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CAPITULO PRIMERO
E L CONTRATO
1.1. DEFINICIONES

El Diccionario de Derecho Usual, define al contrato -

de la siguiente maneras

“"Es el acuerdo de dos o mAs personas sSobre un objeto
de interé&s juridico, y el contrato constituye una especie par
ticular de convencidn, cuyo caricter propio consiste en ser -

productor de obligaciones™. 1)

A continuacién el Diccionario de Legislacifn y Juris-

prudencia define en los siguientes té&rminos al contrato:

“"Es una convencién por la cual una o mis personas se
obligan, para con otra u otras a dar, hacer o dejar de hacer

alguna cosa". (2)

1) Diccionaric de Derecho Usual. Cabanellas, Guillermo. -
Editorial Heliasta. Buenos Aires, Argentina, 1974. To=-
mo I. 8a. Edici&Sn, PSig. 497.

2) Diccionario de Legislacifn y Jurisprudencia. Escriche -
Joaguin. Ccardenas Editores. Mé&xico 1975. Pig. 506.



Savigny, dice que el contrato “"es el concierto de dos
© m&s voluntades sobre una declaracién de veoluntad comfin, des

tinada a reglar sus derechos”. 3)

POr otra parte, el contrato se define como un acuerdo
de voluntades para crear o transmitir derechos y obligaciones;
una especie dentro del género de los convenios. El convenio
es un acuerdo de voluntades para crear, transmitir, modificar
© extinguir obligaciocnes y derechos; por 10 tanto, el conve—~
nio tiene dos funciones: una positiva, gque es crear © trans-
mitir obligaciones y derechos, y otra negativa: modificarlos

o extinguirlos.

Dentro de la terminologfa juridica se ha hecho una =--
distincifn entre contratos y convenios en sentido estricto: -
al contrato se le ha dejado la funcidn positiva, es decir, el
acuerdo de voluntades para crear © tranamitir derechos y obli
gaciones, y al convenio en sentido estricto, le corresponde -~

la funcifn negativa de modificar o extinguir esos derechos y

obligaciones. 4)

(3) Diccionario de Derecho Usual., Op. Cit. P3g. 498,
(4) C€fr. Rogina Villegas, Rafael. Contratos. Editorial Po—-
rrta. M&xico, 1987. Tomoc IV. l8a. Edicifn. Pag. 9.



Asf, el articulo 1792 del C6digo Civil vigente en el-—
Pistrito Federal establece: “Convenio es el acuerdo de dos
© m&s personas para crear, transferir, modificar o extinguir
obligaciones". El articulo 1793 del citado C&6digo: “Los
convenios que producen o transfieren las obligaciones vy dere

chos toman el nombre de contratos®.

En la doctrina y en las legislaciones es frecuente —-—
deacubrir cierta ambigiiedad en cuanto al concepto y uso de -
convenio y contrato: "Todo lo claro —-dice Ruggiero- que —-—
fue entre los romanos la distinci®n entre contrato., convenio,
pacto (a pesar de las muchas controversias dogm&ticas e hia-—
téricas que se agitan en torno a estos conceptos es impreci-—
aa y confusa en la terminologia moderna. Todo acuerdo entre
dos o m&s personhas que tengan por objeto una relacidn jursi-
dica, puede ser deasignadc indiferentemente, contrato © con—-—
venio y tambi&én pacto., ya que &stos términos perdieron el -—-—
primitivo significado té&cnico y preciso gue les atribulia el-

lenguaje juridico romano". (5)

En realidad, la diferencia se pone de manifieato en —

que el convenioc en sentido amplio es el acuerdo de voluntades

(5) Ruggiero, Roberto. Instituciones de Derecho Civil. -
Traduccidn de la la. Ediciédn Italiana. Editorial Reusa.
Madrid, Espafia, 1944. Tomo II. VolGmen I.



para crear, transferir, modificar o extinguir derechos y oblji
gacicnes. En cambio, el contrate es el acuerdo de voluntades
entre dos o mis personas para crear y transmitir derechos y -

obligaciones.

Nuestro Derecho Positivo en el C8digo Civil de 1928
para el Distrito Federal, confirma lo que acabamos de decir -

anteriormente en sus articulos 1792 y 1793, ya mencionados.

Nuestros c8digos anteriores sS8lo se ocuparon de deter
minar el alcance del t&rmino contrato. Asf el C6Sdigo de 1870

en su articulo 1388 preceptuaba:

“Contrato es un convenio por el gque dos © m&s perso--

nas se transfieren algdn derecho o contraen alguna obligaci®n®,

El C6digo de 1884 se limitS solamente a reproducir 1la
misma disposici6n en el articulo 1272. El maestro Manuel Bor
ja Soriano (6) expresa gque el origen de esta disposicifn se -
localiza en el artIculo 641 del C8digo Portugu&s el cual dis-

pone:

(6) Borja Soriano, Manuel. Teorfa General de las Obligacio-
nes. Editorial PorrQia. M&Exico, 1974, 7a, Edicisn. Pag, -
130.



"Contrato es el acuerdo en cuya virtud dos o mis per-—
sonas transfijeren entre si algGn derecho o se sujetan a algu-—

na obligacisn".

Y gue, ademis, dicho articulo coincide en esencia con

el 1101 del CS8dige de Napolebdn, segflin el cual:

"El contrato es un convenio por el cual una o varias
personas se obligan hacia una o varias otras a dar, a hacer o

no hacer alguna cosa®.

Ni el CSdigo de Napolefn, ni el C8digo de 1884, es —=
claro, ni el de 1870, expresan 1o gue debe entenderse por con
venio; apuntando adem8s, que la definicifn de contrato del C§
digo de Napole&Sn es demasiado similar a la acufiada por Po- —
thier, la cual dice: "un convenic cuyo t&rmino sinSnimo se -
pacto, es el consentimiento de dos o varias personas, habien-
do para formar entre ellas alguna obligacifn © para destruir

una precedente © para modificarla™. (7))
1.2, CLASIFICACION

Existen varias clasificaciones de los contratos, de -

{7) Citado por Borja Soriano, Manuel. Op. Cit. Tomo I. P&g.
130.




todas ellas nos inclinaremos por la gque hace el maestro Zamo-
ra y Valencia, desde €l punto de vista doctrinario tradicio--
nal y consecuentemente sefialaremos cual es el orden en gque ——

nuestro C8digo Civil vigente ha clasificado a los contratos:

"I. IOS CONTRATOS UNILATERALES Y BILATERALES

Los contratos, desde el punto de vista de las obliga—

ciones gue generan, se clasifican en unilaterales y bilatera-
les. Si genera obligaciones para ambas partes es bilateral;
si s81lo genera obligaciones para una de las partes y derechos

para la otra, es unilateral.

Para determinar la clasificacisn de un contrato en
unilateral o en bilateral, se debe analizar el contrato en el
su celebracifn; ya que existen contratos gque en el

momento de
sSu celebracifn s&8lo engendran obligaciones para

momento de -
partes y por circunstancias posteriores ajenas al

una de las
pueden originarse obliga

contrate® aungque relacionadas con &1,
ciones para la otra parte, tal como acontece con el contrato
de comodato en la legislacibdn de 1884 en que era un contrato
real y por lo tanto, como se perfeccionaba por la entrega de
no existia obligacién del comodante de entregarla y

la cosa,
consistentes

s81lo generaba obligaciones para el comodatario,
principalmente en usar la cosa conforme a lo convenido, con--

servarla y restituirla a la terminaci&n del contrato.



Estos contratos son t&cnicamente unilaterales, aungue
la doctrina les ha llamado sinalagmiticos imperfectos; ya gue
a los contratos bilaterales también se les llaman doctrinal=—--—

mente contratos sSinalagmiticos.
"II. 1LOS CONTRATOS ONEROSOS Y GRATUITOS

Los contratos, desde el punto de vista de los prove——
chos y gravamenes gue generan, Se clasifican en onerosos y —=-
gratuitos. Si genera provechos y gravamenes reciprocos es ==
oneroso; si s8lo genera provechos para una de las partes y ——

gravamenes para la otra, es gratuito.

No deben de confundirse los contratos unilaterales —-—
con los gratuitos, ni los onerosos con los bilaterales. Una
clasificacifin es desde un punto de vista estrictamente juridi
co y la otra es desde un punto de vista econ®mico, una atien—
de a las obligaciones y otra a los provechos y gravamenes gque

genera.

La compra-venta €S un contrato oneroso, pues genera -
provechos y gravmenes reciprocos para las partes: Para el -
vendedor el provecho consiste en recibir el precio y el gravi
men consiste en desprenderse de la cosa, y para el comprador

el provecho es recibir la cosa y el gravamen pagar el precio.



La donacifn es un contrato gratuito, pues sblo genera pre
vechos para el donatario, consiste en recibir la cosa y gravime-—

nes para el donante entregar la cosa.

“IIXI. LOS CONTRATOS CONMUTATIVOS ¥ ALEATORIOS.

Esta es una sub-clasificacifn de los contratos onerosos.
I.os contratos, daesde el puntc de vista certeza de los provechos
¥ gravamenes que genera, se clasifican en conmutativos y aleato-—
rios. Si1 los provechos y los grav8menes gue genera para las par
tes son ciertos y conocidos desde la celebracifn misma del con—-—
trato, serf conmutativo; si esos provechos y graviSmenes no son —
ciertos al momento de celebrarse el contrato, sino que dependen
de circunstancias o condiciones posteriores a su celebracifn, se

rs aleatorio.

