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INTRODUCCTION

F)l presente trabajo se hace en virtud de la gran importancia que
Liene ¢l contrato de arrendamicnto en nuestra sociedad, y los
conflictos que se le han ocasionado a las partes que lo celebpan
por la falta de cuidado del ejecubivo y del legislador, al crear o
reformar las disposiciones relalivas a la maleria de arrendamiento,
Dentro del presente Lrabajo a efeclu de poder realizar el estbudio
critico, en el Primer Capitule se habla de que es la obligacibn,
asi como de sus fuentes, para posteriormente en el Segundo Capltulo
analizar el conLrato en gcneral, y en especifico el contrato de
arrondamicento, y ya on ol tercer capitulo hablar en concrelto de las

disposiciones gue rigen a Jlas controversias de arrendamiento vy

finalmente estar en la posibilidad de realizar el estudio critico

que se propone en el presente trabajo.




CAPITULO PRIMERO

pagina

ASPECTOS GENERICOS DE LA OBLIGACION

1.1.- CONCEPTO

1.2.- ELEMENTOS

1.2.,1,~-8SUJETOS

1.2,2,-0BJETO

1.2,3.,~LA RELACION JURIDICA

1.3.- FUENTES DE LA OBLIGACION
1.3.1.-DECLARAC&ON UNILATERAL DE VOLUNTAD
1,3.2,~ENRIQUECIMIENTO SIN CAUSA
1.3.3.,~GESTION DIi NEGOCILOS

1.3.4,-HECHOS ILICITOS

1.4.~ DIFERENCIAS ENTRE LAS OBLIGACIONIES

Y LOS DERECHOS REALES.,




l.1.-Concepto

Existen diversas definiciones de 1la obligacion o derecho
personal. Desde la Antigua Roma se definidé como "un vinculo de
Derecho por el que somos constrefiidos con la necesidad de pagar
alguna cosa segun las leyes de la Ciudad". "Obligatio esl iuris
vinculum quo necesitae adstringimur alicuius solvendae rei
secundum nostrae civitalis iura”.(1)

De la anterior definiclion, han surgido diversas, mismas que no
varian entre sl, como se desprende de lo siguiente: "Pothier
(Traite des obligations, n.1) Define a la obligacibn diciendo que
es un vinculo de derecho que nos sujeta respecto de otro a darle
alguna cosa o hacer o no hacer. Baudry-Lacantinerie et Barde (t.
NI, n. 1) La obligacion en el senlido juridico de la palabra
puede definirse como un vinculo jurldico de derecho por'el cual
una o varias personas determinadas estan civilmente comprometidas
hacia unn o varias otras, igualmente determinadas, a dar, a hacer
o a no hacer alguna cosa. Planiol (t, II, n, 156) La definicion
usual de la obligacion es ésta: un vinculo de derecho por el
cual una persona esth sujeta para con otra a hacer o no hacer
alguna cosa} que también define como una relacion juridica entre
dos personas en virtud de la cual una de ellas llamada acreedor
tiene el derecho de exigir cierto hecho de otra que se llama
deudor., Colin et Capitant ( t, II n. 4) La obligacion o derecho
de crédito es un vinculo de derecho entre dos o mas personas,

en virtud del cual el acreedor, puede constreiiir al deudor,

1.- JUSTINIANO, Instituta, Libro IIT, Tit. XIIIL,
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sca a pagarle una suma de dinero o a entregarle una cosa, sea a
ejecutar una prestacion que puede consistir en hacer alguna rosa
o en abstenerse de un aclto determinado."(2)

De lo anterior se dedince gue la obligacidn es la relacion entre
personas sancionadas por la norma juridica, que somete a una de
ellas a observar cierta conducta en favor de la otra, quien esth

facultada para exigirla.

Por tanto podemos deflfinir a la obligaciobn como la relacion
Juridica entre dos personas en virtud de la cual una de ellas
llamada deudor, gueda sujela para con otra llamada acreedor, a
una prestacion de dar, hacer o de no hacer, y quien esla
faculbada para exigirla,

1.2.,- ELEMENTOS.

De las anteriorves definiciones se puede deducir, que Lodas en su
conjunto, tienen elementos en comin que son: los SUJETOS, que
reciben los nombres de acreedor y deudor respectivamente; el
OBJETO, que consiste en una prestacion de dar, hacer o no hacer;
asl como la relacion juridica o vinculo.

El estudio de la obligacion, se hace desde un aspecto activo, en
donde el acreedor, tbtiene la facultad de exiglir una determinada
prestacibn a el acreedor,

1.2.1.~- SUJETOS.

Los sujetos, son las personas, que externan su volunlad, para ser

titulares de derechos y a la vez quedar obligadas; Para una
2.- Citados por BORJA SORIANO, MANUEL.Teoria General de las
Obligaciones, Tomo I, México, Edit. Porrtia, 1939, pags. 98-99.




wbligacion bastan dos sujetos, mismos que pueden ser-determinados
o indeterminados, pero no excluye, para que se pueda presentar

una pluralidad de sujelos.,

Es necesario’' para la existencia de la obligacion, el sujeto
titular del derecho subjetivo, el que tiene la facultad de
reclamar de otro una determinada prestacion, que recibe el nombre

de acreedor o sujeto activo,

Asimismo la existencia del sujeto que soporta la deuda, el que
esth obligado y recibe el nombre de deudor o sujeto pasivo.

Como anteriormente se dijo, puede haber una pluralidad de
sujetos, que puede ser de acreedores o deudores, si se presenta
el segundo caso, la obligacion puede ser mancomunada,(si se puede
dividir el pago), solidaria ( si el pago debe hacerse por
entero). Los sujetos pueden estar indeterminados, pero al momento
de exigir el cumplimiento de la prestacion, deben ser
determinables, \

1.2.2.,~ OBJETO.

Se llama objeto de la obligacion, a la prestacion que puede
exigir el acreedor al deudor; el objeto de la obligacion, no es
la persona del deudor sino un determinado acto de él, que puede
consistir en dar, hacer o no hacer., Lo podemos definir como el
contenido de la conducta del deudor, para con el acreedor, que se

puede dividir en positiva o negativa, la primera consiste en dar

o hacer y la segunda en no hacer.




La prestacion no siempre consiste para el acreedor en un aumento
de su patrimonio, pues pudiendo ser econbmica o no economica
puede ser objeto de una obligacibdn, '
1.2.3.- LA RELACION JURIDICA.,

La tesis alemana la define, como la facultad que tiene el
acreedor de poder exigir a su deudor que cumpla, y la situacion
del deudor de deber cumplir la pretension del acreedor. Reduce a

la relacion juridica "

de un poder de exigir y a un deber de
cumplir"(3).

Para la teorlia francesa la Relacidon Juridica es la situacion que
protege el derecho objetivo, y que da al acreedor la facultad de
ejercitar una accion procesal para obtener la prestacion debida.
Para el naestro Manuel Bejarano Sanchez, ambas Leorlas son
acertadas, toda vez que el cumplimiento de la obligacidon esta
asegurado por la coaccion, pero no se puede decir que la coaccion
sea la relacion , sino la posibilidad que tiene el acreedor para
constrefiir al deudor al cumplimiento de la prestacion por la
fuerza.

"La obligacibd comprende  la  posibilidad de coaccionar para
asegurar su cumplimiento; su naturaleza Icontiene una posible
agresion sobre todo el patrimonio del deudor( quien responde de
sus deudas con todos sus bienes). Pero debo subrayar que no es en

sl la agresion sino el poder de llevarla a cabo eventualmente lo

que caracteriza a la relacion juridica."(4)

3,~- GUTIERREZ Y GONZALLZ, ERNESTO. Derecho de las Obligaciones,
México, Edit. Porrta, 1991, pag. 91

4.- BEJARANO SANCHEZ, MANUEL. Obligaciones Civiles, México, Edit.
Harla, 3a ed. 1984, Pag 16.




1.3.- FUENTES DE LAS OBLIGACIONES.

l.a palabra fuente deriva del término latino fons, fontis, que

2]

significa, el manantial de agua que brota de la tierra., Por lo
que al hablar de fuente, se designa al lugar de donde nace o
emana lo que llamamos obligacion o derecho personal.

A la conducta humana, como a ciertos actos de la naturaleza, el
derecho les atribuye consecuencias Jjuridicas. Que es lo que
conocemos como hecho jurldico en su doble division acto y hechos
juridicos en estricto sentido.

Podemos definir al acto juridico como "la manifestacidbn que se
hace con el fin de crear, transmitir, modificar o extinguir una
obligacion o un derecho, y que produce el efecto desecado por su
autor, porque cl derecho sanciona esa voluntad,"(5) y al hecho
jurldico como 1la manifestacion de la voluntad gque produce
consecuencias de derecho independientemente de la voluntad del
autor, como el acontecimiento de la naturaleza qué de igual forma
genera consecuencias Jjurldicas, pero sin la intervencion de la
voluntad humana.

"Se puede sentar como principlo, el que toda obligacion tiene su

fuente en el hecho juridico en su doble division de acto y hecho
juridico."(6)

El legislador ha reglamentado de manera especial algunos tipos de
hechos y actos Jjuridicos y que son los que reciben el nombre de

fuentes de las obligaciones, que a continuacion estudiamos y que

destaca por su importancia para el presente trabajo el
5.~ GUTIERREZ Y GONZALEZ, ERNESTO., Ob. cit. pag 127, No 88,
Gl"' Idenlo phgc 123, N_O_830




conlrato, conjuntamente, con que es la primera fuente de las
obligaciones y por lo antes expuesto se estudiard de forma

particular en el siguiente capltulo.

1.3.1.- LA DECLARACION UNILATERAL DE LA VOLUNTAD.

La Declaracion Unilateral de la Voluntad, constituye la segunda
fuente creadora de las obligaciones, misma que se encuentra
reglamentada en los articulos 1860 al 1881 del Codigo Civil, en
donde se encuentra plasmada la fuerza obligatoria de la
manifestacion de la voluntad de una sola persona, rompiendo con.
el concepto clasico de la obligacion, en que sdlo podia nacer
mediante el acuerdo de voluntades,

Se puede definir a‘la Declaracion Unilateral de la Voluntaa como
"La exteriorizacion de voluntad sancionada por la Ley:

a) Que implica para su autor la necesidad juridica de conservarse
en aptitud de cumplir, voluntariamente, una expresion de caracter
patrimonial, pecuniario o moral, en favor de una persona que
eventualmente puede llegar a existir, o si ya existe, aceptar la
prestaciobn ofrecida o, b) Con la cual hace nacer a favor de una
persona determinada, un derecho sin necesidad de que ésta acepte,
o finalmente, c¢) Con la cual extingue para sil, un derecho ya
creado a su favor." (7)

Asimismo "acogiendo las ideas expuestas en 1874, por el
tratadista austriaco Siegel, el Codigo Aleman dispuso que basta
la voluntad del deudor para constituir obligaciones a su cargo,

en determinados casos particulares gque son los siguientes:

7.~ GUTIERREZ Y GONZALEZ ERNESTO. Ob. cit. pag. 421, No 502,




- Oferta de contrato sujeta a plazo.

- Promesa de Recompensa

- Concurso de premio a plazo

- Promesa de fundacion,

-~ Titulos al portador

- Bstipulacion a favor de terceros" (8).

El cCodigo Civil de 1928, acogio a ésta como fuente de las
obligaciones reglamentando tres especies de ella que son:

a) Las ofertas al plblico: oferta de venta, promesa de recompensa
y concurso con promesa de recompensa,

b) La estipulacién en favor de tercero, y

c) Los titulos civiles a la orden y al porﬁador.

a) LAS OFERTAS AL PUBLICO: De la cual existen tres especies
reglamentadas en el Ordenamiento Sustantivo y son:

1,- OFERTA DE VENTA: El numeral 1860 del Codigo Civil dispone:
"Que el hecho de ofrecer al plublico objetos en determinado
precio, obliga al duefio a sostener su ofrecimiento.”

De él anterior ordenamiento, la obligacion surge a cargo
del promitente por la sola manifestacion de su
voluntad, sin que ésta pueda ser afectada por otra voluntad,
pues el autor de la oferta tiene el deber juridico de respetar la
palabra dada, al momento de surgir el acreedor .

2,- PROMESA DE RECOMPENSA: En el articulo 1861 del Cobdigo Civil,
encontramos la definiclbq de ésta figura al tenor de lo

siguiente:

8.~ BEJARANO SANCHEZ, MANUEL, Ob., cit., pags. 177 y 178,




"El que por -anuncios, ofrecimientos hechos al- piblico se
comprometa a alguna prestacion en favor de quien 1llene
determinada condicion o desempefie cierto servicio, contrae la
obligacion de cumplir lo prometido,"

El autor de la promesa, tiene la obligacién de cumplirla a quien
reuna los requisitos solicitados, pero si existe mas de una
persona que reuna los mismos, se deberid estar a lo dispuesto en
el articulo 1865 del Codigo Civil:

".o. I.- El que primero ejeculare la obra o cumpliere la
condicion; IL.- Si la ejecucidon es simultanea, o varios llenan al
mismo tiempo la condicion, se repartirh la recompensa por parles
iguales; III.-Si la recompensa no fuere divisible, se sorteara
entre los interesados."

Asimismo el autor de la promesa puede revocarla, por lo que debe
observar si ésta se hizo con o sin plazo,

Si la promesa se hizo sin plazo, la puede revocar en el momento
que lo desee, pero debe hacerlo con la misma publicidad que
realizdo ésta, pero si alguna persona realizo gastos con motivo de
la misma y lo prueba, se le deben de restituir., Ahora bien, si la
promesa la realizb con plazo, no podra revocarla, hasta que no se

venza dicho plazo.

