sean c¢onformes

a la huena fe, al uso del! lugar y a 1a ley.

S$i los términos en que han convenideo los contratantes,
en forma expresa, son da tal claridad que con una simple
lectura se comprenden los alcances del mismo, respecto de la
atenciébn que las partes encaminaron a la estructuracién del
contrato de arrendamiento, en todo momento daberd estarse a
los términes convenidos en el documento en cuestidén, pero si
tos términos en que el convenio ha sido celebrado,
aparecieren contrarios o contradictorios, con el 4#énimo o
intencién, que tanto arrendador como arrendatario tuvieron
an el momento de dar forma al arrendamiento, é&sta, la
intencién, voluntad intermna de las partes, privard en todo
momento, sobre aquella voluntad externa o elementos en que
fue redactado el pacto de arrendamiento.

E1 ohjeto materia del contrato, para los efoctos de
aste estudio, deberd ser una cosa cierta y determinada y gue
se encuentre en el comercio y dentro de la zona urbana del
Distrito Federal, 1lnos cualaes, por su naturaleza, pueden

usarse, sin consumirse, la cual puvede ser casa vacia o



amueblada, casa de departamento, vivienda, localidad
comercial o industrial, departamento amueblado o sin

amuablar.

Es en efecto, y este objeto del contrato 1o pueden dar
o tomar en arrendsmiento, todas aquellas personas que como
ya se dijo, tengan capacidad juridica para contratar y
abligarse en los términos de la ley, por sfi, o por tercero

lagalmente facultado para ello.

“A1 manifestar que en el arrendamiento, el acuerdo de
voluntades es reciproco y bilateral, smén de oneroso ¥y
conmutative, quiere decir que contra la entrega del uso o
goce de 18 cosa materia del contrato, el arrendatario tiene
obligacién reciproca ante el arrendador, de pagar por ese
uso o0 goce un precio cierto y determinado, Qque sea en
dinero, o en otro equivalente que en un momento dado pueda
traducirse en dinero, precio que a la luz del derecho, debe
ser realmente justo y estar en relacién intima con el uso o
goce que por &1 se estd cobrando, es decir, que debe ser
igual en proporcion directa al beneficio que el arrendatario
ests obteniendo, por lo tanto, se entiende que el contrato
oneroso, es conmutativo, desde el momento en que 1los
derechos y obligaciones reciproces, que entre si se deben
las partes, son realmente ciertas, a partir del momento en
que 1ns contratsntes, expresan mutuamente su voluntad, para

contratar en forma tal, que dichos contratantes desde ese
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momento, estén en aptitud da justipreciar el benaficio o
beneficios que el contrato les reporta, o bien por el
contrario, desde el momento en que 61 mismo es celsbrado,
las partes que en &1 intervienen, pueden aquilatar la
magnitud de las pérdidas o perjuicios que a1 mismo le

reportan‘.“”

E1 contrato de arrendamiento, es necesario exista
rigiendo la voluntad de dos o m&s personas, respecto del uso
¥ goce temporal, en forma derivada, que uno © varios de
ellos conceden a otro, a efecto de que en todo momento sea
inconfundible su vigencia, asi como los alcances del mismo,
y 1a buena fe de las personas gque en &1 intervienen, siempre
esté a la vista de los demds, pues caso contrario, podria
confundirse o darse el valor de mala fe, como un contrato de
comodato o un contrato de compraventa, o bien el uUltimo de
los casos, como una cesién O donacién gratuita de derechos

sobre la cosa materia del contrato.

{35) ORTIZ URQUIDI, PRaul. Deracho ivi r neral
Octava edicitn. Editorial Porria. México. 1992. p. 738



PRIMERA :

SEGUNDA:

TERCERA:

CONCLUSIONES

Es de herencia romanista e? vocabto de
significacién amplisima "arrendamiento”, mismo que
ha servido a través de los siglos para el
arrandamiento de cosas, trabajos y obras mediante
las siguientes figuras: Locatio Conductio. Rerum
caonocida también como Locatio Conductio Rei,
Contrato des Aparcerfa, Locatio Conductio Operarum,
Locatio Conductio Operis, en México sb6l1o se

consaerva el arrendamiento de cosa.