El C&8digo Civil vigente, regula como contratos aleatorios,
la renta vitalicia, la compra de esperanza y los contratos de --—
juegos y apuestas permitidos. Son contratos conmutativos, entre

otros la compra-venta, la permuta, el arrendamiento, etc.

"Iv. LOS CONTRATOS SOLEMNES,FORMALES Y CONSENSUALES.

Desde el punto de vista de la forma en <gue puede o debe

manifestarse la voluntad Y por ende el consentimiento, los

contratos se clasifican en solemnes, formales ¥ consensuales.



Ya se indicS gue la forma comeo elemento del contrato

es la manera de manifestarse o exteriorizarse la voluntad ©

el consentimiento como acuerdo en los t&rminos de un supuesto
gque no puede concebirse un

de las voluntades de las partes;
acto juridico y por tanto un contrato sin forma ya que est& -~

es un elemento indispensable del acto juridico y del contrato

Cuando la Ley exige una forma determinada y no otra

diferente para que Se produzcan ciertas y determinadas conse-

cuencias y prev& gque si no se satisface esa forma, nC se pro-

el acto se califica de solemne,

ducirdin esas consecuencias, -

si no se le da la forma impuesta al acto, pueden producirse y

de hecho se producen otras consecuencias, pero no las previs-

El mutuo subrogatorio es un

tas por la Ley para ese acto. —
ejemplo en el Derecho Mexicano de contrato solemne.Dice el ar

tfculo 2059 del c&digo Civil vigente:'" cuando la deuda fuere

pagada por €l deudor con dinero gue un tercero le prestare —-—

con ese objeto, el prestamista guedari subrogado por ministe-

rio de Ley en los derechos del acreedor, si el pré&stamo cons-—
tare en titulo aut&ntico en que se declare que el dinero fue

prestado para el pago de la misma deuda. Por falta de esta -

circunstancia, el gue prestS sSl1o tendrd los derechos gque ex—

prese su respectivo contrato”.

Cuando la Ley no exige forma determinada para la vali
dez de un contrato, sSino gue deja a las partes la libertad -—-—
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mAs absoluta para darle la forma gue ellas determinen, el con

trato es consensual. Sin que esto signifigue gue el contrato

pueda celebrarse sin forma.

Son ejemplos de contratos consensuales, la compraven—

ta de bienes muebles (2316), la permuta de muebles (2331), el

mutuo (1832), el arrendamiento, cuando la renta no pase de —-—

cien pesos anuales (2406), etc.

El interé&s priactico de esta distincidn, es: Primero

determinar qué efectos produce un contrato. Segundo, determi
nar cuidndo es v&lido o nulo un contrato por falta de forma, ¥y

tercero, determinar cudndo se puede confirmar un contrato al

que no se le ha dado la forma prevista por la Ley, €n los t&x
minos expuestos arriba.

“v. LOS CONTRATOS REALES Y CONSENSUALES

Desde el punto de vista de la entrega de la cosa como
un elemento constitutivo del contrato o como una obligacitn —

nacida del contrato se pueden clasificar en reales y consen——

suales.

Cuando la entrega de la cosa en los contratos en los
gque el contenido de la prestacifn de alguna de las partes sea

transmitir el dominioc o el uso o goce de un bien, sea indise—-




Pensable para el perfeccionamiento del contrato, se clasifica

como real.

Si la entrega no es un elementoc constitutivo del con-—
trato, sino gue es una obligacifn qgue nace del mismo, se en—-—
tiende que el contrato se perfeccionS por el simple acuerdo —

de voluntades y se clasifica como consensual.

En otras palabras, si la entrega o transmisifn de la
cosa es indispensable para la existencia del contrato, &ste -
es real; si la entrega no es indispensable para el perfeccio-
namjento del contrato, sino gue &ste se perfecciona por el -~-—
acuerdo de las partes, el contrato serd consensual y como con

secuencia del mismo, nace la obligaciSn de la entrega.
“vVI. 10S CONTRATOS PRINCIPALES Y ACCESORIOS

Desde el punto de vista de la dependencia o no de 1la

existencia de una obligacifn, los contratos se clasifican en

principales y accesorios.

Los contratos principales son aquellos gue Su existen
cia y validez no dependen de la existencia o validez de una -
obligacifn preexistente o de un contrato previamente celebra-—

do; es decir, son contratos gue tienen existencia por sf mis-

mos.
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los contratos accesorios son los gque no tienen exis—-—
tencia por si mismos, sino que su existencia y validez depen-—
den de la existencia o de la posibilidad de que exista una —-—
obligacifn o de un contrato previamente celebrado y en aten--—
cifn a esa obligacifn se celebra el contrato. Estos contra—-—
tos también reciben el nombre de contratos de garantfa, dado
que se celebran para garantizar la obligacifn de la cual de—-—
pende su existencia o validez. Los contratos accesorios en —

el Derecho Mexicano actual son los de fianza, prenda, e hipo-

teca.

son contratos principales todos los demi3s contratos

reglamentados por el C8digo Civil.

El interé&s prictico de esta clasificacifn es determi-—
nar precisamente la existencia o validez de los contratos - -—
cuando dependen de una obligacifn preexistente y determinar -
los casos de terminacifn o extincifin del contrato, cuando se
efectfian por vfa de consecuencia, por la terminacifin o extin-—

cifn de la obligacifn garantizada de la cual dependen.

“VvII. LOS CONTRATOS INSTANTANEOS Y DE TRACTO SUCESI-

vo.

Desde el punto de vista del cumplimiento en un solo -~

3
acto en un plazo determinado, de las obligaciones de las par-—
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tes, los contratos se clasifican en instant8neos o de ejecu—-—
c©ifn sucesiva, tambifén llamados de tracto sucesivo o de ejecu

cién escalonada.

Son contratos de ejecucifn instantinea o instant&neos
agquellos en que las prestaciones de las partes se ejecutan o

se cumplen en un solo acto, como en la compra-venta lisa y -—

llana.

Los contratos de tracto sucesivo, son aguellos en gue
las prestaciones de las partes o las de una de ellas se ejecu

tan o cumplen en un lapso determinado, como en el arrendamien

to.

“VIII. LOS CONTRATOS DE MEDIOS Y DE RESULTADOS

Desde el punto de vista de la satisfaccién de la in--—
tencifn de las partes en la celebracifn de un contrato, se —-—

clasifican en contratos de medios o de resultados.

Si como consecuencia de los efectos del contrato, la
intencifn de las partes se ve satisfecha o colmada con la sim
ple celebracifn del contrato, se dice gue el contrato es de -
resultados. Si, una persona desea ser propietaria de un in-—--
mueble, por el efecto de un contrato de compra-venta, se pue-

de transmitir la propiedad de ese bien; al celebrar esa perso

’
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na el contrato de compra-venta respecto de ese bién como com-—
prador, por el simple efecto de la celebracidn del contrato,
se convierte en propietario del inmueble y por lo tante su in
tencidn se ve satisfecha o colmada con la simple celebraciédn
del contrato. Por lo tanto., el contrato de compra—-venta., co—
mo el de permuta., de donacibn, etc., serSn contratos de resul

tados.

“IX. LOS CONTRATOS NOMINADOS E INNOMINADOS

Desde el punto de vista de la reglamentacidn gue haga
©o deje de hacer un determinado ordenamiento de los contratos,

se clasifican en nominados e innominados.

Si la ley reglamenta un contrato conceptuSndolo y se

ffalando =

elementos y determinando sus consecuencias y en -
su casoc sus causas de terminacifn, se dice gque el contrato es

nominado.

El gue un contrato tenga un nombre no le da categoria
de contrato nominado, asi en el articulo octavo transitorio -
del C&digo Civil, se refiere a 108 contratos de censo y de an
ticresis por falta de reglamentaci&n. La doctrina también --
puede dar un nombre a un contrato., pero si la ley no lo regu-
la, serd un contrato innominado, como los de lactancia, coche

ra, claque, etc., etc.



X. LA CLASIFICACION DEL CODIGO MEXICANO

Por Gltimo sefialaremos cual es el orden en que el C5- :
digo Civil vigente en el Distrito Federal ha clasificado los :
contratos gque regula:

1. El Contrato preparatorio o promesa de contrato.

2. Los contratos traslativeos de dominio: La compra-—
venta, la permuta, la donacifén y el mutuo. :

3. Los contratos traslativos de uso: El arrendamien
to y el comodato.

4. Los contratos de prestacifn de servicios: El1 de-—
pSsito, el de prestacifin de servicios profesiona-—
les, el de obra o precio alzado -el de porteado--—
raes y alquiladores— y el de hospedaje.

S. los contratos asociativos: La Asociacifn civil,
la Sociedad Civil y la Aparceria.

6. I1os contratos aleatorios: El juego y la apuesta, i
la renta vitalicia y la compra de esperanza.

7. los contratos de garantias La fianza, la prenda, %

¥ la hipoteca; y

8. El contrato de transaccibn.
;
1.3. REQUISITOS DE VALIDEZ 4

1los reguisitos de wvalidez en los contratos, son los - H
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elementos necesarios para que el contrato sea vilido; por tan
to la ausencia de uno de ellos, motivari la invalidez del con
trato, (gque adolezca de uno de ellos); pero esta invalidez es
susceptible de convalidarse por confirmacién y prescripcién;

pero s&lo puede prevalerse de ella la persona interesada.