3.- CONCURSO CON PROMESA DE RECOMPENSA.
"Es una declaracidon unilateral de la voluntad que hace una
persona llamada promitente, en el sentido de mantenerse en

aptitud de cumplir una prestacion que él especlifica, en favor de

la persona que por tener las cualidades necesarias, interviene en




un concurso o competencia, y obtiene la mas alta puntuacion al
realizar o cumplir la prestacion, que a su vez solicita el
promitente,"(9)

El promitente, debera de especificar las bases del certamen y
ponerlo en conocimiento del publico o personas convocadas,
asimismo tiene el derecho de designar a una o varias personas,
que se encarguen de resolver quien es el vencedor o la persona
gque reuna los requisitos solicitados, conforme a lo dispuesto
por el articulo 1867 del Codigo Civil: ." El1 promitente ticne
derecho de dgsignar a la persona que deba decidir a gquién o a

quiénes de los concursantes se otorga la recompensa.”

b) ESTIPULACION A FAVOR DE TERCERO.

Se trata de un derecho en favor de determinada persoha, gque no ha
intervenido o ha sido representado en un acto juridico, en donde
la voluntad de este tercero no es indispensable para la creacion
de dicho acto.

En esta figura intervienen los siguientes sujetos:!: el promitente,
que es el que emite la voluntad en favor de un tercero; el
estipulante, due es el sujeto que tiene el interés jurldico, para
que el promitente se obligue con un tercero; y el tercero, quien
va intervenir posteriormente para aceptar o rechazar la
estipulacion a su favor.

Del contenido del articulo 1871 del Codigo Civil, tenemos que se

9,- GUTIERREZ Y GONZALEZ, ERNESTO. Ob. cit. pag. 428.




puede revocar la' estipulacidn, cuando el tercero no haya
manifestado su voluntad de querer aprovecharla o cuando éste

rehuse la prestacion estipulada a su favor.

c) LOS TITULOS CIVILES A LA ORDEN Y AL PORTADOR.

Es aquella promesa de realizar determinada prestacion, contenida
en un documento, en favor de alguien determinado o indeterminado
que posea el documento.

Estos documentos pueden ser emitidos a nombre de determinada
persona, y recibgn el nombre de nominativos (a la orden), o bien
pueden ser al portador, los cuales poseen las siguientes
caracteristicas:

a) INCORPORACION: Se dice que hay incorporacion, porgque es
indispensable entregar el documento para hacer valer el derecho,

que esta integrado dentro del mismo.

b) AUTONOMIA: La cual consiste en que el promitente o suscriptor
de un titulo civil no podrhd resistirse a pagar, oponiendo
excepciones y defensas que tuvo contra el primer titular o
sucesivos, sSino solo las que tenga contra el portador que lo
presente, pues cada nuevo titular adquiere un derecho autbnomo
del que tenla su causante,"El suscriptor del titulo al portador
no puede oponer mhs excepciones que las que se refieran a la
nulidad del mismo titulo, las que se deriven de su texto o las

que tenga en contra del portador que lo presente."(articulo 1880

del Coédigo Civil.)




c) LITERALIDAD.-. Esta caracteristica, nos indica quien es el

titular, cual es la medida del derecho, en que momento se puede

exigir el cumplimient.o de la obligacibdn, es decir, la validez del
titulo va a estar condicionada a lo que su le¥ra sefale.

El articulo 188b del Codigo Civil también hace referencia de ésta
caracteristica: "El suscriptor del titulo al portador no puede
oponer mas excepciones que las ... que se deriven de su texto...“
d) Existen dos clases de Titulos Civiles, los que tienen
designado un titular determinado, llamados nominativos o a la
orden y los extendidos a persona indeterminada o al portador,
estos Oltimos circulan por la simple btradicidn del documento, y
se tendrd por su titular, a la persona que los tenga en su poder;
pues basta tenerlos para estar legitimado y hacer efectivos los
derechos consignados, en el documento., "La propiedad de los

documentos civiles que sean al portador se transfieren por la

simple entrega del titulo", (articulo 1877 del Cbdigo Civil",

Para la circulacion de los titulos nominativos o a la orden, se
requiere el endoso," que es una mencion formal puesta en el texto
del documento, indicando su transferencia a otra persona
determinada que devendrhd asl su genuina titular y quedara
legitimada para reclamar ¢l cumplimiento de la obligacion
incorporada en é1".(10) "La propiedad de los documentos de
caracter civil que se extiendan a la orden se transfiere por el
simple endoso que contendrad lugar y fecha en que se hace, el
concepto en que se reciba el valor del documento, el nombre de la

10, - BEJARANO SANCHEZ,MANUEL. Ob. cit. pag. 190,

11




persona a cuya orden se otorgb el endoso y la firma del

endosante",(articulo 1874 del Cbdigo Civil).

Cabe destacar el problema surgido entre diversos autores, en el
sentido de que los titulos civiles fueron derogados por la Ley
General de Titulos y Operaciones de Crédito, al ser ésta

posterior al Codigo Civil.

Rafael Rojina Villegas, al respecto sefiala, que ambos titulos
(los civiles y mercantiles) no son idénlicos, para concluir que,
en nuestro medio coexisten los titulos <civiles «con los
mercantiles, que cada especie tiene su particular radio de accioén

Y que no ha operado derogacion alguna en la materia, porque :

Los tlitulos mercantiles solo contienen obligaciones de dar: tanto
la letra de cambio como el pagaré, el cheque, las obligaciones de
las sociedades anonimas, las acciones, el certificado de
deposito, el bono de prenda, etcétera, incorporan prestaciones de
cosa (dinero u otros bienes)., En cambio los tltulos civiles
pueden incorporar y contener obligaciones de hacer o prestaciones
de hecho.,"(11)

Conjuntamente con lo anterior los tltulos mercantiles cita el
mismo autor son sSolemnes, pues para constituirse requieren
ciertas menciones sin las cuales no nace como titulo de crédito,
En cambio, los tltulos civiles no requiere ninguna mencion
especifica para que se constituyan.

11.,- Cita de BEJARANO SANCHEZ, MANUEL. ob cit. pag. 191,
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1.3.2.,~- ENRIQUEGIMIENTO SIN éAUSA

"Todo enriquecimiento experimentado a costa de otra persona debe
tener una causa o razon jurlildica que lo justifique o explique,
pues nadie se empobrece sin motivo en beneficio ajeno; de ahl
que, cuando ello ocurre, se supone que el perjudicado no ha
tenido el proposito de beneficiar a otro en detrimento propio y
no serla equitativo infligirle esa pérdida. Por tal razbn, el
Derecho impone al beneficiado la obligacidon de restituir el
importe de su enriquecimiento, hasta el monto del empobrecimiento
ajeno.," (12)

La definicibn de ésta fuente la encontramos dentro del cuerpo de
el articulo 1882 del Codigo Civil, mismo que a la letra dice: El
gque sin causa se enriquece en detrimento de otro, esta obligado a
indemnizarlo de su empobrecimiento en la medida que él se ha
enriquecido",

Por lo que toda transmisiéon de blenes o servicios debe tener un
fundamento, ya sea en una disposicion legal o particular, y a ese

fundamento se le denomina causa juridica,

ELEMENTOS ESTRUCTURALES DEL ENRIQUECIMIENTO ILEGITIMO

Del texto del articulo 1882 del ordenamiento citado se desprenden
Jos siguientes elementos:

u) Enriquecimiento de una persona: Se entiende por
enriguecimiento, el incremento efectivo del patrimonio activo o
la disminucion del patrimonio pasivo, por librarse de deudas.

b) Empobrecimiento de una persona: Es la disminucion efectliva o

12.- BREJARANO SANCHEZ MANUEL, Ob, cit. phg. 198,
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la falta del aumento del activo pecuniario, que una persona sufre
en su patrimonio,

¢) Existencia de una relacibn entre el enriquecimiento y el
empobrecimiento: Uno es la causa del otro, se presenta una

indivisibilidad en su origen, pues un mismo snceso los produce.

d) Ausencia de causa juridica que justifique el enriquecimiento:

Primeramente hay que definir lo que se entlende por causa
juridica, y es "la norma de derecho que impone el desprendimiento
de uno en beneficio de otro; una norma en cuyo cumplimiento se
efecthia la transferencia patrimonial y que bien puede ser de
observancia general, como Ley, o dJe acatamiento particular
(obligatoria sblo para cicrto sujelo), como la clausula de un
contrato de una declaracion unilateral de voluntad."(13)

Ahora bien, este elemento consiste, en que no existe la causa
‘jJuridica, que legltime el enriquecimiento de uno y obligue al

otro a soportar la pérdida.

La Accibdn in rem verso:

El Cbdigo de Procedimientos Civiles le confiere ésta accion al
que sufre el empobrecimiento, la cual esth consagrada dentro del
articulo 26, que dice a la letra:"El enriquecimiento sin causa de
una parte, con detrimento de otra, presta mérito al perjudicado

para ejercitar la accion de indemnizacion en la medida en que

11

aquella se enriquecio

13,- BEJARANO SANCIHEZ, MANUEL. Ob. cit, pag. 201,
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EL PAGO DE LO INDEBIDO,

s una especie de enriquecimiento sin causa, que se produce, sin
existir una relacién juridica entre dos personas, una de ellas
entrega una cosa a la otra con el proposito de cumplir con una
obligacion,

Todo pago, presupone la existencia de una deuda, si ésta no
existe, el pago no tiene razon juridica de existir, por lo que
debe ser restituido, a lo que se conoce como repeticion de lo
indebido. Esto puede sucecder en tres hipbdtesis:

a) Cuando no hay deuda.

b) Cuando el deudor paga a persona distinta de su acreedor.

c) Cuando el acreedor recibe el pago de persona distinta de su
deudor, ’

"Cuando se reciba alguna cosa que no se tenla derecho de exigir y
gque por error ha sido indebidamente pagada, se Liene obligacidn

de restituirla"., (articulo 1883 del Codigo Civil)

1.3.3.~- GESTION DE NEGOCIOS.

Consiste en el hecho de que un sujeto llamado gestor, se encargue
del asunto o negocio de otro, que recibe el nombre de duefio, sin
mandalbo ni estar obligado a ello,

"Asumir la administracion de un negocio ajeno sin que preceda
encargo o sin que constrifia a ello wuna obligacion legal,
constituye una invasion en la esfera patrimonial ajena, la cual
siendo como es cerrada a la ingerencia de extrailos, debe ser por
todos respetada. Si por otra parte, este principio se aplicase

con todo su rigor, quedaria insatisfecha la exigencia social de
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que no se perjudique con dafic general un patrimonio al que
actualmente falta la accidbn administradora de su titular., El
ordenamiento juridico no puede ni debe prohibir la intervencibn
de terceros aéenos, cuando ésta intervencion sea hecha en ventaja
de un patrimonio desprovisto de la administracion y expuesto por

ello a indudables peligros".(14)

Esta figura se funda en una idea de ayuda mutua y solidaridad
social, en el que una persona sin tener deber juridico alguno, se
haga cargo de manera espontanea y a titulo gratuito de un asunto
o negocio de otro, el que por determinadas circunstancias no esta
presente para atender}o. De 1lo anterior, tenemos que la
caracteristica principal de la Gestion de Negocios, consiste en

que el gestor obre a nombre de otro.

Elementos de la Gestion de Negocios,

1,- La intromision de un sujeto denominado gestor, en los asuntos
o negocios de un tercero,

2.~ Que la intromisidn sea espontanea y voluntaria, por no tener
el mandato del duefio, pues si esto ocurriera tendriamos un
Contrato de'Mandnto y no la figura que se esth estudiando,

3.~ "Se requieren ciertas condiciones de capacidad., El gestor

sblo contrae obligaciones si es capaz de obligarse "(15)

14,- ROJINA VILLEGAS, RAFAEL. Compendio de Derecho Civil, Teoria
General de las Obligaciones, México, Edit. Porriba, 1989,pag. 251,
15,- ROJINA VILLEGAS RAFAEL, idem. pag 257.
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Obligaciones del'Gestor y del Dueiio.

La reglamentacion de ésta figura en el Cbdigo Civil, nace en la

idea de una solidaridad social, por lo que se determina de manera
[ '
especifica cuales son los deberes que contraen reciprocamente los

sujetos gue intervienen en la gestibn de negocios:

Deberes del gestor:

a) Debe de actuar conforme a los intereses del duefio,

b) Debe de hacerlo, como si se tratara de sus propio intereses o
negocios, realizar la gestion como si el asunto fuera propio.

c) Debe de dar aviso de su gestion al duefio en la primera
oportunidad, y esperar la decision del duefio, a menos de que haya
peligro en la demora.

d) La gestion debe ser a titulo gratuito,

Responsabilidades del Gestor.

Cuando éste inicia la gestion y no cumple con los deberes que la

Ley le fija, queda sujeto a las siguientes fesponsnbi]idades:

a) Debe de obrar con las misma diligencia que acostumbra poner en
sus negocios, de no hacerlo debe de indemnizar por los dafios vy
perjuicios que con su conducta ocasionara.

b) "Responde de la notoria y extrema negligencia o de wuna
.conducta dolosa, si la gestion tuvo por objeto evitar un dafio

inminente al duefio." (16)

16.- GUTIERREZ Y GONZALEZ, ERNESTO. Ob, cit. pag 465,
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c) Si el gestor alin realizando la gestion como si se tratara de 3
sus negocios , causa un dafio al duefio del negocio, debe de
repararlo si obro contra la voluntad real o presunta de éste.

d) Si el gestor obra mhs en su interés, mhs que en el del duefio,
o realiza  operaciones arriesgadas, aunque el duefio estuviere
acostumbrado a hacerlas, responde los dafios que ocasione, aunque

estos se originen por caso fortuito, .

e¢) Es responsable de los deberes que delegue en un tercero y
responderd de los actos del delegado, sin perjuicio de la

obligacibn directa de éste para con el propietario del negocio.