Después de haber leido nuestra exposicién, podemos
definir al Contrato de Arrendamiento como aqué}l
paor virtud del cual una de las partes se obliga a
dar a la otra el goce o uso de una cosa por tiempo
determinado y precio cierto. Pocas, quizd sean
las definiciones de nuestro Ordenamiento privado
que, como ésta, coincidan mAs en lo sustancial con
las apreciacigones de la doctrina; por ello la
aceptamos sin reservas, pues nos permite descubrir

las lineas mds fundamentales de esta institucion.

A la vista de 1a definicién legal se pueden

inferir, en efecto, las consecuencias siguientes:
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18, El arrendamiento es un contrato
sustancialmente consensual.

28.- E1 arrendador sélo concede al arrendatario el
goce 0 uso de la cosa.

34.~- Es caracterfistica del contrato de
arrendamiento la temporalidad.

48.- Finalmente, en todo contrato de arrendamiento
ha de mediar un precio, cierto que puede ser en

dinero o en especie.

CUARTA: Podemos definir el contrato basdndonos
fundamentalmente en el articulo 1793 del Cédigo
Givil, como el acuerdo de vo1yntades que tiene por
objeto crear o transmitir derechos y obligacionas
tanto reales como personales, exclusivamente.
Hay contratos que dan origen 1o mismo a derachos
reales que a derechos personales, tal es el caso

de los contratos traslativos de dominio.

QUINTA: De acuerdo con l1a clasificacién legal y doctrinal
de Jos contratos, podemos decir que éstos se
dividen en: Contratos Preparatorios, Contratos
Translativos de dominio, Contratos Traslativos da
uso y disfrute, Contratos de Prestacién de
sarvicios, Contratos de realizacién de un fin
comin, Contratos Aleatorios, Contratos de Garantia

y contratos que previenen controversias.



SEXTA:

SEPTTMA:

OUTAVA:

NOVENA:

E1 Contrato como acuerdoc de dos o més voluntades
para crear o transmitir derechos y obligaciones
respecto a 1a clase del contrato que se pretende
celebrar requiere en ocasiones de dos o de tres
rlementos esenciales tales como: Consentimiento,

Objeto v 1a solemnidad.

Como elementos de validez de los contratos la ley
exige en todos estas, cuatro elementos gue son:
capacidad, ausencia de vicios de la voluntad,
objetn, motivo o fin licito v 1a forma en que 1la

ley sefiala para manifestar la voluntad.

La voluntad cuando se manifiesta al celebrar un
contrato puede ve;se viciada y propiciar como
consecuencia la nulidad ya sea absoluta o relativa
de los contratos, los vicios en comento pueden
ser: E1 error, que a su vez se subdivide en dolo y
mala fe, 1a violencia que puede sear, fisica o

moral y la lesién.

E1 problema habitacional en nuestro pais, es grave
y agudo debido a la gran explosién demogréfica,
que vivimos, por lo que el arrendamiento de fincas
destinada a 1la habitacién, trata de ser una
alternativa para las personas de eScasoS recursos

econdmicos, Qque no cuentan c¢on wuna vivienda



DECIMA:

propia, ¥ an nuestra legislacién como podemos ver
Tas partes dal cantrato de arrendamiento,
arrendador y srrendatario no se encuentran en

equilibrio y/o igualdad.

De 1o expuesto anteriormente podemos colegir que
el aviso para terminar el contrato de
arrendamiento deberé ser de dos meses para ambas
partes y adicionar de esta manera el articulo 2332
del FEstsdo de México, para hacer efectivo el
principio da igualdad procesal y para efectos de
economia del proceso o de quince dfas come Jo
establece el C6diga Civil para el Distrito Federal

v de sar posible unificario.

Lo antes anctado, es con e! fin primordial de que
debido a la escasez de vivienda en nuastro pafs
exista igualdad para el arrendador y arrendatario
porque el uno necesita del otro y por 1o mismo sus
trdmites pars la terminacién del contrato deben de

estar apsrejados.

Prapuesta de reforma al articulo 2332 del! Estado de

México,

debe quedar asf{:

Articula 2332.- Todos 1ns arrendamientos sean de

prediaos

risticos o urbsnos que no se hayan sefialado por
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tiempe expresamante determinado, concluirdn a voluntad de
cualquiera de las partes contratantes previo aviso dado a la

otra parte en forma indubitable, en los siguientes términos.

T. Con dos meses de anticipaciéon, si el predie es

urbanc, y con un asfio si es rustico, o

IT. Previo aviso por escrito dado a l1a otra parte con
quince dias de anticipacidén, si el predio es urbano y con un

afio si as ristice.
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