CAPACIDAD

El primer elemento de validez es la capacidad juridi-
ca. Se entiende por ellc, la aptitud que la Ley reconoce a -
una persona para ser titular de derechos y obligaciones, asf
como para ejercitarlos. Un acuerdo de voluntades s8lo puede
ser perfecto cuando el consentimiento ha sido manifestado por
personas capaces; por ello se dice que la capacidad es un - -
atributo de la persona. La presencia de este elemento en el
contrato no permite gue pueda darse la incapacidad. Bajo es-—
te punto de vista la palabra incapacidad significa que deter-
minadas personas se encuentren privadas de algunos derechos;
este concepto es aplicable tambifn a personas gue, aungue -~ —
poseen todos sus derechos, la Ley les impide libremente su --
ejercicio en razfn de ciertas y determinadas circunstancias.
Estas consideraciones nos conducen a exponer el apotema cl&si
<o de gque en Derecho, la capacidad es la regla y la incapaci-

dad la excepci&n.

La capacidad de goce y de ejercicio. La capacidad de



17

goce es la aptitud de ser titular de derechos y obligaciones.
La capacidad de ejercicio consiste en hacer valer esos dere—--—
chos y contraer obligaciones. La persona por el s8lo hecho -
de serlo, tiene capacidad de goce, por lo gue desde el momen—

to en gue es concebida es igualmente titular de derechos.

La capacidad de goce admite grados, en virtud de gue
puede ser total o parcial, razfn por la cual en materia de —-—
obligaciones existen incapacidades generales, o mejor dicho,
incapacidades m&s o menos extensas; asi como tambi&n incapaci
dades especiales aplicables finicamente a cierta clase de con-
tratos. Como necesaria consecuencia la incapacidad de goce =
puede ser parcial pero nunca total, pues de otro modo seria -
tanto como negarle valor a la persona y &sta gquedaria pricti-
camente convertida en cosa; y no puede ser de otra manera, —-

porque la capacidad de goce se adquiere desde el momento en -—

gue se es concebido.

En el lenguaje jurfdico el uso del t&rmino incapaci--
dad, hace presumir gue se trata de incapacidad de ejercicio y
es a esta incapacidad parcial o total de ejercicio de los de-

rechos y las obligaciones, a las gque se refiere el cSdigo de

la materia al emplear en su articulade diche vocablo.

Siendo que la incapacidad es una excepcifn, es de ob-

servarse que aguella no puede considerarse sino en mérito de
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una disposicifn de la Ley; por consiguiente debe estimarse —--—

gue no hay incapacidad sin texto.

Este criterio se ha mantenido en toda nuestra legisla
cibn civil, asi el cbdigo actual resume en su articulo 1798;
gque todas las personas no exceptuadas por la Ley son h3biles

para contratar.

No obstante que nuestra legislacidn civil positiva re
gistra incapacidades especiales para la creacifn de ciertos -
contratos, no creemos necesario sefialarlas dado el plan que -
nos hemos propuesto seguir; por ello, solamente apuntaremos -—
las incapacidades generales que pueden ser: a) de los meno-—-—
res de edad, los cuales aungue poseen voluntad, se encuentran
privados de capacidad para contratar en virtud de gue no pue-
den apreciar, en raz6n precisamente de su minoria de edad, --
las posibles consecuencias de celebrar un contrato; b) asimis
mo, se hallan incapacitados los mayores de edad que padecen -
falta de raciocinio, ya sea por locura, idiotismo o imbecili-
dad, sin importar gqgue su estado anormal sea transitorio, debi
do a que en su voluntad reina un desorden psiguico gue provo-
ca la falta absoluta de coherencia mental que destruye la po-
sibilidad de consentir normalmente; c) tambi&n a los sordo mu
dos que no saben leer, ni escribir, la Ley no les reconoce ca
pacidad para contratar, puesto gue sus deficiencias org&nicas

tienen la virtud de aislarlos del mundo exterior de tal mane-—
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ra gue se hallan impedidos de concebir o entender la trascen—

dencia de celebrar un contrato.

La sancifn gue debe aplicarse a la incapacidad varia
segdn los casos; cuando se trata de un contrato en que una de
las partes adolece de capacidad de expresar voluntad, como en
los casss de demencia o de infancia y que Josserand (8) deno-~
mina incapacidades naturales, produce la inexistencia misma -
del acto jurfdicc. En los casos en que la incapacidad no im-
pPida que el acto jurfdico exista, sino solamente afecta a su
validez, a la que Josserand llama incapacidad civil, engendra

la nulidad relativa de aguel.
AUSENCIA DE VICIOS EN EL, CONSENTIMIENTO

Un acuerdo de voluntades emitido con la finalidad de
crear un contrato, puede, en ciertos casos, no producir los -
efectos correlativos. Esto acontece cuando el consentimiento
expresado por las partes se encuentra viciado en virtud de que
el consentimiento no se manifest6 libremente; como necesaria
consecuencia de las circunstancias en que &ste se expresS. -
Ios vicios del consentimiento, el error, el dolo, la violen--
cia, y la lesifn, son las causas por las cuales un contrato -

puede ser invalidado.

8) Josserand, Louis. Derecho Civil. Traduccifn. Edit. Bosch
y Cia. Buenos Aires, Argentina, 1950. Tomo II. Vol. I. -
P&g. 31.
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EL ERROR

EsS una creencia que no estd de acuerdo o en concordan
cia con la realidad; o bien, es una nocifn contraria o no con
forme con la verdad. La ausencia de tod> conocimiento, o mé&s
<claramente, la ignorancia, tiene los mismos efectos en dere—-—
cho gue el error., En todo caso, cuando las partes contratan

sobre alguna cosa gue es distinta a la realidad o la verdad,

su voluntad se encuentra viciada por error.

El error puede ser de c3lculco, de hecho o de derecho.
El error de ci3lculo o aritmé&tico, s61lo da lugar a su rectifi-
cacién o reparacid&n. El error de hecho recae sobre hechos ma
terjales. El error de derecho recae sobre una regla de dere-
a juzgar por su gravedad,

cho © su interpretacién. El error,

puede presentar tres grados con arreglo a los cuales sus efegc

tos varfan: a) el error obst&culo; b) error nulidad, y <) --

error indiferente.

El error obstSculo impide necesariamente la formacién

del contrato, porgue destruye la voluntad de los contratantes
no permitirles llegar a un acuerdo, ya Sea en cuanto a la na-
respecto a la identidad del objetoc o -—

turaleza del contrato,
respecto a la identidad de la persona en el caso de los con--—

tratos intuiti personae gque tienen por objeto la prestacisén -

de servicios. Este error es comin a ambas partes, por lo que




origina la inexistencia del contrato, dado que se trata en —-—
realidad, no de un vicio del consentimiento, sino adn m&s, es

decir, de ausencia del consentimiento.

EL DOLO Y LA MALA TE

Las diversas formas de error que precedentemente - -
hemos enumerado, provienen de la ignorancia de la propia vic-—
tima, o mejor dicho, es un error natural o fortuito. A dife-
rencia de &ste, el dolo y la mala fe, pueden ser provocados -
por actos de la contraparte o por actos de un terceroc, cuando
la victima es inducida a caer en el error por hechos u omisio

nes de los mismos para dejarle en una situacifn equivoca.

Nuestro C8digo Civil vigente, designa este concepto -

Qe la siguiente manera en su articulo 18Bl5:

"Se entiende por doleo en los contratos cualquiera su-—
gestién o artificio que se emplee para inducir a error o man-
tener en €1 a alguno de los contratantes...".

¥ en segunda parte agrega:

... ¥y por mala fe la disimulaci®n del error de unoc -

de los contratantes, una vez conocido".



El dole y la mala fe participan de los mismos efectos
juridicos, pero agquel, es activo, en tanto gue &sta es pasiva.
Suponen invariablemente, premeditacifn, &nimo de engafiar o de
no desengaiiar. Es de advertirse ciertamente, gue en realidad

el dolo y la mala fe no son vicios del consentimiento, sino

ma&s bien, causa de error.

Para que el dole y la mala fe, se constituyan en vi-—-
cios del consentimiento y por tanto, provoquen la nulidad del
contrato, es preciso gque el error a que induzcan, deba ser de

terminante de la voluntad.

Los elementos constitutivos del dolo son: en primer
lugar, la intencionalidad para inducir a error, o mas clara--
mente, las maniobras © magquinaciones que se emplee para indu-
cir o mantener en el error a la victima; el segundo elemento,
gque el deolo sea reprensible, o sea, gque rebase los limites —-
del "“dolo bueno”; en tercer té&rmino, que el dolo tenga gue —-—
ser determinante, es decir, gue sSi no es por esas maniobras,
la persona inducida no hubiera contratado; y per filtimo, el -
dolo no sSlo debe presumirse para que deba tenerse en cuenta

al surgir alguna controversia sino adem&s, debe ser probado.

VIOLENCIA

Nuestro C8digo Civil vigente regula este vicio del --

consentimiento en su articulo 1819, sefialando:
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"Hay violencia cuando se emplea fuerza fisica o amena
zas que importe peligro de perder la vida, la honra, la liber-
tad, la salud o una parte considerable de los bienes del ———
contratante, de su cényuge, de sus ascendientes, de sus descen
dientes, o de sus parientes colaterales dentro del segundo -

grado'.