Deberes del Dueiio,
La gestion de negocios, como se menciond anteriormente, se funda
en una idea de solidaridad social y por ello es a tltulo

gratuito, pero al realizar la gestion, se hacen gastos que el

CRCENTRAT

duefio del negocio debe de cubrir para no afectar el patrimonio

del gestor, por lo que la Ley impone deberes al duelio del negocio

gestionado, €1 cual debe pagar los gastos que haya hecho el

T IO T

gestor en el ejercicio de su cargo, mas los intereses al tipo

legal que hubieran causado esas sumas; Pero ademas el duefio debe

;

de cumplir con las obligaciones que el gestor hubiera asumido en
' r~ 3 »
su nombre para el buen desempeiio de la gestion, cuando ésta

hubiera sido Uitilmente gestionada.

Negocio Utilmente Gestionado.,

"El duefio no estha obligado por el hecho del gestor sino en tanto

que el negocio ha sido bien administrado. El negocio esta bien

18
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administrado cuando el gestor ha hecho en interés del duefio lo

] . 1 ] ] I3 ’ *
que era util hacer...,Para apreciar la utilidad o, la inutilidad
de los actos ejecutados por el gestor, hay que colocarse en el
momento en que esos actos se han hecho sin preocuparse de los

acontecimientos posteriores que han podido hacer desaparecer su

utilidad",(17)

Ratificacidn,

El articulo 1906 del Codigo Civil dispone que la ratificacibn
pura y simple del duefio del negocio, produce todos los efectos de
un mandato. La ratificaciéon tiene efecto retroactivo al dia en
que la gestidbn principid".

"No obstante el espiritu de solidaridad y cordialidad que debe

gular a quien reallza una gestion, habrid y hay ocasiones en que’

ENTRAT

b3
N,

el dueho del negocio no corresponde al servicio que se le

A&

i

hace" (18). La ley dispone que solo responderad de los gastos que

.

AR

origind ésta, hasta la concurrencia de las ventajas que obtuvo

-

del negocio,
Gestion en contra de la voluntad del duefio.

Existen algunos casos en que el gestor puede actuar contra la

%
:

voluntad del duefio como son: el pago de alimentos, el pago de
gastos funerarios, de un deber impuesto por el estado.

1.3.4.- EL HECHO TLICITO.

El articulo 1830 del Cbdigo Civil sefiala que es hecho illcito
todo aquél contrario a las leyes de orden publico y las buenas

costumbres.

17.~ BORJA SORIANO, MANUEL. Ob. cit. pég.'483..
18.- GUTIERREZ Y GONZALEZ, ERNESTO. Ob. cit. pag. 467,
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Asimismo el articulo 1910 a la letra dice: "El - que obrando
illcitamente o contra las buenas costumbres cause un dafio a otro
ésta obligado a repararlo, A su vez el articulo 1914 prescribe;
"Cuando... sin culpa o negligencia de ninguna de las partes, se
producen dafios cada una los soportarh sin derecho a

indemnizacion,

De los articulos del Codigo Sustantivo citados, encontramos que
quien incurre en una conducta antijuridica y dafiosa tiene la
obligacion de reparar los dafios, y que para responsabilizar a
alguien, se necesita demostrar que'cometib una falta o culpa, o
que produjo el dafio de manera intencional. De lo que se concluye
que los elementos del hecho ilicito son: la antijuricidad, la

culpa y el daifio.

A lo que el Maestro Manuel Bejarano Sanchez define como "El hecho
ilicito -fuente de las obligaciones~ es una conducta antijuridica
culpable y dafiosa, la cual impone a su autor la obligaclon de
reparar los dafios y engendra a su cargo una responsabilidad
¢ivil, O dicho de otra manera: hecho illcito es la violacion
culpable de un deber juridico que causa dafio a otro y qgue

responsabiliza civilmente". (19)

De donde se Liene que responsabilidad civil, es el nombre que
toma la obligacion generada por el hecho ilicito.

Elementos del hecho ilicito.

A) La Antijuricidad.

19.- BEJARANO SANCHEZ , MANUEL. Ob. cit., pags 221 y 222,

20

BTS

k3
S

:
0
§




.S% entiende toda conducta o hecho que viola lo establecido por

la norma juridica, "Antijuricidad, pues, es el dato que califica
a una conducta o a una situacidon, la cual choca con lo
preceptuado por la regla juridica".(20)

Clases de Antijuricidad.

a) Antijuricidad por violacidbn de una norma expresa o de
principio juridico implicito,

Conjuntamente con las normas Jjuridicas que han alcanzado su
expresion en un ordenamiento legal o contractual, existen
principios que no fueron consagradas en una disposicion especial,
pero su existencia es indudable, porque son la fuente de las
normas juridicas, "como dice Albaladejo, son las idéas
fundamentales que informan nuestro Derecho positivo contenido en
Leyes y costumbres y, en lltima instancia, aquellas directrices
gue derivan de la Jjusticia tal como se entiende por nuestro
ordenamiento juridico."

" Y de la misma manera que es antijuridico observar un
comportamiento opuesto al exigido por la norma expresamente
consagrada, lo es ¢l gque contradiga a la conducta solicitada por
el Orden Juridico en una regla que no ha trascendido
explicitamente a la Ley.

b) Antijuricidad por omision o accion: Cdundo la norma manda
hacer alguna cosa, la conducta pasiva que desacate la norma, sera
antijuridica, y si el ordenamiento prohibe realizar algln
determinado hecho, serh antijuridica su ejecucion,

20.- BEJARANO SANCHEZ, MANUEL. Ob, Cit. Phg. 225.
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c) Antijuricidad por violacibn a la norma civil o-por ilicito
penal.

La diferencia que existe en estos dos tipos de antijuricidad 1la
encontramos en el caracter de la norma transgredida, pues el
derecho civil, regula las actividades de los particulares vy
protege su esfera juridica de la accion de los demhs , en tanto
el derecho penal clasifica y reprime ciertos actos, que se
denominan delito y que son disolventes de la convivencia humana.
d) Antijuricidad extracontractual y contractual,

Si se toma la clasificacion a que hace el maestro Manuel Bejarano
Sanchez, de las normas por su ambito personal de aplicacibdn,
permite dividirlas en normas generales (de observancia general) vy
normas particulares (de observancia particular), tenemos que las
primeras son leyes y las segundas corresponden a la clausula de
un contrato o de una declaracidon unilateral de la voluntad. Pero
ambas son de observancia necesaria y coercibles, con la salvedad,
que la primera impone el acatamiento de todos y la segunda sblo
se aplica a las partes o al autor de la declaracion unilateral.,

" 8i tanto las normas gonérales (las leyes) como las individuales
o particulares (contrato, declaracibn unilateral, sentencia,
ete.) son "derccho", de aqul se deduce con rigor logico que es
Jdgualmente antijuridica la violacion de una ley (hecho ilicito
extracontractual) que la violacion de un contrato o cualquier

acto de ese tipo (hecho ilicito contractual)," (21)

21.- BEJARANO SANCHEZ, MANUEL. Ob. cit. pag. 231,
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B) LA CULPA.

La culpa es elemento esencial del hecho ilicito y se enliende
por ella a el error, la falta de cuidado o negligencia que
ocasiona un daifio,

Si encontramos que el error se cometid a propbsito se esta
hablando de dolo.

Clasificacion de la Culpa:

En el Codigo Civil, los articulos que tratan de 1la
responsabilidad por hecho 1ilicito y del incumplimiento de las
obligaciones, se concretan a mencionar la culpa como presupuesto
de la responsabilidad civil sin precisar su especie, basta la
culpa o negligencia para comprometer, al gue incurrio en

" cuando

responsabilidad., Definiéndola en los siguientes términos
el obligado ejecuta actos contrarios a la conservacion de la cosa
o deja de ejecutar los que soh necesarios para ella (art. 2025

del codigo Civil).

C) EL DANO.

El articulo 2108 del Cobdigo Civil lo define como una pérdida o
menoscabo sufrido en el patrimonio por la falta de cumplimiento
de una obligacion.

El dafio no sblo es la pérdida pecuniaria, sino tLambién el
menoscabo de la persona sufrido en su integridad fisica.

" Dafio: Es el detrimento O menoscabo que se recibe por culpa de

otro en la hacienda o la persona.," (22)

22,- ESCRICHE, JOAQUIN. Diccionario Razonado de Legislacion vy
Jurisprudencia, México,Edit. Norbajacalifornianana 2a

reimpresion, 1974, phg.528.
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1.4.- DIFERENCIAS ENTRE LAS OBL.IGACIONES Y LOS DERECHOS REALES.
EL derecho real se deline como la facultad correspondiente a una
persona sobre una cosa especifica y sin un sujeto pasivo
individualment.e determinado contra éuien aquella pueda
personalmente dirigirse y el derecho personal es la facultad que
tiene wuna persona llamada acreedor a exigir de otra una
determinada prestacidon que puede consisitir en dar, hacer o no
hacer alguna cosa. Los primeros son calificados como derechos
absolutos y los personales relativos.

RIGAUD esbtablece la siguientes diferencias entre los derechos
personales y los derechos reales

I.-Desde el punto de vista de sus elementos constitutivos. En el
derecho real solo se encuentran dos: Un sujeto aclivo titular del
derecho personal , y una cosa, objeto del mismo. En el derecho
personal o de crédito hay dos personas: el acreedor, sujeto
activo, y el deudor, sujeto pasivo, ademas del objeto del
derecho, que consiste en un hecho posilivo o en una abstencion.
II.- Desde el punto de vista de sus ventajas.- El derecho real
posee dos que ho tiene el personal, y son el derecho de perseguir
la cosa en manos de cualquiera y el de excluir a los demas del
uso y del disfrute de la cosa gue recae en el derecho real, en
tanto ese uso y disfrute pueda ser contrario al derecho real
establecido,

ITI.- Desde el punto de vista la sancion.- Los derechos reales

estan protegidos por las acciones reales que pueden dirigirse

contra todos los poseedores de la cosa. Mientras que los

TR

8y

3

e

s

I OTERECC A

-rs




derechos personales solamente lo eslLhn por acciones dirigidas

contra el deudor,

IV.- Desde el punto vista de la extincidbn.- El derecho real ,
salvo casos excepcionales, es un-derecho perpetuo, destinado a
durar tanto como su objeto, mientras que el derecho personal es,
por esencia, un derecho temporal destinado a extinguirse por un
acontecimiento previsto, que es el pago." (23)

los derechos reales valen erga omnes , e imponen la obligacion
negativa de respetar el derecho del titular, en tanto que los
derechos personales se dirigen hacia un sujeto pasivo determinado

y le ilmponen la obligacion de dar, hacer o no hacer alguna cosa .

23.- Citado por DE PINA, RAFAEL. Derecho Civil Mexicano, Volumén
I México, Edit, Porria, 16a Ed. 1989, pags. 59 y 60,
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2.1.- CONCEPTO.

Del contenido de los articulos 1792 y 1793 del Codigo' Civil,
tenemos que "convenio es el acuerdo de dos o mhs personas para
crear, transferir , modificar o extinguir obligaciones", y los
convenios que producen o transfieren las obligaciones y derechos
toman el nombre de contratos", de donde resulta que el contrato
es el acuerdo de dos o mhs voluntades para crear o transferir
derechos y obligaciones,

" Es una especie dentro del genero de los convenios; el convenio
es un acuerdo de voluntades para crear, transmitir, modificar o
extinguir obligaciones y derechos reales o personales; por lo
tanto el convenio tiene dos funciones, una positiva, que es crear
o Ltransmitir obligaciones y derechos, Yy otra negativa:
modificarlos o exLinguirlos...

Dentro de la terminologia Jjuridica se ha hecho una distincioén
entre contratos y convenios en sentido estricto: al contrato se
le ha dejado la funcion positiva, es decir, el acuerdo de
voluntades para crear o transmitir derechos y obligaciones, y al
convenio en sentido estricto le corresponde la funcion negativa

de modificar o extinguir esos derechos.(24)

2.2,.- ELEMENTOS DE EXISTENCIA
El1 contrato, como acto jurldico, precisa para su formacion de

ciertos elemenltos esenciales sin los cuales no existe, que son:

24.-  ROJINA VILLEGAS, RAFAEL. Compendio de Derccho Civil, Towo
IV, México, Edit. Porrla, 20a. Ed. 1989, pagina 7.
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1.~ Consentimiento: Requiere que los contratantes emitan una ;
declaracion de voluntad para celebrar el aclo, que ;e pongan de
acuerdo sobre lo que quieren contratar, lo que se 1llawma en
derecho consentimiento,.

2,- Objeto: Que el contenido de sus voluntades recaiga sobre una

conductha posible, natural como juridicamente, es decir que

puedan ser realizadas fisica como jurildicamente.

2.,2.1.- CONSENTIMIENTO,

Es el acuerdo de dos o mas voluntades sobre la produccibn de
efectos de derecho, que constituyen una voluntad comlin y es
necesario que ese acuerdo tenga una manifestacidn exterior,

El consentimiento, requiere de dos voluntades, de dos
declaraciones unilaterales: la oferta y la aceplacion, es decir
el consentimiento reporta un contenido compuesto, necesita que se
reunan y se funden la oferta y la aceptacioén, este acuerdo de
volunt.ades se forma cuando la oferta es aceptada lisa y

llanamente.

Al momento que se integran la oferta y la aceptacion, surge el

consentimiento y por ende el contrato que comienza a surtir sus

efecltos legales.

- La exteriorizacion del consentimiento.

Puede estableccerse de manera expresa o tacita, conforme a Jlo
s TS I "

preceptuado por el articulo 1803 del Codigo Civil: FlL

congentimiento puede ser expreso o theito., Es expreso cuando se
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manifiesta verbalmente, por escrito o por signos inequivocos, El
thcito resultarhd de hechos que presupongan o que autoricen a
presumirlo, excepto por los casos en que por ley o convenio la
voluntad deba manifestarse expresamente.,"

~-Elementos del consentimiento.

a) OFERTA.