En la esfera del Derecho de las obligaciones, el tér-
mino violencia entrafia la idea de una accidén directa, de fuer-
za o poder y de caricter injusto, de una voluntad sobre otra,-
con el objeto de Qque é&sta dGltima otorgue su consentimiento pa-
ra crear un acto juridico cualquiera. Pero es evidente que -—-
el consentimiento cedido como resultado de un estado de nece -
sidad y bajo circunstancias en las cuales la voluntad no puede
optar por otra decisidn que no sea la de dar su consentimiento

como se advierte en seguida, la realidad no hay tal.

Vista mas de cerca la cuestidén lo que verdaderamente
altere la voluntad viciando en algunos casos y en otros des-
truyendo el consentimiento, no es la violencia misma sino mas

bien, su efecto ordinario, esto es el temor.

La violencia puede ejercitarse fisica o moralmente.-
La violencia fisica es aquella que de una manera directa el -
contratante sufre material y corpordlmente, una accién deriva-
da de la fuerza que lo impulsa a contratar en menoscabo de su-

libertad de obrar, pues de otra manera, en situaciones norma--



les, la voluntad no habrfa sido otorgada. La violencia moral

es la limitacifén a la libertad de contratar, con motivo del -

temor producido por un acontecimiento inminente que amenaza -
al contratante © a uno de sSus seres queridos, que lo obliga a

dar wvna decisifén en contra de su voluntad.

nuestro C6digo Civil actual le reserva

Ahora bien,
al indicar en su

una sancifn a este vicio del consentimiento,

gque los contratos serin nulos cuando fueren

articulo 1818
sin duda, de la vio—--

otorgados con violencia. Tr&tase aquf,

lencia moral que es por cierto la mis frecuente y que,
el acto juridico no es inexistente si-

por -—

ser de menor gravedad,
no sclamente nulo, alin y cuando el consentimiento ha sideo da-

do de una manera forzada, y violenta.

Asimismo, la violencia absoluta existe cuando se ejer

ce mediante la ejecucidén de ciertos hechos con el deliberado
prop6sito de producir dolor fisico en la victima, de la cual
puede decirse que es difficil su préctica por su intensidad y

gravedad excluyendo toda nocifn de consentimiento de la victi

en virtud de la ejecucifn de ciertos actos de caricter

ma,
desempe

poderoso e inevitable gque sufre la misma,

inesperado,
que hace

fiando un papel decisivo y determinante a tal grado,
desaparecer todo concepto de voluntad; de suerte gue el con--

sentimiento pretende formarse con una voluntad aparente, pero

gque no ha sido emitida al ser excluida por la violencia abso-

luta, por lo gue el acto es inexistente.




25

Ahora bien, nuestro CS8digo Civil vigente, le reserva

una sancifn a este vicio del consentimiento, al indicar en su

artfculo 1818, que los contratos serfn nulos cuando fueren —-

otorgados con violencia, ya provenga &sta de alguno de los —--

contratantes, ya de un tercero, interesado o no en el contra-

to, como ya anteriormente lo hemos sefialado.

En el articulo 1299 del C8digo Civil de 1884, se usa-

ba la palabra "intimidacién" para designar 1o gue el CS8digo -~

Civil vigente hace en el articulo 1819, con la palabra violen
cia; s6lo gque en el primero se colocaba en el punto de vista

del paciente, es decir, de aguél cuyo consentimiento esti vi-

ciado; y en el sequndo, Se coloca en el puesto del agente.

LA LESION

"La necesidad de cuidar de la mejor distribucifn de -

la rigueza; la proteccifin que merecen los d&biles y los igno-

rantes en sus relaciones con los fuertes y los ilustrados...

han hecho indispensable gue el Estado, intervenga para regu--

lar las rnlaciones juridico-econfmicas, relegando a segundo -~

t&rmino al no ha mucho triunfante principio de gue la volun--—
tad de las partes es la suprema Ley de los contratos. En nom
bre de la libertad de contratacifn han sido inicuamente explo

tadas las clases humildes, y con una declaracifn teSrica de -

igualdad, se guiso borrar las diferencias gque la naturaleza,



la educacidn, una desigual distribucién de la riqueza, etc.,

mantienen entre los componentes de la sociedad".

Este elocuente parrafo que acabamos de citar, forma =
parte de la exposicifn de motivos que el redactor del c8digo
Civil vigente considerS conveniente extender para justificar

la inclusisSn del Gltimo de los vicios de la voluntad: la le-

sidn.

Es incuestionable que el legislador noS muestra en es
ta ocasifn, una gran preocupacidsn al tratar con mayor probi-—
dad y raciocinio, los citados conceptos de igualdad, equidad
Yy juscicia. Nos presenta asi mismo, la evidente intencidén de
normar las relaciones contractuales mediante un diferente y —
razonable criterio que tenga la propiedad de desterrar, en 1lo
posible los perjuicios gue las clases econSmicamente podero-=-—
sas pudieran provocar en las clases patrimonialmente dé&biles,
asf como tambi&n entre los ilustrados y los ignoros cuando se

trata de celebrar actos jurfdicos convencionales.

Claro exponente de lo que acabamos de decir, es el -—
texto del articulo 17 de nuestro CS8digo Civil vigente, y que

a su letra dice:

"Cuando alguno, explotande la suma ignorancia, noto--—

ria inexperiencia o extremada miseria de otro; obtiene un lu-
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cro excesivo gue sea evidentemente desproporcionado a le gque

€1 por su parte se obliga, el perjudicado tiene derecho a elge

gir entre pedir la nulidad del contrato o la reduccifn eqguita

tiva de su obligaci6n, m&s el pago de los correspondientes da

fios y perjuicios”.

Por otra parte, no debe dejar de reconocerse el hecheo

de gque la lesifn considerada desde luego como un vicio de 1la

voluntad, no aparezca considerada o comprendida dentro o© al

lado de las Adisposiciones legales que regulan los precitados

vicios de la voluntad, como debiera ser si se hubiera guerido

llevar un orden 1lSgico. Pero el legislador apartindose de la
Prefirif intercalar la lesifn en donde se encuentran

debido tal

armonia,
los artfculos preliminares del mismo ordenamiento,
vez, al nuevo caricter que le atribuyb. Pero si para nuestra
legislacifn la lesién constituye un vicio de la voluntad, es
justo gque deba formar parte del capftulo gue comprende a los
vicios del consentimiento con el recomendable propSsito de --

evitar posibles confusiones.

LICITUD EN EL OBJETO MOTIVO O FIN
Al escribir sobre este elemento del contrato, el ri--—
gor de la materia, nos obligar8 a tratar sobre la causa.

Para algunos autores, la causa representa un requisi-
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to para la formacib6n del contrato, empero para otros, no lo -

los cSdigos han sido clasifi-

Como consecuencia de ello,
Este calificati-

“"anticausalistas".
entre sus requisitos,

es.
cados en “"causalistas" y

vo les ha sido aplicado, en tanto gque,

contengan © ho a la causa como elemento del contrato.
de las que, -—

Este -

tema ha sido motivo de encendidas discusiones,
no se ha podido llegar a un Consenso para -

desgraciadamente,
procurar determinar qué es la causa, y cual la funcifn gque de
sempefia en la formacifn de las relaciones contractuales. Pe-
el verdadero problema consiste en poder determi

ro en efecto,
nar si es un elemento de existencia, o lo es de validez; o de
gque nNno sea un elemento necesario ni para la existencia, ni pa

ra la validez del contrato.

Nuestro C8digo Civil vigente debe ser agregado a la -
lista de los c6Sdigos no causalistas, porgue entre las condi--

ciones que exige el mismo para que el contrato sea vilido,

omite incluir a la causa como un elemento especial en la for-

macifn del contrato. El Cc8digo Civil de 1928, en su articulo

1795 reza:

"El contrato puede ser invalidado... III. Porgue su

objeto, o su motivo, o fin, sea ilicito".

En el mismo ordenamiento, los artficulos 1830 y 1831,

nos indican qué& debe entenderse por ilicitos:
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"Es ilfcito el hecho que es contrario a las leyes de

orden ptiblico o a las buenas costumbres".

"El fin o motivo determinante de la voluntad de los

gque contratan, tampoco debe ser contrario a las leyes de or—--

den pfiblico, ni a las buenas costumbres".

En este punto, el profesor BORJA SORIANO, nos hace el

siguiente comentario gue por interesante, de inmediato trans-

cribimos: "El C6digo nuevo ha obrade con acierto, agregando

al objeto licito el motivo tambi&n licito, porque de &sta - -~
suerte no habri que hacer esfuerzo alguno interpretacifn para

nulificar aguellos contratos cuya finalidad sea ilfcita, no -

obstante que las prestaciones que constituyen su objeto,
sean lfcitos en

to—-
mando esta expresifn en sentido restringido,

5L mismas“. 9)

La ilicitud en el objeto, en el fin o en la condicién

del acto trae como consecuencia la nulidad absoluta o relati-

va, seglin lo disponga la Ley; nuestros cddigos anteriores de

1870, y de 1884, tampoco mencionan al establecer las condicio

nes para gue el contrato sea vilido, la causa:;
sino que ella gqueda

por lo gue no

la consideran como elemento del contrato,
incluida, ya en el objeto, ya en el consentimiento.

(9) Borja Soriano, Manuel. Op. Cit. Pdg. 197.

1
i
;
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LA FORMA

Para que un acuerdo de voluntades produzca unh contra-

to vdlido, es necesario gue el consentimiento se manifieste -

exteriormente en los términos gue para tal efecto la Ley ha -

sefialado; de manera gque la manifestaci®n exterior del consen-

timiento es decir, la forma, constituye un elemento extrinse-

oo del contrato; por consiguiente, para gue la voluntad de --

las partes surta sus efectos, es indispensable que se exprese

objetivamente. La forma es pues, la manera dispuesta o permi

tida por la Ley con arreglo a la cual la voluntad de los gue

contratan se externa.

La exteriorizacifn del consentimiento puede llevarse

a efecto por distintos medios, ya sea verbalmente, ya por me-—

dio de la escritura, ya con ciertos signos o sefias gue presu-
Pongan necesariamente la manifestacidn de la voluntad. Por -

lo dem&s, el consentimiento puede exteriorizarse en forma esx-—

presa o ticita. Sin embargo hay contratos cuyo consentimien—

to debe ser por disposicifn de la Ley precisamente expreso.

Mediante la palabra, escritura o a través de sefias o©

gestos, e€s como se lleva a efecto el consentimiento expreso.

Mediante la ejecucifn de cierteos actos gue necesariamente im-

pligquen la manifestacifn de voluntades, sin que por ello ten-—

ga gque realizarse gesto o sefia alguna, es como se lleva a ca-—

bo el consentimiento t&cito.
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El Derecho Romano eminentemente formalista, donde 1la
omisién de ciertas formalidades hacia nugatorio el vinculo ju
ridico, concibid a la forma como un elemento de vital impore-
tancia; después y a través del tiempo, este elemento fue des-—
Pojado de su valor a tal grado que el riguroso concepto gue —
se tenfa de la forma, ya sSlo es materia de aplicacién a cier

tos y determinados casos.

Para el perfeccionamiento de los contratos, actualmen
te la forma e€s un elemento de validez y exclusivamente en los
casos expresados en la Ley, y fuera de estos casos, con el —-—
simple consentimiento segln dispone el articulo 1832 del c6di

go Ciwvil vigente:

"En los contratos civiles cada uno se obliga en la ma
nera y términos gue aparezca gue quiso obligarse, sin que pa-
ra la validez del contrato se requiera formalidades determina

das, fuera de los casos expresamente designados por la Ley”.
1.4. ELEMENTOS DE EXISTENCIA

El articuleo 1794 del CSdigo Civil para el Distrito Fe

deral, explica lo siguiente:

“Articulo 1794. Para la existencia del contrato se -

regquiere:

;
i
i
i
i
i
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I. Consentimiento;

IT. Objeto que pueda ser materia del contrato®™,

Comenzaremos por citar las definiciones gque dan algu-

nos autores, respecto del consentimiento.

Rojina Villegas, dice: "El consentimiento es el - -
acuerdo o concurso de voluntades gue tienen por objeto la - -
creacifn © transmisién de derechos y obligaciones; todo con——
sentimiento, por tanto implica la manifestacifn de dos © mas
voluntades y el acuerdo de esas voluntades sobre un punto de
interés jurfdico”, (y agrega el autor citado) "si existe la -
manifestacifn de voluntades peroc no existe el acuerdo, no ha-
br& consentimiento; ademis la manifestacifn de voluntades que
llegan a un acuerdo, deben versar sobre un punto de interés -
jurfdico, porgque de no ser asf, tampoco habri consentimien- -~

to”. (10}

Borja Soriano Manuel. Este autor define el consenti-
miento de la siguiente manera: "El consentimiento consiste -
en el acuerdo de dos o mas voluntades sobre la produccién o —
transmisi®n de obligaciones y derechos, siendo necesario gque

estas voluntades tengan una manifestacifn exterior®. {11)

) Rojina Villegas. Op. Cit. Pig. 310.
) Borja Soriano Manuel. Op. Cit. P&g. 191.

i
f
+
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Planiol y Ripert. Estos autores dicen al respecto: =
“lLa palabra consentimiento nos ofrece una doble acepcién, en
pPrimer lugar en sentido etimol&gico, consentire, expresa, el
acuerdo de las voluntades de las partes en cuanto al contrato
proyectado, y la otra acepciSn m3s restringida, designa el --

consentimiento dado por cada una de las partes,
con la voluntad de hacerle

a las condi--—

ciones del contrato proyectado,
producir, efectos; a fin de reunirse y de establecer entre —-
ellos la relacién de derecho;

{12)

debiendo expresar las partes su

adhesidn individual".

Louis Josserand, al hablar de los contratos arguye:
ais-—

"En el tipo tradicional y cl¥sico del contrato se pesan,

cuten y establecen en el momento del trato las cl&usulas y --

las condiciones, y a esta tarea ambas partes cooperan igual y
lipremente, no parece que una de las partes imponga su ley a
la otra; el contrato es verdaderamente la obra de dos volunta
(13)

des; se prepara y se termina de igual a igual.

Para la formaciSn del consentimiento, es indispensa--—
ble la exteriorizacisn del acuerdo de voluntades, por medio -
de una oferta o policitacifin, en la gque un contratante propo-

Jorge. Tratado de Derecho Ci
La Habana, Cuba,

Cultura.

12) Planiol, Marcelo y Ripert,
vil Franc&s. Traduccifn. Eddit.

1946. PSg. 1l21.
(13) Josserand, Louis. Op. Ccit. Pig. 31.
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ne a otro las condiciones en que ofrece celebrar el contrato;

y por su lado, la otra parte, manifiesta de una manera tam- -

bi&én externa, su aceptacifin a la relacién jurfdica gque se le

Se hace de manifiesto entonces, gque cronclSgicamen-—

propone.

te una voluntad se actualiza primeramente, esto es, la polici

tacién; después la otra, © sea la respuesta gue externard la

aceptaci®én © negativa a la propuesta.

En todo caso, para que se perfeccione el consentimien

to, es inevitable la concurrencia de un acto de voluntad in--

terna y adem&s un acto de voluntad externa gue tenga por obje
to expresar objetivamente el consentimiento, en virtud de una
declaraci®n o la ejecucién de ciertos actos gque lo presupon—--—

gan necesariamente. De otra manera no es posible crear una -

relacién juridica, pues la voluntad, es la exteriorizacidn —-—

del consentimiento; de otro modo, no pueden nacer obligacio--

nes para persona alguna desde el punto de vista gue nos ocupa,

es decir, del derecho.

Precisamos ahora que significan los términos policita

cifn y aceptacifn, dice Ernesto Gutiérrez y Gonzdlez en su --
obra "“Derecho de las Obligaciones", es: “"Una declaracifn de
recepticia, t&icita o expresa, hecha a persona pre--

determinada o indeterminada,

voluntad,
sente © no presente, con la ex--

presifn de los elementos esenciales de un contrato cuya cele-

bracifn pretende el proponente, seria hecha con &nimo de cum-—

i
!
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Plir en su oportunidad”. ¥ por aceptacidn entiende "“"una de--—
claracifn unilateral de voluntad expresa o t&cita, seria, li-
sa y llana, mediante la cual se expresa la adhesi®n a la pro~-

puesta y que se reduce a un "si". (14)
OBJETO
Analizaremos lo que es el objeto del contrato.

El objeto del contrato no es sino la creacidén o trang
misisdn de los derechos y de las obligaciones. En cambio, el
objeto de la obligacifin es la prestacifin positiva o negativa
del obligado; en otros t&rminos, la entrega de una cosa, el -
hecho gue el deudor debe ejecutar o la abstencisn a gue se ha

sometido.

De lo anterior se deduce gue el objeto del contrato,
©o sea la creacifn o transmisi®&n de derechos y obligaciones, -
que son ni m&8s ni menos, las obligaciones que nacen de €1, --
vienen a ser el objeto directo del contrato; y el objeto de -
la obligacifn, o sea, la cosa © el hecho de la prestacifn o -

de la abstencifn, en fin, la determinada conducta que debe te

(14) Guti&érrez y Gonz&lez, Ernesto. Derecho de las Obligacié
nes. Edit. Cajica. M&xico, 1971. 4a. EdiciSn, PSg. 149
a 152.
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ner el obligado en la relacidn juridica, constituye a su vez,

el objeto indirecto o mediato del contrato. Para hacer mis -
claro lo anterior, ha sido muy usSual citar el ejemplo del con
el objeto directo del -

trato de compra-venta. En este caso,

contrato es la transmisisn del dominio de una cosa de una per
sona hacia otra, y a su vez, &sta Gltima el de pagar un pre—-—

El objeto indirecto o mediato, resul

cio cierto y en dinero.
ta ser entonces la cosa y el precio, esto es, la entrega de -

la cosa y del precio respectivo.

*"Todo contrato debe tener un objeto y si &ste falta,
agquel carece de valor: es objeto toda prestacifin consistente

en dar, hacer, o no hacer, ya sSea simple o compleja, ya se —-—

realice por una sola de las partes (contratos unilaterales),
va por ambas (bilaterales)”™. (1s)
Nuestro C8digo Civil de 1928 enumera en su artfculo --

1824:
“Son objeto de los contratos:

I. La cosa gue el obligado debe dar:

Ix. E1 hecho gue el obligado debe hacer o no hacer”.

(15) Rojina villegas, Rafael. Op. Cit. Pig. 374.