Es una declaracion unilateral de voluntad, recepticia, que
contiene los elementos esenciales del contrato cuya celebracibn
pretende el autor de ésta, serin y hecha con el Aanimo de
cunplirse en su oportunidad.

La oferta se dirige a otra persona que debe recibirla vy
<complementarla, para integrar el consentimiento, por ello se dice

gque es recepticla , que puede ser determinada o indeterminada que

desee contratar y reuna los requisitos solicitados,

b) LA ACEPTACION,
Es una declaracidon unilateral de voluntad, expresa o Lhcita, lisa
y llana con la cual se expresa la adhesion a la propuesta u

oferta.

- Perfeccionamiento del consentimiento.

Si se trata de una oferta con plazo, su vigencia se prolonga por
4 S N .

el término de éste, conforme a lo establecido por el articulo

1804 del Cbdigo Civil "Poda persona que propone a otra la

celebracibn de un contrato, fijandole un plazo para aceptar,

o R . . [
queda ligado por su oferta hasta la expiracion del plazo.
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Asimismo si se Lrata de una oferta entre presentes, sin
conferirse plazo, el consentimiento se forma o no en ese momento,
Asimismo cuando la oferta se haga sin fijacion de plazo a una
persona no presente, el autor de la oferta guedarh ligado dentro
del término de tres dias, ademas del tiempo necesario para la ida
y vuelta regular del correo phblico, o del que se juzgue
bastante, a falta de este, segun la distancia y la facilidad o
dificultad de Jas comunicaciones, al tenor de lo establecido por

el articulo 1806 del Cobdigo Sustantivo.

Para la formacion del consentimiento entre no presentes, se
aplica la teoria de la recepcibdbn, que consiste on yue éste se
perfecciona hasta el wmomento en que la aceptacidtn llega al
oferente, conforme a lo establecido por el articulo 1807 que a la
letra dice: " El contrato se forma en el momento en que el
proponente recibe la aceptacion, estando ligado por su oferta

seghn articulos precedentes."

2,2.2,- OBJETO
Al tenor de lo seialado en el articulo 1824 del Codigo Civil, es
objeto del contrato :
I.- La cosa que el obligado debe dar.
IT.- El hecho que el obligado debe hacer o no hacer.
El objelto del contrato , como el del derecho en general es la

2 ~ * € !"
conducta, y dicha conducta puede manifestarse como una prestacion

o una abstencion. De donde se desprende que existe un objeto

indirecto del contrato,es decir que el objeto como elemento de
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.existencia del " contrato, se clasifica en objeto directo e

1] 2 v ks “ (]
indirecto. bléndo el primero la conducta que va a consistir en

- NI K

una prestacion, de dar o hacer o como una abstencion, un no hacer
[ . . . l

y sera objeto indirecto del contrato, la cosa como contenido del

dar, el hecho como contenido del hacer y la abstencibon de igual

forma como contenido del no hacer.

CARACTERTSTICAS DEL OBJETO,

El contrato debe tener un objeto posible, de lo contrario dicho
acto no existe; sera objeto imposible cuando aquel hecho,
abstencion o cosa, no tenga posibilidad de ser real, por asi
impedirlo la ley natural o la norma juridica, de donde tenemos
que existen dos clases de imposibilidad, la natural y la
juridica,

-Posibilidad del objeto en las obligaciones de hacer,

Para gue exista el contrato la cosa objeto debe éer posible, es
imposible cuando no existe, ni puede llegar a existir, por
impedirlo la ley natural que la rige y que constituiria un
obsthculo insuperable para su realizacion y se habla de que es
juridicamente imposible, cuando no es posible su realizacion, por
oponerse a ello una norma juridica que lo rige.

Cualquier acto Jjuridico que tenga por objeto 1o que en la
naturaleza no existe, Jjamhs podria ser cumplido. La imposibilidad

fisica del objelto provoca Ia inexistencin del contrato,
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Para que sea posible juridicamente la cosa objeto del contrato,
debe reunir determinados requisitos que la misma ley sefiala, que
son:

Conforme a lo establecido por el articulo 1825 del Codigo Civil :

1,~- Existir en la naturaleza.

oo
H

Ser determinada o determinable en cuanto a su especie .

Estar en el comercio,

w
]

- Ser determinada o determinable en cuanto a su especie,

Para que el cumplimiento de un contrato, sea posible, se debe
determinar la especie de la cosa, o sobre su medida, nltmero o

cantidad (Cuando se Lralte de bienes genéricos). Ya yue en caso de

no determinarse, el contrato no puede existir, pues la o
4

a

indeterminacion impide la formacidn del consentimiento, en virtud :ﬁ
de que las partes aun no se ponen de acuerdo sobre el objeto del o
)

contrato, por lo que éste es inexistente, ”}
.

Solo cuando el objeto ha sido individualizado, por su especie y -}
)

(3 13 . ’l, 1'

cantidad puede ser posible la realizacion del contrato, o
"

-Estar en el comercio, ;H‘
. L e

Existen bienes que no pueden ser objelo de apropiacion, por los "y
i

particulares, son bienes incomerciables, pues de nada serviria la
realizacion de un contrato para adquirir tales bienes, pues se

» (] ‘l
enfrentarian a un obsthculo insuperable , que impediria la

[ &

consecucncia  juridica deseada y por ende la existencia del
contrato,

Asimismo existen objetos que pueden ser comerciables, pero no

sucesibles de transmision por parte de sus beneficiarios, por

tratarse de bienes inalienables.
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~Posibilidad del objeto en las obligaciones de hacer'o no hacer.

El  hecho positive o negativo, objeto del contrato, debe ser
posible, tanto fisicamente como Juridicamente, entendiéndose como
fisicamente imposibles aguellos que para su realizacibn los
impide la ley natural y juridicamente imposibles aquellos que
contravienen la norma juridica que necesariamente debe regirlo y

constituyen un obsthculo para su realizacibdn o ejecucion,
2.3.- REQUISITOS DE VALIDEZ

Una vez integrado el acto Jjuridico por sus elementos de
existencia, debe reunir determinados requisitos de validesz,
necesarios para ser perfecto y producir plenamente sus efectlos
juridicos, mismos que se encuentran consagrados en el artliculo
1795 del Codigo Civil y son, interpretando a contrario sensu el

ecitado articulo:

1.~ La Forma,

2,- Ausencia de vicios, en el consentimiento,
3.~ Licitud en el objeto y molivo o fin.

4,~ Capacidad de las partes.

203.1."’ FORMA

[
; : : 3 : ani LAC 1 unt.ad .
Si el acto juridico, es una manifestacion de la voluntad, 1

P "y : : . i
forma es la manera en que se externa ésta. 'Es el conjunto de

12




) __aeemas—— ]

entos sensibles : a1, . ,
elem les que envuelven a la expresion de la voluntad,
en tal sentido, todo contrato tiene una forma",(25)

] A} P 3 H 1. ?
Por forma de un acto jurldico, debemos entender la manera en que
éste se realiza: verbaluwente, por escrito, por signos inequivocos
o tacitamente,

§ i t .
Para Von Ihering, "la forma es para los actos juridicos, lo que

)

la acuilacion para la moneda." (26)

La' forma es un medio de prueba de la realizacibn del acto, la
falta de ésta, como requisito de validez, no impide que el acto
juridico sea creado, pero es causa de nulid#d. Sin embargo en la
practica esto no ocurre, pues aungue no fue revestido de la forma
legal, puede subsistir el aclto juridico, si fue celebrado de otra
manera y se prueba fehacientemente dicha celebracion,en tales
circunstancias, en vez de milificarlo se faculta a los que
intervinieron en su realizacion, a exigir el otorgamiento de la
forma legal, conforme a lo establecido por el articulo 1833 del

Codigo Sustantivo, que a la letra dice:

"Cuando la ley exija delerminada foema para los  conlratos,
mientras que éste no revista esa forma no sera valido, salvo
disposicion en éontrario, pero si la volunlad de las parles para
celebrarlo consta de manera fehaciente, cualquiera de ecllas puede
exigir que se dé al conlrato la forma legal "

Asimismo el articulo 2232 del Cbdigo Civil, establece: "Cuando la
26, - BEJARANO SANCIEZ, MANUEL, Ob. Cil. Pag. 85.

26 . -Idelﬂ.
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falta de forma produzca nulidad del acto, si la voluntad de las
partes ha quedado constante de manera indubitable y no se trata
de un acto revocable, cualquiera de los interesados puede exigir
que el acto se olorgue en la forma prescrita por la ley." h
En los anteriores articules existe un equilibrio entre el
consensualismo y el formalismo, en. donde la forma sbdlo es un
medio de prueba del acto juridico., Por lo que la forma no es
imprescindible, si existen otros elementos para acreditarlo, pues
serh valido, siempre que la voluntad de las partes conste de

manera fehaciente o indubitable,

-

2,3.2.- AUSENCIA DE VICIOS. ' hy
)b
Ln voluntad de los gyue celebran un acto juridico debe estar :%
i
exenta de vicios, pues si proviene de una creencia equivocada, ha ;ﬁ
sido obtenida por engatios o amenazas, la voluntad esth viciada 'f

y anula el contrato, conforme a lo preceptuado en el articulo
1812 del Cbdigo Civil, que establece: "El consentimiento no es

valido si ha sido dado por error, arrancado por violencia o

sorprendido por dolo."

-El error.
Fl error por sus efectos se clasifica en: Error indiferente,

error nulidad y error obstaculo.

a) Error Indiferente: FEste error recae sobre circunstancias

accidentales o sobre los motivos personales que no trascicnden en

la celebracibn del acto, por lo cual no interficre para la




validez de dicho negocio,

!

El error de calculo es un ejemplo de
este Lipo de error, el cual sblo da lugar a que se rectifique,
b) Error nulidad: Este tipo de error vicia la voluntad y produce
la nulidad relativa del acto Juridico, éste recae sobre el motivo

determinante de la voluntad.
" 2 YY v S v y H 1
El error de derecho v de hecho invalida el contrato cuando
recae sobre el motivo determinante de la voluntad de cualyuiera
de los que conbratan, si en el acto de la celebracipn se declara
ese molivo o si1 se prueba por las circunstancias del mismo
)

contrato gque se celebro éste en el falso supuesto que lo motivo y

no por otra causa." (Articulo 1813 del Cédigo Civil)

¢) Error obstaculo. o
s . ’ »':’11

Este impide la reunion de las voluntades, produce la inexistencia -y
_l."v.J

del contrato, pues obstaculiza la inLegracion del consenlimiento, i
\J!i'

¥

.

4

- El1 Dolo ., t
. . By

De acuerdo a lo establecido en el articulo 1815 del Codigo Civil, ;J
. g Cps o . “

dolo , es " la sugestion o artificio gue se emplee para inducir a ;q
error o manlener en él a alguno de los contratantes, y por mala ;ri
”

fe , la disimulacién del error de uno de los conbratantes una vez m%

conocido,

- La Violencia.

~ ] s A s
£l Cbdigo Civil en su aniculo 1819 sefala gque: Hay violencia

clando se emplea fuerza fisica o amenazas que importen peligro de

perder la vida, la honra, la libertad, la salud o una parte

! » o
considerable de los bienes del contratante, de su conyuge, de sus
arable dc S
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ascendientes, de sus descendientes o do sus parientes colaterales
- 25 [ at, . &

dentro del segundo grado."

La fuerza flsica o amenazas sobre alguno de los contratantes,
para arrancar la declaracion de voluntad que no desea, es la
violencia, misma que se divide en fisjica y moral, pero ambas
producen el elemento psicoldgico yue realmente vicia la voluntad,
al suprimir la libertad de decisibn del conlratante.

El temor, es olro de los vicios de la volunﬂad, pero se habla de

violencia, al aludir a la causa que lo produce.

- La lesion.
Este vicio de la voluntad consiste en la desproporcion exagerada
de las prestaciones que las partes se deben reclprocamente por la

celebracion del acto juridico.
El articulo 17 del Codigo Civil establece: "Cuando alguno,

explotando la suma ignorancia, nolLoria inexperiencia o exlrema

miseria de otro; obtiene un lucro excesivo que sea evidente

desproporcionado a lo que él por su parte se obliga, el

perjudicado tiene derecho a elegir entre pedir la nulidad del

contrato o la reduccibn equitativa de su obligacion, mas .el pago

~ PR "
de los correspondiente daifios y perjuicios.

2.3,3.- LICITUD EN EL OBJETO Y MOTIVO 0 FIN

Los particulares t.ienen la facultad de contratar libremente,

oblighndose en los términos, Y & lo que expresamenlte cllos
celebren, siendo su unica limitacibn la  ley. Conforme a lo

[} s B * 1. " N et N
establecido por el articulo 8 del codigo Civil: Los actos
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ejecutados contra el tenor de las leyes prohibitivas o de interdés

nhlicos serin o ; car
pibl £ nulos, excepto en los casos que 1a ley ordene lo

contrario".

or lo que el objeto del contral. . . \ .
P 1 J del contratoe debe sor licito, entendiéndose

por tal, lo gque no es contrario a las leyes de orden plblico o a

las buenas coslumbres, es decir la prestacion de dar, hacer o no
hacer, deben ser licitas.

Es decir el contenido de la voluntad de los que inlervienen en ol
acto Jjuridico y el propdsito de las mismas deben respetar lo
dispuesto en la ley, pues si es conlradictorio a lo que la misma
ley establece, no tendra validez seri nulo,

El motivo o fin, " es la razon contingenle, subjeltiva, y por lo
mismo variable de individuo a individuo, que lo induce a la
celebracion del acto juridico,."(27) La ley toma on cuenta la
finalidad que se persigue en la conducta a realizar, es decir,
el motivo o fin que determine la voluntad de los que contratan,
no debe ser contrario a las leyes de orden publico o a las buenas
costumbres.