37

En cuanto a los reguisitos del objeto, en las obliga-

ciones de dar, cuando el objeto consiste en la entrega de una

cosa, &sta debe ser fIisica y juridicamente posible.

ffsicamente posible se entiende, por cuando exis-

de modo gue todo agquello que no existe o

Por

te en la naturaleza,
no puede existir en la naturaleza, no es fiIsicamente posible
¥ por ende no puede nacer a la vida juridica una relaciSn con
tractual sobre un objeto inexistente. Sin perjuicio de este

la Ley permite y reglamenta la venta de cosas futu

requisito,
pero

ras, pese a gque en un momento dado el objeto no exista,
se tiene la certeza de gque posteriormente si existir&; en vir

tud de gque la imposibilidad fisica a que se refiere la Iey es
absoluta y en la venta de cosas futuras no implica una imposi

bilidad absoluta.




CAPITULO SEGUNDO

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

2.1. CONCEPTOS

El arrendamiento es uno de los contratos gue tiene -
mayor importancia tanto tefrica como en la pr8ctica, por los
Problemas gue suscita, por su reglamentacifn minuciosa en el

CcSdigo Civil, y por su constante aplicacifn en la prictica.

El arrendamiento, tal como est3 reglamentado en el -
derecho moderno y tambi&n como lo fue en el Derecho Romano,
ha merecido la atencién preferente del legislador, y asf en -

los C8digos Civiles, encontramos reglamentados los principa--—

les problemas gue la doctrina ha planteado a prop@sito de es-
te contrato.

"La tradicifn ofrece al derecho moderno una nocién -
tan amplia del arrendamiento, que en ella se comprenden mGlti
ples y diversas figuras contractuales. El objeto del arrenda
miento puede ser una cosa (corporal o incorporal, mueble o in
mueble), los servicios de una persona (manuales o mec3nicos -
e intelectuales) o la actividad de una persona encaminada a

{como dis-

producir un cierto trabajo gue se suele distinguir

tingufan ya los romanos) en arrendamientos de <cosas (locatio



10

conductio rerum) en gue el arrendador concede a otro el uso -
o el goce de un derecho y el conductor (arrenda-

de una cosa
tario, inquilino, colono} promete en compensacifn una determi
nada suma de dinero (precio, merced, flete); un arrendamiento
de obras (locatio conductio operarum), en la que el artifice,

el operario, el trabajador (arrendador) emplea durante un t&xr

mino determinado una cierta energfa de trabajo en favor de —-

otro (conductor), a cambio de una cierta remuneracifn (sala--
(locatio con

rio, paga, honorarios); un arrendamiento de obra

ductio operis), en la gue una persona (arrendador, comitente)
encarga a otro la ejecuci®sn de una obra, comprometiéndose a -

pagar a guien la ejecuta (conductor, empresario, contratista)

un precio determinado", (1)

Se define el arrendamiento como un contrato por vir-—

tud del cual, una personha llamada arrendador concede a otra,

llamada arrendatario, el uso o goce temporal de una cosa, me—

diante el pago de un precio cierto. Por tanto, son elementos

de la definicién del contrato, los siguientes: lo. La conce-—

8i6n del uso o goce temporal de un bien, 20. El pago de un ==

precio, como contraprestacifn correspondiente a la concesidn

del uso o goce, y 30. La restituci&n de la cosa, supuesto gue

(1) Ventura Silva, Sabino. Derecho Romano. Editorial Porrta.

MExico 1992. l14a. Edicidn. P. 146.
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s6lo se transfiere temporalmente ese uso © goce. Articulo --—
2398 del C6digo Civil vigente para el Distrito Federal: "Hay
arrendamiento cuando las dos partes contratantes se obligan -
reciprocamente, una a conceder el uso © goce temporal de una

cosa, y la otra, a pagar por ese uso O goce un precio cierto™.

"La funcién juridica del arrendamiento consiste, por
tanto en transferir el usoc o goce, porgue en nuestro Derecho
se trata de una obligaciSn de dar. A diferencia del Derecho
francé&s, en que es de hacer. La doctrina francesa dominada -
por la terminologia gue emplea el C6digo de Napole&n, dice =--—
que el arrendador estd obligado a "hacer, gozar™ al arrendata
rio de una cosa, y por e€sto se dice gue la obligacién del - —

arrendador es ejecutar un hecho; hacer gozar la cosa.

En nuestra tradicibdn juridica, desde el CSdigo de --—
1870 esta obligacifn se clasifica dentro de las obligaciones
de dar. Han enumerado nuestros c8digos como tales: lo. La
Trasmisifn del dominio de cosa cierta, 20. La enajenaci&n del
usoc o goce de cosa cierta, 30. La restitucién de cosa ajena,
y 40. El pago de cosa debida. En el capfitulo referente a - -
obligaciones de dar o prestaciones de cosas, estatuye el arti
culo 2011: "La prestacifn de cosa puede consistir: 1. En -
la translacién del dominio de cosa cierta, II. En la enajena—
cifn temporal del uso © goce de cosa cierta, III. En la res-—

titucién de cosa ajena o pago de cosa debida". (2)

2) Cfr, Rojina Villegas, Rafael. Op. Cit. P&g. 549.
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2.2. NATURALEZA JURIDICA

“El contrato de arrendamiento se clasifica como prin
cipal por cuanto gue tiene existencia independiente. Es bila
teral, porque genera derechos y obligaciones reciprocas, es -
decir, concesisSn del uso o goce de una cosa y el pago de un -
precio. Es oneroso, porgue impone derechos y gravimenes para
ambas partes, respectivamente. Su caracteristica onerosa no

depende de que sea bilateral.

"En el arrendamiento, el arrendador tiene el prove-—-—
cho de la renta y el gravamen de conceder el uso o goce de la
cosa, y el arrendatario tiene el derecho de gozar del uso o —
goce de la cosa, y €l gravamen de pagar una renta. Se trata,
adem&s de un contrato generalmente formal, gue requiere para

su validez constar por escrito. Excepcionalmente puede ser -—

consensual.

"Por su naturaleza, el arrendamiento es un contrato

conmutativo™.

"El caricter conmutativo no depende del dato econdmi
co de la ganancia © pérdida en la operaci&fn celebrada sino de
gue los provechos y grav&menes sean ciertos y determinados al

celebrarse el ¢ ontrato.

- o o A e



33

El arrendamiento es el contrato gue se ha considera-—
do como tipo de los llamados contratos de tracto sucesivo, —-—
POr cuanto gue necesita por su naturaleza misma, una duracién
determinada, para que pueda tener vigencia. El arrendamiento
no es concebible con contrato instantdneo.
tiene efectos jurfidicos intere—--

Su naturaleza de

contrato de tracto sucesivo,

santes en la nulidad y en la rescisifn,
Hay un impedimento material para —

ya que no existen con

secuencias restitutorias.
restituir el uso ya consumado y, por consiguiente la interde-—

pendencia de estas obligaciones reciprocas impedirsd la resti-
tucién de la renta; en tanto gue en los contratos instantl- -

neos, la nulidad o la rescisifn original la restituci6n de —-—
prestaciones, en los de tracto sucesivo no puede existir esa

restitucidn. En los casos de lesidn, podr&n aumentarse o dis
minuir las rentas pasadas, si asf se reclamS, tomando en cuen
ta la explotacid®n indebida que hubiere sufrido el arrendador
© el arrendatario. Si la nulidad se fundare en error, dolo,
© violencia, estos vicios de la veoluntad pueden influir tam--—
3)

bi&n en un aumento o disminucifn de las rentas pasadas®.

2.3, REFERENCIAS HISTORICO LEGISLATIVAS

En los siguientes puntos haremos mencibn del desarro

(3) Rojina Villegas. Op. Cit. P3g. 551 y 552.
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1lo histSrico del arrendamiento, desde el Derecho Romano, has

ta nuestros dfas.

2.3.1. DERECHO ROMANO

Trataremos este contrato en el Derecho Romano, de —-—

una manera muy superficial, ya gue el tiempo no nos permiti--—
rfia hacer un estudio amplio, adem&s de no Ser &€ste el tema --

que abordaremos, y Si se hace es finicamente por principio 18-
gico de que el estudiar un tema, se debe principiar por sus -

antecedentes e historia.

El Derecho Romano, fuente de inspiracifn de muchos -

derechos y en especial del nuestro, dividfa los contratos en

cuatro clases a saber: Los contratos REALES, gue se perfec—--—
cionaban con la entrega de la cosa y cobligaban a las partes -
los contratos VERBALES, por medio de los

sacramen

hasta ese momento:
cuales las partes se obligaban por medio de fSrmulas

tales, en forma de preguntas y respuestas gue en forma solem-—
ne se hacian. Los contratos LITERALES, que eran aguellos gue

obligaban a las partes al d&rseles la forma de vida y gque por

lo general se hacfian mediante sSu inscripcifn en un libro de

caja, en donde se anotaban los ingresos y egresos; contratos
CONSENSUALES, dentro de los cuales se encuentra el contrato -

de arrendamiento y son aguellos en los cuales no se necesita
ninguna formalidad y se perfecciona el contrato por el s6lo -

consentimiento de las partes, sancionado por el derecho Civil.
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En el Cerecho Romano definlan el contrato de arrenda
miento de la siguiente manera: "El arrendamiento es un con--—
trato por el cual una persona se compromete COn otra, a procu
rarle el goce temporal de una cosa, o & ejecutar por ella - -—
cierto trabajo mediante una remuneracién en dinero llamada --

MERCES". (4)

En el contrato, la persona obligada a entregar la cosa
© a hacer el trabajo se le llama locator y su actividad sz de
nomina locatioc y tiene para exigir a la otra parte la accisn
llamada locati. La persona gue debe pagar el precio del al--
quiler por la cosa el trabajo, se denomina conductor, su acti
vidad es una conductio y tiene el derecho de exigir de su con
traparte el cumplimiento de la obligacifn pactada por medio -

de la accifn conducti.