Entendiéndose por buenas costumbres el conjunto e habitos

observadas por un grupo  determinado, en un Liempo vy

espacio determinado,

i sto juridi sea valido se requiere,
Para que la celebracidon del acto juridico se

. e cof » los que en
conjuntamente con los requisitos antes sefialados, que los q

- el ",, v)é' 5, 282.
27.~ GUPIERREZ Y GONZALRZ, FRNESTO. Ob. Cil.  Pag
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intervienen tengs .. .
el tengan la capacidad para celebrarlo, misma que

siste en la aptiluc . .
cons Aoaptitud de los sujetos para ser Lilulares de

derechos y obligaciones,

wede  docir ¢ odog .
se  pued fecir que  todos  los  sujetos son capaces y solo

determinadas personas a titulo excepcional son incapaces,

Conforme a lo esLablecido por el arliculo 22 del COdigo Civil 1la
capacidad jurldica de las personas fisicas se adquiere por el
nacimiento y se pierde por la muerte; pero desde el momento en
que un individuo es concebido, entra bajo la proteccion de la ley

y se le tiene por nacido para los efectos declarados en el

presente Codigo,

Por lo que para cl estudio de la capacidad se divide en capacidad o

iy
de goce y capacidad de ejercicio: f%
la capacidad de goce cs la aptitud de ser titular de derechos vy 'E

I
obligaciones y la capacidad de ejercicio es la facultad para .}

ot
ejercitar o hacer valer por si sus derechos. . g
Ahora bien no hay que confundir la capacidad legal para contratar ﬂ
con la legilimacibn, ya que el incapaz puede ser parte en el '3
contrato, a través de quien legalmente lo represente y el que no Eﬁ
este legilimado no puede contratar por sl o pur interposila ﬁi

persona,

N . 5 NETSRTN "
Entendiendose por legitimacion como: la especifica posicion del

sujeto respecto de clertos bienes © intereses, por lo que su

declaracion de, voluntad puede ser operante respeclo de estos., Es

una particular relacion del sujeto con el objeto del negocio o
. » . ¢ [
de otro acto juridico." (28)

28.- BRJARANO SANCHEZ , Manuel, Ob. cit., pag. 133,
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2,4~ CLASIFICAGIONES DE LOS CONTRATOS.

Son diversas las clasificaci
ificaciones de log contratos, pues estas se

hacen atendiendo a 5 ‘tes i '
las partes que en el intervienen, a la

materia, a la forma, etcétera, mismas que a continuacion se

estudian.

- - " . N s 2 . . : .
1. Contratos Civiles, mercantiles, laborales y administrativos.
) 0 )
Esta clasificacion de los contratos atiende a las partes que en
el interviencn,
- Contratos Civiles.- Estos se celebran entre particulares, entre

el parLicular y el Estado, inlerviniendo este en un plano de

igualdad.

- Contratos Mercantiles.~ Las partes que en este tipo de
contratos intervienen, realizan un acto de comercio.

- Contratos laborales y administrativos.- A diferencia de los
confratos c¢iviles, los derechos laborales y administrativo
corresponden al Derecho Publico, pues en los conblratos civiles,
los particulares tienen autonomia y libertad para obligarse en
los términos que a ellos convenga, sin que el contralto sea
contrario al derecho o a las buenas costumbres y en los laborales

y administralivos, se rigen por leyes de orden publico,  pues el

Estado en materia laboral, ha impuesto las normas, slendo estas

de orden publico y por lo tantn irrenunciables. Asimismo en el

L} . 5 Al "‘.' »
contrato administrativo el EsLado interviene, con el proposito de
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satisfacer  las  necesidades sociales, con el - objeto de
proporcionar un servicio publico,

- Contratos Preparatorios y Definitivos,
El  contrato  preparatorio, también se  llama  preliminar o

precontrato y da origen a la obligacibn de celebrar un contrato
futuro.

El contrato definitivo, contiene 1la voluntad presente de las
partes, se obligan en los  Lérminos pactados en el contralo

celebrado,

- Contratos Bilaterales y Unilaterales.,

Son bilaterales 0 sinalagmalicos, aquel los gque  generan
obligaciones para ambas partes, es decir, las partes que en él
intervienen quedan obligadas a concederse prestaciones
reciprocas.

El contrato unilabteral es aquel que genera obligaciones solo para
una de las partes que en' el intervienen y la otra no asume
ninguna obligacion,

Lo anterior, al Lenor de lo que seiialan los articulos 1835 y 1836
de] CoOdigo Civil respectivamenle:

"E1l contrato es unilateral cuando una sola de las partes se
obliga hacia la otra sin que esta le quede obligada". "El

contrato es bilateral cuando las partes se obligan

»
reciprocamente.

- Contratos Onerosos y Gratuilos.

LA
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Conforme a lo establecido por el articulo 1837 del Codigo Civil

"es contrato oneroso aquel en

que se estipulan provechos vy
gravamenes reclprocos; y gratuito aguel en que el provecho es
solamente de una de las rartes.,

FEn el contrato oneroso hay un sacrificio comin, en el gratuito el
sacrificio es' sola de una de las partes y la otra no tiene
gravamen alguno, esto no implica que carezca de obligacion, puede
llegar a tenerla, pero no le va a representar ningtin sacrificio,
La distincion. entre estos contratos es la intencidbn de los que lo
celebran, pues en el gratuito la intencibn es allruista, por
aquel que hace el sacrificlio en lavor de olro, sin esperar nada a

cambio y e¢n el bilateral ambas partes celebran el contrato con

la intencion de obtener una prestacion mutua.

- Contratos Aleatorios y Contratos Conmutativos.

Jsta es una subdivision de los contratos onerosos, el contrato es

aleatorio cuando déste depende para su existencia del azar o de

sncesos imprevisibles, de tal manera que al momento de celebrarse
el contrato es imposible determinar el resultado.

El contrato es commutativo, cuando se conoce el resultado o los

.

2 2
efectos que va a Lener desde el momento de su celebracion.

- Contratos consensuales, reales, Yy formales.

L}
Los contratos consensuales son aguellos que para su celebracion

la Ley no exige ninguna forma especial, para que este surta sus

efectos juridicos, basta con el simple consentimiento de las

partes,

-t

ITr .
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in los conbtratos reale , - .
Et atos reales, no basta con la simple manifestacidn de

la voluntad de las partecs. o
: As partes, sino que forzosamente debe celebrarse

conjuntamente con la entrega de una cosa
& )

Los contratos formales son aquellos a los que la Ley les asigna

una forma necesaria para su validez, por lo que la voluntad debe
ser exteriorizada conforme a lo exigido por la ley, Esta falta de
forma legal no impide gn existencia, pero si los afecta en su

eficacia,

~ Contratos Principales y Accesorios.

El contrato principal es aquel que genera por si mismo las
consecucncias deseadas por los que en el intLervienen.

Son contraltos accesorios aquellos que  para su existencia
requieren de la existencia de otro acto Jjuridico y cuyo
cumplimiento van a garantizar y sin el cual no tendrian razon de
ser, pues no tienen existencia independiente, existen como parte

complementaria de otro acto jurldico.

Los contratos innominados nacen originalmente para salisfacer los
intereses y las necesidades de las parles que en é1 intervienen y

Lienen la misma fuerza legal que los’ contratos nominados,

conforme a lo establecido por el 1858 del Codigo Clivil, que a la

) ~ 3 -+ 4
letra dice; " Los contratos que no estan especlialmente

reglamentados ch este codigo, se regirin por las reglas generales

de los contratos, por las estipulaciones de las parles y, en lo

que fueren omisas por las disposiciones del contrato con el que

’ . "
tengan mas analogin de los reglamentados en este ordenamiento.
‘ - (3 I (8 g . * ‘
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‘una - persona  llamada arrendador concede a

2.5.~ DEFINICION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

" 1 .
Se define el arrendamiento como un contrato por virtud del cual

otra, 1lamada
arrendatario, el uso o goce temporal de una cosa, mediante el

pago de un precio cierto." (29)

"o ] . .
El arrendamiento o locacidbn es un contrato, por el cual una
persona se compromete a proporcionar a otra el goce temporal de

una cosa, mediante un precio proporcional al tiempo.”(30)

Asimismo el articulo 2398 del Cbodigo Civil establece que "hay

arrendamiento cuando las dos parles contratantes se obligan
reciprocamente, una a conceder el uso o goce temporal de una
cosa, ¥y la otra, a pagar por ese uso o goce un precio cierto",

De lo anterior, se puede definir como un contrato en el cual una
persona llamada arrvendador transfiere el uso y goce de un bien

temporalmente a otra persona,llamada arrendatario quien se obliga

a pagar una renla .

2.6,- CARACTERISTICAS.

1.~ La concesion del uso o goce temporal de un bien.

2.- E1 pago de un precio cierto,

0o goce del bien.

29,- ROJINA VILLEGAS, RAFAEL. Compendiq
4X i :dit. Porrhua, 20a Ed. 1990,Pag. 229, o
gX'~ng§?8f [%;:hCFI Tr;tado Elemental de Derecho Civil, Tomo
. 4 L\ Ly Slie . ,
VII, México, Edit. José M. Cajica, Jr. 1947.Pag. 291,

como contraprestacion de ese uso:

de Derecho Civil, Tomo
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- La restitucit . : .
3.- L cion de ese bien, en virtud de que se transfiere

temporalmente el uso o goce del bien
- A AN}
imi oy . . . .
Asimlsmo es un contrato principal, pues en cuanto a su existencia

es independiente; es bilateral porque los derechos y obligaciones

ag partes 61 i i >
de las } iue en él intervienen, son reciprocas; es oneroso,

en virtud de que impone derecho Y gravamenes, para los que en é1
intervienen, Es un contrato formal, excepcionalmente
consensual,conforme a lo establecido por el articulo 2406 dcl
Codigo Civil que a la letra dice: "E1 arrendamiento debe otorgase
por escrito cuando la renta pase de cien pesos anuales."

Asimismo es un contrato conmutativo ya que los provechos vy
gravamenes son ciertos y determinados al celebrarse el contrato y
es de los llamados contratos de Lracto sucesivo, pues por su

naturaleza, necesita una determinada duracion, para su

cumplimiento,

2.7.~- SUJETOS

En la celebracion de este contrato, intervienen un sujeto llamado
arrendador, quien tiene obligaciones diversas de las cuales su
obligacidn principal consiste en transmitir temporalmente el uso
o goce del bien arrendado, y otro sujeto llamado arrendatario que

de igual forma tienr diversas obligaciones y la principal es la

de pagar un precio cierto por el uso del bien arrendado, 1lamado

renta,

2.7.1,~ OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR.

Conforme a lo establecido por el articulo 2412 del Codigo Civil,

. ; R igaciones:
el arrendador tienc las siguientes obl'Bd(IOr
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wits pertenencias

"I, - enlregar s : :
I.- A 8 al arrendatario la finca arrendada, con todas sus

‘Lenencias s hac T
pertenencias y esbtado de servir para el uso convenido; y si no

hubo paclo expreso, para aquel a que por su misma naturaleza

esluviera deslinada;

[T.- A conservar la cosa arrendada en ¢l mismo estado, durante el
arrendamiento, haciendo para ello las reparaciones necesarias;
IIT.- A no estorhar ni embarazar de manera alguna el uso de la
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 el

tLiempo del contrato,

V.- A responder de los dafos y perjuicios que sufra el
arrendatario por los defectos o vicios ocultos de 1la cosa
anteriores al arrendamiento,

Cabe mencionar que é1 articulo citado se reformo mediante el

decreto publicado on ol Diario Oficial del 21 de Julio de 1993,

guedando de la siguiente forma.

vo."T.- A entregar al arrendatario la flinca arrendada con todas
para el uso convenido, y si no hubo convenio

expreso, para aguel gue por su naturaleza estuviere destinada;

asl como en condiciones yue ofrezcan al arrendatario la higiene y

seguridad del inmueble. ...

Asimismo en cuanlo al inicio de esta reforma, se debe estar a los

siguientes Lransitorios del Decreto publicado en el Diario

Oficial del 23 Septiembre de 1993, que modifican a los

los el 21 de julio de 1993,

transitorios publicac




ERO: Las isposici s conleni
PRIM ) disposiciones contenidas en el presente decreto

entrarhn en vigor el 19 de octubre de 1998, salvo lo dispuesto
por los Lransitorios siguientes: |

SEGUNDO:  Las disposiciones del Presente decreto se aplicarim a
partir del 19 de oclubre de 1993, Unicamente cuando se trate de
inmuebloeos yue; .

I.- No se encuentren arrendados al 19 de octubre de 1993;

1T.- Sean arrendados al 19 de octubre de 1993, siempre que sean
de uso distinlo del habitacional, o

ITT.- Su construccion sea nueva, siempre que el aviso de
terminacion sea posterior al 19 de octubre de 1993.

TERCERO: Los Juicios y procedimientos Judiciales y
administrativos.: actualmente en tramite, as! como los que se
inicien antes del 19 de octubre de 1998 derivados de conbLratos de
arrendamiento de inmuebles para casa habitacion y sus prorrogas

que nho se encucnbren establecidos en el Lransitorio anterior, se

regirin hasta su conclusibn por las disposiciones del Codigo de

Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y de la Ley

Federal de Proteccidn al Consumidor, vigentes al 19 de Octubre de

1993,
De la lecltura del articulo anterior tenemos que las principales
obligaciones del deudor son:

- Transmitir el uso o goce de una cosa Ltemporalmente: este

3 [ "
contrato se carhclLeriza por que contiene una obligacion de dar,

. 3 . ~ . ay f (rs Y
Misma que consiste en la transmision temporal del uso o goce de

Ya cosa, sujeta al arrendamiento.

Tl m
A Y
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- Entregar 20 an
Entregar la cosa arrendada Y en estado de servir para los [ines

convenidos, en los términos enumerados en el articulo 2412 del

codigo Civil aunque no hubjere pacto expreso.

- Reparar la  cosa arrendada, realizando todas las obras
necesarias para que el arvrendatarjo le pueda dar el uso
convenldo, o aynel que se 1€ deba dar por la naluraleza de la

nOSA .,
A
amp t . N | et .
= Garantizar el wuso pacifico de la cosa arrvendada, misma que
consiste en garantizarle el uso al arrendatario contra actos de

Lerceros, que se encuenktran adquiridos en un derecho y perturban

la posesion del arrendatario.

- Responde de los daifios y perjuicios que se leel causen al ;1
arrendatario por vicios ocultos de la cosa, por lo que debe de j
garanbLizar una posesion Otil del bien arrendado. S
- E1 arrendador tiene la obligacion de no estorbar o impedir el j
. A,

uso de la cosa al arrvendatario, 'i
- Asimismo debe pagar las mejoras al arrendatario y devolver el f}
saldo que hubicra a su favor, al Lenor de 1o establecido por los ;§
articulos 2422, 2423 y 2424 ,;
.

&

Articulo 2422.- Si al terminar el arrendamiento hubiere alghn

' W
saldo a favor del arrendatario, el arrendador debera devolverlo

) + *
: . sevp a alg lerecho que ejercitar
inmediatamenle, a no ser que tengs alglin derecl 1 J

contra aquél; en este caso depositarh judicialmente el saldo
ont. 1) e ste

referido.

arrendador pagar las mejoras

Articulo 2423.- Corresponde al

hechas por el arrendatarlo:




\
JI.- Si en el rat epi
I, contrato, o posteriormente y lo autorizd para
hacerlas y se obligd a pagarlas ;

II.- Si se trata de e . b X
' Joras uliles y po culpa del arrendador se

rescindiese el conlrato,

1I1,- Cuando el contral uer : . .

111, Lo fuere de tiempo indeterminado, si el

A) ‘.l‘ 0]

arrendador aulorizo al arrendatarjo para que hiciera mejoras, vy

antes de que transcurra el tiempo necesario para que el

arrendatario quede compensado con el uso de las mejoras de los

gastos que hizo, da el arrendador por concluido el arrendamiento.
. * a o : Yoy & 3 s

Articulo 2424,- Las mejoras a que se refieren las fracciones I y

» ]
IT del articulo anterior deberin ser pagadas por el arrendador,
no obstante gue en el contrato se hubiese estipulado que las

mejoras quedasen a beneficio de la cosa arrendada,

2.7.2,~ OBLIGACIONES DFEL ARRENDATARIO.

EL articulo 2425 del Codigo Civil, esblablece que el arrendalario

estd obligado:
T.- A satisfacer la renta en la forma y tiempo convenidos;

IT.- A responder de los perjuicios que la cosa arrendada sufra

por su culpa o negligencia, la de sus familiares, sirvientes o

subarrendatarios.

IIT.~ A servirse de la cosa golamente para el uso convenido o

conforme a la naturaleza y destino de ella,

; sonsiste en precio cierlbo, pero
- la renta , en ol arrendamienlo consiste en precilo v b

o necesariamente en dincro, pucs se puede estipular por concepto
de renta, que el pago se hiciera con frutos con tal de que estos

Conforme a lo establecido

sean cierltos, es decir determinados.
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S

expresamente por el articulo 2399 del Codigo Civil: "La renta o

precio de la renta del arrendamiento Puede consistir en una suma

de dinero o en cualquier; Lra ¢ i

lquiera otra cosa equivalente, cun tal que sea
cierta y delerminada,
Constituye el objeto indirecto de] contrato, en virtud de que si
en el contrato de arrendamiento no se determina el precio, el
contrato es inexistente,
La renta debe pagarse en el domicilio del arrendatario, salvo

convenio en conlrario.

- A conservar la cosa arrendada: Siendo este el fin primordial,

pues debe ejecutar aclos que implican una custodia de la cosa
. R
arrendada, asl como abstenerse de ejecutar aquellos alteren su R
g
I3
forma o le impliquen un dailo a la cosa arrendada, ﬁ
k3]
- Asimismo Liene la obligacion de pagar los dafios y perjuicios - 2
15 O
. 21 s . . R "‘:
gue ocasionen sus familiares, sus sirvientes o subarrendatarios }
i
i
a la cosa arrendada, . }
"
vl
- Al termino del conlrato esta obligado a restitulr la cosa, 3
conforme a lo establecido por los articulos 2441, 2442 y 2443 del 9
: . N PR T M)
Cbdigo Civil, que respectivamente dicent " EL arrendatario no q
N
puede, sin consentimiento expreso del arrendador, variar la forma Q
de la cosa arrendada; y si lo hace debe, cuando la devuelva,
; stend ademas
restablecerla al estado en que la l‘(‘.CJhﬂ, slendo, adaemas,
y perjuicios". "Si el arrendatario ha

responsable de los daiios

recibido la finca con expresa descripcion de las partes de que se

compone, debe devolverla, al concluir el arrvendamiento, tal como

ec ] o se  hubiere
la  recibid, salvo lo aue hublere perecido

X . R N 2, )ll "[.ltl le
menoscabado por el Liempo o por causa inevitable”. Yy
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yresume gque el arp ‘apd C
Pt 1! arrendatario que admitio la cosa arrendada sin la

» ]
descripcion expresada en “Lic el
el articulo anterior, la recibid en buen

estado, salvo prueba en contrario"

2.8.- CAUSAS DE TERMINACION.

Fn el articulo 2483 del Cbdigo Civil, se emumeran las diferentes
causas para dar Lérmino al contralto de arrendamiento, mismas que
son!

[.- Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato o por la
ley o por estar satisfecho el objeto para que la cosa (fue
arrendada.

IT.~ Por convenio expreso;

IIT,- Por nulidad.

IV.- Por rescision;

V.- Por confusion;

V.- Por pérdida de la cosa o destruccion total de la cosa

arrendada, por caso fortuito o fuerza mayor;

VII,- Por expropiacion de la cosa arrcndada hecha por causa de

utilidad plblica ;

VIIT.- Por evicceibn de la cosa dada en arrendamiento.

2,9.- CAUSAS DE RESCISION.
Siendo la rescision el derecho que otorga la lLey a los
juridico bilateral

contratantes con el que se pone fin al acto

celebrado , por el incumplimiento de énte, imputable a una de las
L3
partes., Derecho que se encuentra consagrado en cl articulo 1949

de lo siguiente: "La facultad de

del Codigo Civil al tenor

ho

0

I
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resolver las obligaciones se ¥ imp]
S¢  entiende implicita en las

roCcas ar Yo @
recipr y para el caso de que uno de los ()bljgudgs no (‘ump] iere

lo que le incumbe.
N v} HIFS o ey
M perjudicado podri escoger onlre exigir cl cumpl imiento o 1a

s+ 0 N R
resolucion de la obllguc1bn, con el resarcimiento de dafios Y

perjuicios en ambos casos, También podrh pedir la resolucidn aun

después de haber optado por el cumplimiento, cuando éste

resultare imposible,

Conforme a lo establecido por el articulo 2489 del Codigo Civil,
4

el arrendador puede exigir la rescisibdn del contrato, cuando:
" N . N - g ’ 3 k]
I.- Por la falta de pago de la renta en los términos prevenidos

; » 3 .
en los articulos 2452 y 2454, Mismos que a la letra dicen

respect.ivamentoe: La  renta debe pagarse en los plazos

convenidos, y a falta de convenio, por meses vencidos si la renta
excede de cien pesos; por quincenas, vencidas, si la rventa es de
sesenta a cien pesos, y por semanas, también vencidas, cuando la
renta no llegue a sesenla pesos", "La renta debe pagarse en los
plazos convenidos, Yy a falta de coavenio, por senestres
vencidos.,"

ITo~ Por usarse la cosa on
fraccibn I1T del arliculo 2425, Misma que sefiala que la cesa debe

usarse solamente para cl uso convenido o conforme a la naluraleza

y destino de ella.

) | - -
- . o8l € sontravencion a lo dispuesto
ITT:_ Por subarriendo de la cosa en coll

! i o4 Al 3 Y
en el articulo 2480; que establece:" El arreundatario no puede
Lodo ni en parle, ni ceder sus

subarrendar la cosa arrcendada en

o . v i lo hilciere
derechos sin consentimiento del arrendador; sl )

conbravencion n lo dispuesto en lLa




- ..

: o ; Pelay d ameas b
respondera solidariamente con ey subarrendatario de los dajios y

perjuicios.

Cabe mencionar que el articulo 2489 del Cbdigo Civil fue
reformado mediante el decreto de fecha 21 de Julio de 1993,
quedando de la siguiente manera:

Articulo 2489.- "El arrendador puede exigir la rescisibn del
contrato

I.- Por falta de pago de la renta en los términos previstos en
la fraccion I del articulo 2425;

IT.= Por usarse la cosa en contravencidbn a lo dispuesto por la
fraccion I1I del articulo 2425;

ITI.- Por el subarriendo de la cousa coh conbtravenciéon a lo !

dispuesto por el articulo 2480, :

IV.- Por dafios graves a 1la cosa arrendada imputables al

\

arrendatario; y

Vi= Por variar la forma de la cosa arrcendada sin contar con el ;
consentimiento expreso del arrendador., en los términos del j
articulo 2441," é
Y para su aplicacién de dicho articulo, se debe estar a lo 53
establecido en ¢l Decreto publicado en el Diario Oficial en fecha ;i

23 de Septiembre de 1993.(sic)

b exigl
Asimismo el arrendatario Liene a su VveZ el derecho de exigir la

sef AT 90 del
rescisibn del contrato, conforme lo gefiala el articulo 24

tep: sos del articulo
Codigo Civil y que a la letra dice: En los casos del ai

rescindir el contrato cuando 1la

2445 el arrendatario podra

)
cuando fuere total, y aun

” . . ' S
be :j":l l]("]_ wsao I,ll(’»l"(;‘ l,OLrI,l, Yy aul
¢] ! N9 . .
a I'c pﬂl'ﬂ()ibll ljlll‘lll'(‘ mas de (]()b meses.,
. € A

cuando fuere parcial, si |




S —————

N X N A o . . .
picho articulo fue reformado mediante decreto publicado en el

piario Oficial del 21 de Julio de 1993, quedando de la siguiente

maneral

Articulo 2490.- "El arrendatario puede exigir la rescisibn del
contrato:

T.- por conlkravenir el arrendador la obligacidbn a que se refiere
la fraccion IT del articulo 2412 de este ordenamiento.

TI.~- Por la pérdida Loblal o parcial de la cosa arrendada en los
términos de los artliculo 2431,2434 y 2445; y

ITI.- Por la existencia de defectos o vicios ocultos de la cosa

anteriores al arrendamiento y desconocidos por el arrendatario,

La aplicacibn del articulo reformado citado, se rige por lo 5
dispuesto en el Decreto publicado en el Diario Oficial de la .

Federacibn, con fecha 23 de Septicmbre de 1993.
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3.1.- EL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCTO

Conforme a lo establecido Por el articulo 489 de] Cbdigo de

rocedimientos Civileg " :
P 5 la  demanda de desocupacibn  debe

fundarse en la falta de pago de dos o mhs mensualidades y se

~ )
acompahara con el contrato escrito del arrendamiento cuando ello

‘e necesar| ar : Fdas
fuer 1 1o para  la  validez del acto, conforme a lo

3 . [ ' N N
establecido por el Cbdigo Civil, En caso de no ser necesario el

contrato escrito o de haberse cumplido voluntariamente por ambos
contratantes sin otorgamiento de documento, se justificard por
medio de informacion testimonial, prueba documental o cualquiera
otra bastante como medio preparatorio del juicio."

Presentada la  demanda con el documento o la JusLificacion f
correspondiente , el juez mandara requerir al arrendatario, para
que  en el Acto de la diligencia justifique con el recibo
correspondiente estar al corriente en el pago de las rentas, y de
no hacerlo, deberh desocupar el Inmueble arrendado en el término
de treinta dias si esth destinado para habitacion, de cuarenta

dias si esLh odestinada para uso mercantil o industrial, o dentro

de noventa dias si es rustica, apercibiéndolo de lanzamiento a su

efectha dentro del término sefialado., En ese mismo

cosba 81 no o

L P
acto se le emplazarh para que dentro de nueve dias, de

1. ) onbr ie las
contestacibn n la demanda entablada en su contra, oponiendo 1

excepciones que tuviere.
H 3 3 k1 1 ¢ e e nta 'lo
Pero si en o1 acto de la diligencia justifica el arrendatario,

, : de las
con los recibos correspondientes, haber hecho el pago

‘hibe a copia sellada por la
prestaciones que le reclaman, © exhibe la pira s
: icialia de Partes
Oficina Central de Consignaciones, por la Ofi g
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un del Tribur :
Comun inal o de un Juzgado, de los escritos de pago a lo
& .0S

[¥ ue hllbj.('!l e Eiconll)'lll(ldo ]OS bi ] ]('Leﬁ 3 ] ‘ O ‘eSS )('(" A\ Se
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, . S
mandara pedir de oficio i .e8 ‘ i
. los  billetes de depbsilo, recibidos los

)
cuales se dara por terminado e} Procedimiento
. .