Existian dos clases de arrendamiento, el arrendamien
to de cosas y el arrendamiento de servicios, el primero deno-—

minado LOCATIO RERUM y el segundo LOCATIO OPERARUM.

Arrendamiento de cosa. Como ya vimos, el contrato -
de arrendamiento en el Derecho Romano e€s un contrato de los -

llamados CONSENSUALES al igual gque la compra-venta, la socie-—

4a) Petit, Eugene. Tratado Elemental de Derechoe Romano. Edi-
torial Nacional. Mé&xico 1970. 5a. Edici&n p. 376 y 377.
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dacd y el mandato, confundiéndose en muchos aspectos especial-
mente con la compra-venta, el consentimiento de las partes de
be recaer sobre la cosa objeto del arrendamiento y sobre el -

precio, que son los elementos esenciales del contrato.

El arrendamiento puede recaer sobre cualgquier cosa -
que pueda ser susceptible de pertenecer al patrimonio de los
particulares, con excepcifn de las servidumbres prediales gue
s51lo pueden arrendarse junto con el terreno al que pertenecen
Yy las cosas que son consumibles por el uso que se les d&, co-
sas que s6lo pueden ser arrendadas como cuerpos cierteos y de-—

terminados, es decir, Gnicamente AD POMPAN ET OSTENTATIONEM.

El precio del alguiler, o sea las MERCES, debe ser -
cierto y en dinero, es decir, no debe ser fingido el hecho de
pagar por el alguiler, siendo gue en realidad no se pague. -
Asimismo, debe ser en dinero, ya gque si es pagado de otra for
ma estaremos en presencia de un contrato INNOMINADO; esta re-
gla tiene su excepcidn cuando se trata del arrendamiento de -
un fundo o finca rGstica, ya gque en ese caso, la renta puede

ser fijada en especie.

2.3.2, DERECHO ESPASOL

Trataremos brevemente el contrato de arrendamiento -

en Espafia, por ser en este pais donde se encuentran los ante-—



47

cedentes mis inmediatos gue nos legaron al Derecho Mexicano,

esa instituci®bn, gue por muchos afios tuvo vigor en nuestro -—-—
palis. Gran similitud existe entre el contrato de arrendamien
to del Derecho Romano ¥y de Derecho Espafiol, ya que &ste Glti-

mo tom& como fuente de inspiracidn el Derecho Romano.

El Derecho Espafiol divide al contrato de arrendamien
to de cosas y arrendamiento de obras y servicios. Asf vemos
que en el articulo 1543 del CSdigo Civil Espafiol, dice que el
arrendamiento de cosas, una de las partes se obliga a dar a -
otra el goce o uso de una cosa por tiempo determinado y pre-—
cio cierto, de donde se desprende con claridad que se trata -
del arrendamiento de cosas, y para el arrendamiento de servi-
cios, el articulo 1554 del mismo ordenamiento, dice: “"En el
arrendamiento de obras y servicios, una de las partes se obli
ga a ejecutar una obra © a prestar a la otra, un servicio por
precio cierto, agui termina el artfculo de donde vemos que —-—
tambi&n el trabajo personal es susceptible de arrendarse en -

cada legislacidn. (5)
Al igual gue en el Derecho Romano y en el nuestro, -
en el Derecho Espaficl, ne son susceptibles de arrendamiento -

cosas que se consumen pPoOr su uso normal, circunstancia natu--

{5) c8digo Civil Espafiol.
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ral y l8gica, toda vez gue el arrendamiento por su naturaleza,
es de carfcter permanente y si estuviéramos en presencia del

arrendamiento de una cosa gue por sSu uso se acabara, el con--~
trato de arrendamiento al terminarse la cosa, quedarfa sin ma

teria.

Asimismo, como requisitos del arrendamiento, se sefia--—
lan los siguientes: El consentimiento de las partes, acuerdo
sobre la cosa objeto del cocntrato, la direccién del mismo, la
formalidad, gue debe ser dado el contrato por escrito y debe
ser registrado en el Registro de la Propiedad, para gue surta
efectos contra tercero, precio, gue debe ser cierto, verdade-
ro y justo por lo que respecta al arrendamiento de obras o ==
servicios deben ponerse de acuerdo las partes acerca del sala

rio o jornal gue ha de pagarse por el trabajo arrendado.
2.3.3. EPOCA COLONIAL

Con la llegada de los espafieles a conguistar lo gue se
llam8 la Nueva Espafia, trajeron consigo como es natural, su —
legislacisdn, costumbres, religisn, etc., por lo gue, durante
mucho tiempo y para ser mis exactos desde su llegada hasta la
&poca de la independencia, pasando por toda la &época colonial,
la legislacifn en materia de arrendamiento gue estuvo vigente
en México, fue la legislacidn espafola, salvo disposiciones -

aisladas, contenidas en alguna ordenanza.
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Sin embargo, gran confusiSén reinaba en la Nueva Espa
fila en torno de este contrato, ya gue pPor una parte, existian
las Leyes de Indias, gue trataban de proteger al aborigen y -
por otra, habia ordenanzas gue favorecifan al espafiol, creando
con esto una situacidn ca6tica gue redundaba en perjuicio de
la administracién de justicia, y de los principios del Dere--

cho Civil.

2.3.4. CODIGU CIVIL DE 1870

Ante esta situacifn gque durd hasta el afio de 1870 en
que se cref el C8digo Civil Mexicano gue trat8 el contrato de
arrendamiento en el tftulo XX del libro III. c8digo que si -
bien no logr8 resolver el problema, satisfaciendo las necesi-
dades de la &poca, si logr6 grandes adelantos para encausar -

en forma homogé€nea la legislacifin relativa al arrendamiento.

En su capitulo primero comprendia los temas relati--
vos a las reglas generales del contrato de arrendamiento esta
blecido como principio de los contratos cuyo valor excederia
de trescientos pesos anuales, que debia otorgarse por escrito
y si se trataban de un predio rfistico, entonces el contrato -

debfa constar en escritura pGblica,

En el capitulo tercero se enumeran las cbligaciones
del arrendador y del arrendatario, siendo &stas las obligacio

nes l1l6gicas y naturales para este contrato.
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Con respecto a las obligaciones del arrendatario, po

demos decir gque era causa para dar por rescindido el contrato

la falta de pago de una sola mensualidad; asi como 1la disposi

cifn que se refiere a gue la prestacifn convenida, o sea el -

pago de la renta, deberd hacerse en la moneda convenida y si

al momento de efectuar el pago no fuere posible, se hari al -

tipo de cambio gue corresponda, de acuerdo con el precio real

de la moneda pactada.

Este pacto se efectuaba con el objeto de impedir los

perjuicios que pudiera causar en un momento dado, la devalua-—

cidSn de la moneda.

Tratindose del subarriendo, si &ste se hacfa sin el

consentimiento del arrendador, existilIa la responsabilidad so-

lidaria del arrendatario y del subarrendatario, para todos —-

los casos en gque tenfan una obligaci&n: si se hacia con su --—

consentimiento expreso, entonces se consideraba gque lo gue —-—

existia era un nuevo arrendamiento.

También en este C8digo, en su articulo 3135 se esta-—

blece la supresifn del desahucio, toda vez gue se consideraba

que &ste se prestaba a grandes abusos.

Las causas por las que se daba por terminado el con-—

trato eran por haberse cumplido el plazo convenido, por haber



51

satisfecho el objeto para el gue la cosa fue arrendada, por -
mutuo consentimiento, por nulidad, por rescisifn por dirsele
a la cosa un destino distinto al pactado, por falta de pago -
de las mensualidades pactadas, por subarrendar la cosa sin =--
consentimiento del arrendador, por pérdida de la cosa, etc. -
Cuando el arrendamiento se rescindfa por culpa del arrendata-—
rio, &ste astaba obligado a pagar los dafios y perjuicios que

le ocasionaran al arrendador.

Una disposicifn muy especial y digna de tomarse en -
cuenta en este breve estudio, es la gque se estipulaba en el
artfculo 3146 de ese Cddigo ¥y que a su letra decfa: "El -
arrendador no puede rescindir el contrato, aungue alegue que

guiera o necesite la cosa arrendada para Su propio uso; a me-—

nos gque se haya pactado lo contrario®.

Como vemos, esta legislacifn consagraba un derecho -
muy amplio para el arrendatario y afin en nuestros dfas con to
do y las leyes de emergencia, no se consagraba este derecho -

tan trascendental para el inguilino.

Otras prerrogativas que ya se le concedfan al ingui-
lino en este c6digo de 1870 eran las relativas a gue el con--
trato no se rescindia por la muerte del arrendador ni de el -~
arrendatario, en caso de venta, a no ser gue en este Gltimo -

casc hubiere pacto expreso en contrario.
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En caso de expropiacifn, © por transmisi&n de la co-
sa por causa de utilidad pGblica, el contrato se rescinde pe-
ro los contratantes deben de ser indemnizados, en los t&rmi--

nos gque establecia la Constitucidn.