5 que e endatar .
En caso de que el arrendatario exhiba los recibos de pago, se

dard vista al actor, por el término de tres dias; si no los
objeta se darh por concluido el Juicio, en caso contrario se

citard para la audiencin de ley,

Si durante el plazo (ijado para el desahucio exhibe el
arrendatario el recibo de las rentas adeudas o el importe de

ellas, el juez darh por Lerminado el procedimiento, pero si los

exhibe fuera del Lérmino sefialado para el lanzamiento, de igual

+forma se daﬁh por terminado el juicio, pero se condenarh al

demandado al pago de las costas causadas,

El Juez debe desechar de plano Lodas las excepciones diversas a

la consagradas en los articulos 2431 a 2434 y 2445 del Codigo

Civil, que respectivamente dicen: " Si por caso fortuito o fuerza :

mayor se impide totalmente al arrendatario el uso de la cosa

arrendada, no se causarh renta mientras dure el impedimento, y si

. St ! . 9
éste dura mhs de dos meses, podrhi pedir la rescision del ¥

. P art 3 » la cosa, podra
contrato.”" "Si sblo se impide en parte el uso de 1l v b

el arrendatario pedir la reduccidn parcial de la renta, a julcio

3 )
de peritos, a no ser que las partes opten por la rescision del
g !

: ij v el articulo
contrato, si el impedimento dura el tiempo fijado en

s artl anteriores no es
anterior ." "Lo dispuesto en los dos articulos anteri
. [
1 riene de la evicclon
renunciable,”" "Si la privacion del uso proviern
on el articulo 2431, y si

. N 1ispuesto
del predio, se observara lo disy
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4 ‘ A n 22
el arrendador procedid con wala fe » responderd también de 1
" Q (3] 0SS

flos ¥ perjuicios,” " ‘rendatari
da , El' arrendatario que  por causa de

reparaciones del uso total o Parcial de 1la cosa, liene derecho a

no pagar el precio del arrendamiento, a pediv la reduccion de ese

precio o la rescision del contrato, si la pérdida dura mas de dos
peses en sus respectivos casos."
Admitidas las excepciones se mandarh
término de Lres dias, guien podrh ofrecer las pruchas que eslhime
pertinentes y se citarh a las partes para la audiencia de pruebas
y alegatos y senlencia, En el caso de que no se ofrecieren
pruebas se citari para la resolucibtn que en derecho proceda.

La Sentencia que decrete el desahucio, s6lo es apelable en el
efecto devolutive, la gque lo niegue es apelable en ambos efectos,
Al hacer el requerimiento de pago, se embargarin y deposilaran
bienes bastantes para cubrir el importe de las rentas adeudas.

Es importante destacar que los plazos concedidos al arrendatario
en este juicio son irrenunciables.

i N, e pe rogndos
Los articulos qyue comprenden este juicio, Tueron derogados

mediante el decreto publicado en el Diario Oficial el 21 de Julio

de 1993, y en cuanto al inicio de la vigencia del mismo se debe

estar 8 lo ordenado en el decrelo publicado en el Diario Oficial

de fecha 23 de Septiembre de 1993,

(#2]
<

dar vista al actor por el

PR N

PR
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3.2.- DE _LAS CONTROVERSIAS EN MAtE . , '
ULBANAS' DESTINADAS A NABITACION, | 0" ARKENDAMIENTO bR FINCAS

conforme a lo eslablecido por

el articulo 957 del Codigo de

procedimienbos Civiles, " _ o ‘
' “ las controversias que versen sobre

arrendamiento de fincas urbanasg destinadas a 1a habitacibn a
Aas f . a que

ge refiere el Capitulo Cuarto, del Titulo Sexto del Cbdigo Civil

, .
s seran aplicables las disg ici :
le 1 as disposiciones de este titulo, excepto el

juicio especial  de desahucio al que se le aplicarhn las

disposiciones del Caplitulo 1V, del Titulo Séptimo de este

codigo."

Para ejerciltar cualquicr accion prevista en el titulo a que hace
referencia el articulo citado, el arrendador deberh acompafiar a
la demanda ¢1 contrato de arrendamiento correspondiente, en caso
de haberse celebrado por escrito. :
Una  vez adwmilida  1a  demanda con  lo documentos y copias
requeridas, se correra traslado y se emplazara a el arrendatario,
para que denbro del término de cinco dlas la conleste.

El demandado flormulard su contestacibn en los Lérminos que f

' '

establece el articulo 260 del Codigo de Procedimicnlos Civiles,

si se oponen ecxcepciones de conexidad, litispendencia o cosa. ¢

Juzgada, con las que se lo daviv vista al aclor.
. o eorrerh traslac 1
En los casos que se Oponga reconvencion, se correra traslado a e

P ine i ifieste lo que
actor para que dentro del Lérmino de cinco dias manifiest q

4 su derecho convenga.

, - a doemanda o la
, . ario  no conleste 1
En los casos de que el arvendatari

' ro caso negados los
recanvencion, se entenderin en uno otro 8

hechos,

57



Una vez conlesbada la demanda

Yoo on su caso la reconvencion el

juez sefialara fecha y hora papa |

a celebracidn de una audiencia

i 1 111 XY TRy '
previa y de conciliacién dentro de los c¢inco dias siguientes, La

audiencia & gue de conciliacibn, no tendra Ingar, cuando se haya

camitado el procedimient onciliatord ,
tramits L nto conciliatorio ante 1a Procuraduria
Federal del Consumidor,

En caso de exislir desacuerdo entre las  partes, el Juey

conLinuaric con ol desarrollo de la audiencia Y examinarh en su
caso las excepciones de conexidad , litispendencia y cosa
juzgada, con el fin de depurar el procedimiento.

La resolucion yue dicte el juez en la audiencia previa y de
conciliacion sera apelable en el efecto devolutivo.

Concluida la andiencia de conciliacion, el juez mandarh abrir el
juicio a prueba, por el Lérmino de diez dias fatales, comines
para las partes, que empezarhn u contarse desde el dia siguiente
al de la nol;i(‘icncibn del aulo que manda abrir el Juicio a
prueba.,

Para ol ofrecimiento, admision y desahogo de pruebas se seguiran
las reglas establecidas para el juicio ordinario civil,

« »
cieuientes a la conclusion del perlodo de
Denlro de los ocho dias siguientes a la con

i itaré s partes a la
ofrecimiento de pruebas, el juez citara a las g

wdiencia de pruebas, alegalos y sentencla.

¢ ; siguientes, conforme
En dicha audjencia se observavan las reglas sig )

s eulo 964 del Codigo de Procedimienlos
8 lo establecido en el articulo:

Civiles, gue a la letra dice:

SR ol iors a los
; ' g que sc reficran
"l.- k1 juez solo admi Lirh las prucbas d

hechos controvertidos;

H8




.o l S l)]'”(_'bllb sSe d(ldl.'lh()g tl[iln Qn lu u”(l](l (¢ ] \E o > [ (&)
l I N L AL 8

] )'"era d(-,'t,. "ll“(o, L 0t . SLL’I(O e ‘) l acl

. 1
II1I.- Se oiran los alegatos de ambas partes;
rtes;

"\ g Al A) 1 Y . N .
a mas tardar dentro de los ocho dias siguientes A la celebracion

de la audiencia,

; incldentes no suspender! . o
Los inci 10 suspenderan el Procedimiento, se substanciarhn

en los términos del articulo 88 del Codigo Adjetivo que a la
ol 1 =] 3

: " » .
ra dice: "Los ince 1tes o v b . \
let: ! ncidentes se Lramitaran, cualquiera que sea su

naturaleza con un escrito de cada parte, y tres dias para
resolver, Si sc¢ promueve prueba, deberh ofrecerse en los escritos
respectivos, fijando los puntos sobre los que verse, y se citara
para andiencia indiferible, dentro del término de ocho dias, en
que se reciba, se oigan brevemente las alegaciones, y se cite

para sentencia interlocutoria que debera pronunciarse dentro de

los ocho dias siguientes.'

La sentencia delinitiva es apelable en ambos efectos, las demas

resoluciones, sblo en el efecto devolutivo.

La apelacibn debera interponerse en los términos establecidos,

por el Litulo Décimo Segundo del cbdigo de Procedimicentos

Civiles.
.
Y en lo no previsto, regirhn las reglas gene rales del Codigo

ae di .lcjones del titulo
citado, en cuanto no se opongan a las disposlcione

Décimo Sexto bis del mismo ordenamiento.

Asimismo el 21 de julio de 1993 se

tepuesto cn el decreto
Para su aplicacion se debe estar a lo dispuc
¢ 3 B W B 9 o

derogd dicho procedimiento, y

fod em e i zas



|

«ivil o terceros por controversias derivadas del arrvendamiento

publicado ‘en fecha 23 de sepliembre de 1993, quedando de la

glgniente mancra:
las controversiag
A ¢ nLroversias  que vepsen sobre el  arrendamiento

. b g , o
inmoblliario le serhn Aplicables las disposiciones del Titulo

Decimo Sexto Bis ) :
v en donde el Juez tendrh las mhs awmplias

facultades para ccidip o S ,
bara decidir en forma pronta Y expedita lo que en

derecho convenga,

‘ 1 Y Q - x H - . .
Las acciones que se intenten contra el fiador que haya otorgado

3 ! - + v 4 ! . .
fianza de caracter civil o terceros por controversias de caractler

se le aplicaran las reglas del Titulo citado, igualmente la
accion que intente el arrendatario para exigir a el arrendador el
pago de dafios y perjuicios a que se refieren los articulos 2447 y
2448-J del Codigo Civil,

Para ol ejercicio de las acciones contempladas en el presente
procedimiento, el actor debera exhibir con su demanda el contrato

de arrendamiento correspondiente, en el caso de haberse celebrado

por escrito.

) . . )
Fn la demanda, contestacibn, reconvencion y contestacion a la

peconvencibu,‘ las partes deberan ofrecer las pruebas que

pretendan rendir durante el juicio, exhibiendo las documentales

que tengan eon su poder o el escrito sellado mediante el cual

h 1 ] 0 Y t 0s q“(,' no L" vie an on s1 pOdC‘ I (&1
¢ bil“ l:.>0.l l(,ltul(lo .].OS (]0(4‘“"(,“ g

IOS L("l‘lllill()s dO ]05 “r‘_i(:”l.()s 96 y 97 dl:!l ('O(llg() A(i‘,(\t',.l\’()'

demanda con los documentos y coplas

/1

Una vez admitida la
de ella a la parte demandada,

’ I3
requeridas, se correra traslado
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sefalando el juen on o) atte de  admisioy fecha pqnv 1
: . ) o} ara .a

s !
celebracion de la audiencia de Ley
g Yy que debera fijars :
e entre los

r~

f » .
26 y 35 dias posteriores i

ln Tocha (el atto de admision de la

demanda.,

£l demandado conlestars y

1] \'
formulard en Su caso la reconvencion,

- ine by e
dentro de los cinco dias Slguientes a la fecha del emplazamiento,

y si hay reconvencidon se correrhy |

que la conteste dentro de los cinco dlas siguientes a la fecha de

notificacion del auto que la admita.

Una vez transcurridos, los plazos anterlores, el juez admitirh

las pruebas ofrecidas conforme a derecho y rechazarh las que no
lo sean, fijando la forma de preparacibn de las mismas, a efecto
de que se desahogan a mas tardar en la audiencia de Ley,

Desde la admision de la pruebas y hasta la celebracién de la
andiencia se preparard el desahogo de las pruebas que hayan sido
admittdas de Ta stguiente manera:

1.~ La preparacidbn de las pruebas quedarhd a cargo de las partes,
por lo que deberan presentar a los testigos, peritos vy demas
pruebas que les hayan sido admitidas y solo en caso que

: T .eparar directamente el desahogo de
demiestren imposibilidad de preparal dii

L . 7z en sn auxilio
algunas prucbas que les fueron admilidas, el Juez cn su

t ot e ~ i riones realizar
de]l oferente deberh expedir los oficios o citacior y

. ‘to tercero en discordia,
el nombramiento de peritos, incluso perito tercel

t ente los oficios los
poniendo a disposicion de la parte oferent
i octo de que las partes
oficios y citaciones respectivas, & efecto |
LA, LN s s " .
desahoguen en la audiencia de

. » dgltas se
preparen las prucbas ) ésla

Ley,
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2.- St llamado: un testigo

(
) solicitado un document.o

que hayan

sido admitidos co .
\ mo prueba , no ge desahogan ésta a mas tardar en

la Audiencia, se declararh dosi
Aarara desierta la prucha ofrecida por causa

imputable del oferente,

La audiencia de Ley se sapp
¥ se desarrollarh conforme a lo establecido por

»
»] articulo ¢ : TN .
el ar » 961 del Codigo de Procedimientos Civiles, que a 1la

letra dice:

0] . alyes !
Fl Juez debera estar presente durante toda la audiencia vy

exhortarid a las partes a concluir el litigio mediante un amigable
composicion;

De no lograrse la amigable composicidbn se pasara al desahogo de
pruebas admiltidas y que se encuentren preparadas, , dejando de’
recibir las que no se encuentren preparadas, las que se
declararan desiertas por causa imputable al oferente, por lo que
la audiencia no se suspendera ni diferird en ningun caso por
falta de preparacion o desahogo de las pruebas admilidas;
Desahogadas las pruebas, las partes alegaran lo que a su derecho

convenga y el juez dictara de inmediato la resolucion

correspondiente,

En caso de yue se demande el pago de rentas alrasadas por dos o ;

mhs meses, la parte aclora podrh solicitar al Juez que la

; \ : - re g wrriente en el pago de
demandada acredite que se encucntre al cort pag

las rentas y de no hacerlo se le embarguen bienes de su propiedad

i i s i enbLes l)n‘l I Clll) I i r 1“3 1ren lL.as }ld(,',ll(i}l d,lh .

rese e 1 o F-. i o . N

ara qu ei()(- tLos d("] 1 r Sﬂltl ] e Cedjvllll ,“tl), S],C’?ﬂll)le se t'e”dltl
0 . j !llllLl()b](} ll]ot,ivo dc.]

como do 1 1 ! Iy . l (3‘)(3(:11 Lﬂd() (',‘l

O i ml(-'l-]. 10 l(:?bd.l dL’-

arrendamiento.
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Los incidentes no Suspenderhn o) brocedim]
1 3 Y v H
o Mienlo , se Lramitarhn en
al =~ ¢ A
los términos del articulo 88 gej Codigo Adjeti '
e *Livo y la resolucibdn
se pronunciara conjuntamente o
Henie con la Senloenei: inilj
ntencira Deliniljva,

Para la bramitacidon de apelaed .
Apeluciones, respecto de este tLipo de

juicio se havin conforme a las siguientesy reglas:

s resoluciones - .
Las resoluciones y autos que ge dicten durante e) presente

procedimienLo y que sean apelables, una vez iuterpuesto dicho

recurso, el juez la admitird si procede y se reservarh su

tramitacion para que se realice, en su caso, conjuntamenle con la
tramitacion de la apelacidbn que se formule en contra de la
sentencia definitiva, Si no se presentara apelacion por la misma
parte en contra de la sentencia definitiva, se entenderan
consentidas las resoluciones y autos que hubieran sido apelados
durante dicho procedimiento ynvn los procedimientos en materia de
arrendamiento, no procede la apelacion extraordinaria y asimismo

las apelaciones sblo scran admitidas en el efecto devolutivo.

3.3.- ANALTSIS DEL ULTIMO PARRAFO DEL ARTICULO 517 DEL CODIGO DE
PROCEDIMTENTOS CIVILES REFORMADO EL 21 DE JULIO DE 1993.

4 J H Al + I3 Al ". :‘ ( e
El presente anhlisis se hace en virtud de la iwmportancia qu

. ~t soyer b : Y IO
Liene el contrato de avrendamicnto en nuestra sociedad, wisma que

g
- X} odi
se puede apreciar, con ol sblo hecho de dar lectura al Codigo

Civil y Cbdigo de Procedimientos Civiles ambos del Distrito
Federal, por las disposiciones especificas que  €n ellos se
encuentran , no obstante lo anterior existen numerosos confl1ct§s
entre las partes que lo celebran, lo cual se ve reflejado enle]

e : vistle
gran ntmero de Jjuzgados en materia de arrendamiento que existen
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P— T

— ey

en dsba Chudad; disposicic
Shosiclones que han gj
Pohan sido, reformadasg
2oy s y algunas

derogadas .

hora bien y he : . 3 s
Ahor ¥ hablando en especifico del 0ltimo phrrafo del

\ .
articulo H17 del Codigo de Procedimientos Civiles
L -. L8,

yue a la letra

] " '
el kn el cas : : - .
dic ' 480 en que el arvendatario, en la conlbeslLacion o

la demanda, confiese o se allane a la misma, el juez concederhd un

plazo de cualro meses para la desocupacidn del inmueble." Desde
mi parlicular punto de vista, tenemos:

1.- Al arrendatario se le conceden cuatro meses como Lérmino de
gracia para desocupar el inmueble arrendado, cuando se allane o
confiese la demanda; sin precisar en yue casos se le debe otorgar
o bajo que circunstancias., Asimismo en la exposicibn de motivos

de la iniciativa de decreto del Ejeculivo Federal y en la

contestacion a ésta por parte de Ja Chmara de Diputados, ho
fundamenta o jusLifica el porgue de conceder dicho término.

2, De la interpretacion del articulo en comento,el derecho que se
consagra en éste, el Juez que conozca de 1la demanda debe
concederlo al momenlo de que el arrendatario en la contestacion
se allane a ésla, sin precisar si lo debe de hacer

de la demanda

1
N ’ . . . . 0o 0y 10 a 0 e ) 'te 4
de oficio o a pelicion de parte, pot las razones que mas adelan }

se expondran,

. ! . e canto el
Como consecudncia del primer punto resulta  gue tant

. i . existe el
Ejecutivo, como el Legislador, se olvidaron de que

Te s Parles, asimiswo
C ’ a Voluntad de las Pal ]
principio de La Aubonoumia de la ol

arliculo 1832 del Cédigo Civil, que a la lelra

del contenido del

;o obliga © A manera y
[ " . oiyviles cadn uno se obliga cn la manera y
dico:"En los contratos ¢IVEEES

. . so. sin que para la
Ltérminos que aparezca 4que quiso obligarse, 4
§ S gue Pl i leatat
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"

validez

fuera de los casos e

de

M contraten el arrendador
|

decir

considerar a las partes

del contrato se

regnjep ‘or i
Mleran  formal idades doLurminudus,

xXpres: ; i

Xpresamente designados por la ley." En virtud

ésLas reformas :
eformas fueron creadas con la intenciétn de que

y arrendalario, a su libre albedrio, es

gne  celebran el contrato de

arrendamiento, en un plano de igualdad,

Lo anterior por lo expuesto por el Ej

Decrelo,

del

de

Articulo

I aTlIl

demanda,

Diputados, en donde no hace mencion del estudio realizado o los
molivos
término

pharralo

En

ecutivo en su iniciativa de

yue reforma, adiciona y deroga diversas disposiciones

Codigo Civil para el Distrito Federal, del Cbdigo de
Procedimientos Civiles del Distrito Federal, vy Ley [lederal del

Consumidor, en materia de arrendamiento de fecha siete de julio

novecientos noventa y tres, dirigida a la Chmara de

que djoron origen, para conceder a ¢l arrendatario el

de cuatro meses, y solo cita la reforma del ultimo

.

del articulo 517 del codigo de Procedimientos Civiles de

la siguienle manera:

517 CONCSNCRN I R I A

4 v . 3 2 It A
caso on que el arrendatario, confiese o sc¢ allane a la )

el Jjuez concedera un plazo de cuatro meses para la

. ‘ H
desocupacibn del inmueble.

v )
A su vez en la contestacion
Comisidn de Vivienda de 1o

Julio del mismo aho,

iniciativa en analisis en

Destaca por  su

de dicha iniciativa, por parte de la

chmara de Diputados, de fecha nueve de

dictamina lo siguiente:

sLba i o 1a
fmportancia la propuesta contonida en 1
tmport ]

. )
’ faclon
ja yue establece la oblig:



jueces de conceder .
Wruece e conceder un plazo de cualro meses para la desocupaeibn

del inmueble, en casos deo arrendamiento  en  los que el

arvendatario confiese o ge allane & la demanda de desocupacion,

; : Satla coml el s
plazo que ésta comision estima conveniente para la desocupacion

de fincas urbanas, ya que garanliza al arrendatario ol tiempo

suficiente pari buscar olra opeibn, sin que esto le cause ningtin

olro perjuicio, Sin ewmbargo, esta comisidon estima conveniente
hacer una precision al texto del articulo 517 en comento, con el
objeto de precisar en forma indubilable que el arrendatario tiene
el absoluto derecho de allanarse a 1la demanda, al dar

X ) Y s
contestacion a la misma y aln goza de un plazo de cuatro meses

)

para desocupar el inmueble arrendado.
La comisidn encontro en relacion al articulo expresado, que la
redaccion  propuesta  podria  prestarse a  inlerpretaciones que

conllevarian a un confliclo procesal, por lo que procedid a

complementar su redaccion.,” Quedando de la siguiente wmanera:
Articulo 517 ...0

]('l ITT LRI S T R R T I T )

. b LA
" En el caso en que cl arrendatario, en la contestacion a la

: v, ™ 3 !
demanda , conficse o se allane a la misma, el Juez concedera un

R . . , ') ' sy 5 "
plazo de cualro meses para la desocupacion del inmueble,

\

En mérito de lo anterior destaca, que tanto el Ejecutivo, como ¢l

legislador no tomaron en cuenta la existencia del principio de la

. . . . | liet nwoage
Autonomin de 1a voluntad de las DParles, pot la cual pucden

contratar en los !érminos gue los mismos quieran obligarse,
+ 4, 2 L . .

. : as  buenas
siempre que estos no vayan ¢n contra de la Ley o las )

\ . . . ar » Lerminado
costumbres, v de que exislen diversas formas de dar por Lermine
oL e A - g - cer
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el contrato de e o
arrendamiento Y por la importancia para el

presente estudio, se hablarid oy especifico de la rescisibn
- . o L]

inlendiend Copeselsil :
Entendiendo  por  rescisibon " |4 resolucidn  de  un  conbrato

bilateral sletnamente i e i
plenamente valido a causa del incumplimiento culpable

de una de las parles,"(31)

» donde Lencmos ¢ S anda idd e
De Mos que si se demanda judicialwenbte la rescision del

contrato de arrendamiento, se presume el incumplimiento de alguna
de las partes. Y si especificamente es el arrendador quien lo
demanda y se funda para tal en la falta del pago de dos o mhs
rentas. Resulta qgue por tal incumplimiento se le eslh ocasionando .
un dafio, al sufrir éste un menoscabo en su pabrimonio y como
consecuencia  un perjuicio.

No obstante wyue 1la misma ley le concede el derecho de Ltrabar
emhargo sohrv‘ los bienes del arrendatario o del tercero gue haya
quedado como fiador denbLro del contrato de arrendamiento; para
poder hacer efectivo el pago de las rentas adeudndas, pero si
carecen de los bienes suficientes para garanbtizar tal pago y el
arrendatario se allana a la demanda entablada en su conlra, nho
sblo deberh los dos meses , sino se sumaran los cualro meses, que
soglih ol legislador considera perlinenles, conceder como Lérmino
de gracia n ¢l arrendatario que se allane o confiese la
el legislador mencionar la forma de

demanda, por haber olvidado

, . . J e . ey ) s MIHEN &
hacer efectivo ¢l cumplimiento del pago de la renta de los cuatro

forma on que debe  garantizar tal

.

meses  que  coucede, 0o la

cumplimiento

nl il i’ . . 92
31.- BEJARANO SANCIHEZ, MANUEL. Ob. Cit. Pag. 9
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Ahora bien, suponiendo gj
Ak : 511 : " -
hoconceder que, se Lrate de proleger a

31 arrendatari , W1, ‘)
¢l arrendatario, como clage débil, seria contravia al espiritu do

las relormas en coijla nes ¢ -4
Ly Pues con estas se buscaba la dinversion en

viviendas, pretendiendo estimular con éstas a los arrendadores

para gue invirtieran es esth maleria,

o i '
Asimismo parlicndo de la idea de que al momenlo de celebrar el

contrato de arrendamiento, y éste comenzara a surlir los efectos

deseados, sc  debieron haber saltisfecho, tanlto los ‘clemenlos

esenciales, como los requisitos de validez del acto jurldico

celebrado, por lo que partiendo de una idea de eshricto derecho,.
la parte gque incumplio con alguna de las obligaciones contraldas,
debe soportar las consccuencias por bEal  incumplimiento, sin
concederle ningiun beneficio.

Fin 1a conlestacion o 1a inicialiva de deerelo ol legislador
menciona ygue Lal derecho, el Juez gue conozca del asunto, tiene
la obligacion de concederlo a el arrendatario cuando se allanc
en la contestacion a la demanda, pero en el arliculo no se
precisan si lo debe hacer a instancia de parle o de oficio, en
virtud de gne dicho derecho se encuentra plasmado en el Capitulo
correspondiente a la Ejecuclion de Sentencias en el Codigo de .
Procedimientos Civiles, y desde el punto de visla particular
debio haber quedado en el cuerpo del articulo 959 del Codigo
que hace referencia a la

Adjelbivo reformado en misma fecha,

conLestacion de la demanda en esla vina,
1] . ’
. 2 el pr e sis  se
Asimismo es importante, resallar, que el presente anali

e . Wayel ] » ":'.;'.
- is v astricto derecho, sin cons bilera
hace desde un punto de vista dc

3 ] trato representa, en
la problemhtica social que este tipo de contr: 1
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virtud de que c¢on esla pefoprmag

contralaran a su libre albedrio,

cualro meses como plazo de gracina

-
se allane o confiese Jla demanda,

razones espucstas en el presente

que dicho parrafo se derogue,

h9

N ————————SS

v 8e€ pretendiso que las partoes

Y toda vez que e} término de

concedido a el arrendatario que

no tiene fundament.o, por las '’

Lrabajo, por lo que  sge

propone
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CONCLUSTONES

PRIMERA. - 11 objelo (e conbraly,

s la conducla de las partes

que en el intervienen, misma que se puede manifeslar como una
B . 5 ’ <

prestacidn o una abstencibn.

SEGUNDA.~- El1 contrato de arrcndamiento es aquel por el cual una

persona llamada arrendador concede a otra, llamada arrendatario,

el uso o goce Lemporal de una cosa, medjante el pago de un precio

cierto, llamada renta,

TERCERA. -Rescision es la resolucibn de wn contralo bilateral
plenamente valido a causa del jncumplimienlo culpable de un a de

lag parles,

CUARTA.-Si seo demanda la rescision del conlrato de arrendamicntlo
por la falta de pago de dos o mhs rentas convenidas en el citado
contrato, no se le debe otorgar ningim beneficio & el

arrendatario.

QUINTA.-E) Gltimo phrrafo del articulo 517 del Codigo de

inli 99, no tiene
Procedimientos Civiles, reformado el 21 de julio de 199,

justificacibn de hecho o de derecho.

LT s a ¢l arrendatario
‘ »o de cualtro meses ¢
SEXTA.- Al otorgarle el plazo
cansa pergunicio a

a la dJdemanda,

c

)
que se allane en la conlesbacion

el arpendador.




SEPTIMA.~ Asimismo el Ultimo phrrafo del articulo en c¢ita sec
encuentra mal ubicado, toda vez que se encuentra plasmado el el
capitulo relativo a la Ejecucidn de Sentencins Yy el derecho en ol

consagrado se debe hacer valer al momento de dar contestacion a

1a demanda el avrendatario,

OCTAVA.- El presente Lrabajo propone la derogacion del hltimo

parrafo del articulo 517 del Cddigo de Procedimientos Civiles.

-1
Y—
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