El capftulo cuarto de este ordenamiento contenfa las
disposiciones relativas a los contratos de arrendamiento por
tiempo determinado y como una modalidad se establecia que so-
lamente era obligatorio para el arrendador el plazo forzoso y
&ste se fijaba a tres afios, asimismo, se establecif el dere--—

cho y la pr&Srroga y la ticita reconduccifn.

2.3.5. CODIGO CIVIL DE 1884

En el CS5digo Civil de 1884 se conservan en general -
todas las disposiciones relativas al contrato de arrendamien-—
to, gue estaban consagradas en el C6digo de 1870, a excepcién
de la formalidad, ya que en este Cb6digo se establecif gue los
contratos debian de hacerse por escrito si la renta pasaba Qe
cien pesos anuales, en tanto en el CSdigo de 1870 esa disposi
cifn alcanzaba s8lo a los contratos, gue excedian Qe trescien

tos pesos.

otra disposicifn que varif en este C8digo fue la re-
lativa al t&rmino del arrxendamiento, ya gue suprime los tres

afios forzosos para el arrendador que marcaba el CSdigo de - -
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1870, para especificar que los contratos concluirfan a volun-—
tad de cualguiera de las partes contratantes, con la finica --
condicibn de que se notifigue esta circunstancia a la otra --—
Parte con dos meses de anticipacifn, si se trata de un predio

urbano y de un afio si se trata de un predio riistico.

Otra disposicién gue diverge del C8digo de 1870, es
la relativa a la del plazo a gque estin obligadeos los arrenda-
tarios a pagar la renta, en caso de gque no exista convenio ex
preso en ese sentido y esto sucederd por sementres, a diferen
cia del C8digo anterior que decia, gue el pago deblfa hacerse

por tercios, es decir, por trimestres vencidos.

Estas son las principales diferencias que encontra--
mos entre los dos C8digos antes citados, en relacisén con las
disposiciones relativas al contrato de arrendamiento de bie-~-

nes inmuebles.
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CAPITULO TERCERO
EL ARRENDAMIENTO PARA CASA HABITACION
3.1. ELEMENTOS DE EXISTENCIA

Recordando que lo0s elementos de existencia del con—-—
trato son el consentimiento, el objeto y la forma, haremos —-—
una breve referencia de cada uno de ellos, en relacifin con el

contrato de arrendamiento.

El consentimiento entendido como el acuerdo de dos o
mas voluntades, se llega a &1 cuando se ponen de acuerdo arren
dador y arrendatario sobre el precio de la renta y la fecha de

entrega del bien objeto del contrato.

La forma es la manera de exteriorizarse el consenti-
miento en el contrato, en el arrendamiento generalmente es —-—

por escrito.

El objeto del contrato es la conducta que puede con-
sistir en un dar, en un hacer ©o en un no hacer, adem&s se en-
tiende como la cosa sobre la cual se contrata y el objeto en

el arrendamiento siempre deberi estar dentro del comercio.
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3.2. REQUISITOS DE VALIDEZ

Los requisitos de Validez son la capacidad, ausencia
de vicios en el consentimiento y la licitud en el cbjeto, mo-

tivo © fin del contrato.

La capacidad es la aptitud de las personas para ser
titular de derechos y obligaciones, ser& capaz para firmar un
contrato de arrendamiento, aguel individuo gue se puede com=—--—
prometer a responder de las obligaciones gue contrae y de los

derechos gue adquiere derivados de la firma del contrato de

arrendamiento.

Los vicios del consentimiento son aguellas circuns-—--

tancias que dafian la manifestacifn de la voluntad, por tal mo

tivo cuando hay vicios del consentimiento en el contrato de

arrendamiento invalidan el mismo.

El objeto, motivo o fin del contrato debe ser 1fcito,

pues de lo contrario el contrato se invalida de manera absolg

ta.
3.3. EFECTOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

En este apartado hablaremos de las cobligaciones que

genera el contrato de arrendamiento para ambas partes.



Obligaciones cuyo cumplimiento incumbe al arrendador

Cinco son las obligaciones principales gque el Cédigo

Civil vigente sefiala al arrendador, derivadas tcodas ellas de

su obligacién general de procurar al arrendatario el goce de
la cosa dada en arrendamiento y de una manera sucesiva, yva --

que esta obligacifn, se prolongara durante toda la duracién -

del contrato.

El ¢8digo Civil no establece ninguna distincifn en-—--

tre las diversas obligaciones que corresponden al arrendador
Y se limita a prescribir que &ste estard obligado, aungue no
haya pacto expreso, a entregar al arrendatario la c¢osa arren-—
dada con todas sus pertenencias y en estado de serxrvir para el
uso gque se hubiere convenido; a conservar la cosa en el mismo
estado durante el arrendamiento haciendo para ello las repara
ciones que fueren necesarias; a no estorbar ni embarazar en -
modo alguno el uso o goce de la cosa: a garantizar el uso pa-
cfifico de la misma, finalmente a responder de aguellos dafios

¥ perjuicios que sufra el arrendataric por los defectos o vi-

cios hayan sido anteriores a la celebracifn del contrato y =--—

desconocidos para el arrendatario; atin m8s, esta garantifa - -

abarcarsi todos los vicios gue aparezcan en el curso del arren

damiento si estos sobreviven sin culpa del arrendatario.

Acerca del uso a gque se ha de destinar la cosa, la -



57

Exposicién de Motivos del cSdigo Civil de 1870 decfa sobre el

particular: "si no se ha convenido expresamente el uso a gue
se destina la cosa, deberi suponerse gue la intencién de los
contratantes ha sido gque la cosa se emplee de una manera con-
y por lo mismo el arrendador en

forme a su propia naturaleza,
tal caso debe entregarla de modo gue sirva a su objeto; lo —-
contrario serfa dQesnaturalizar el contrato". La misma idea -
transcrita estd consagrada en el artfculo 2412, fraccién I, -

de nuestro CS8digo Civil ya gue establece gque si no hubo conve
nio expreso acerca del uso a gue se ha de destinar la cosa,

&sta deberi usarse conforme a sSu naturaleza.

La obligacifn gque corresponde al arrendador de con-—-

servar la cosa en el mismo estado durante el arrendamiento, -

haciendo para ello las reparaciones necesarias, implica a su

la obligaci&n para el arrendatario de poher en conoci-
de to--

vez,
miento del arrendador, y a la mayor brevedad posible,
dos aquellos desperfectos gque

bajo pena, si

sufra la cosa y gue ameriten

no lo hace, de pagar los dafios

una reparxacibn,
Ahora bien,

Y perjuicios que su omisidSn causen. si el Adueifio
de la cosa arrendada una vez que tuviere conocimiento de esas

reparaciones, se negare a hacerlas, tendr3 facultad el arren-

datario para elegir entre rescisifin del contrato o bien recu-
rrir a la vfa judicial para que el Juez en este caso, eBtre--
che al arrendador a cumplir con su obligaci8n, asfi como para
que seglin las circunstancias del caso, decida sobre la indem-



nizacifn por dafios y perjuicios que se hubieren causado al

arrendatario por la no oportunidad de esas reparaciones

En ciertos casos previstos por la Ley, la necesidad

de reparaciones urgentes da lugar © a la disminucitn de la —-—

renta, o mas radicalmente a la rescisifn del contrato, ya que

como veremos m&s adelante existe la obligacifdn de pagar el

precio en tanto subsiste el uso y goce de la cosa; si desapa-
rece una de ellas, desaparecerd la otra. La necesidad de es-

tas reparaciones para la conservacifn de la cosa, interrumpe

pPOor lo tanto la obligacifn del arrendador de no estorbar ni -
embarazar en modo alguno el usc de la cosa y correlativamente,

la obligacifn del arrendatario de pagar la renta. La Ley, -—--—

previendo todos los casos gue pueden presentarse con ese moti

vo, dice que el arrendatario que por causa de reparaciones se

ve privado de una manera total del uso de la cosa, tendri& de-

recho a que no se le cobre renta mientras dura el impedimento:
si la privacibn del uso es parcial podr& el arrendatario pe——
dir una reduccidn de la renta y atn m&s, la rescisifn del con

trato, si la privacifn siendo parcial dura m8s de dos meses.

La obligacifn del arrendador a garantizar el uso y -
goce pacifico de la cosa durante el tiempo del arrendamiento,

comprender& finicamente las vifas de Derecho, es decir, ague- -

llos casos en los gue un tercero pretenda ejercer sobre la co

sa arrendada un derecho real, como por ejemplo un derecho de
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propiedad, de servidumbre, etc. El C8digo Civil confirma lo

dicho al establecer en su articulo 2418 gque la garantfa del -

uso y goce pacifico de la cosa, no comprender&d las vias de --

hecho de terceros, y que no aleguen un derecho sobre la cosa

El arrendatario en esos casos finicamente tendrs

arrendada.
accifn sobre los autores de los hechos pero nunca sobre la --

persona del arrendador. Igualmente no estardn comprendidos =

en la garantfa que presta el arrendador los abusos de fuerzas.

El 18gico suponer, gue a su vez el arrendatario ten-

drs la obligacifn de informar al arrendador, y a la mayor bre

vedad posible, de toda usurpaciSn o novedad gue provenga de -

so pena de pagar los dafios y perjuicios que se

un tercero,

causen por su omisién.

El articulo 2421 del C8digo Civil dice acerca de la

mencionada obligacién: "el arrendador responde de 1los vi— -

cios o defectos de la cosa arrendada gue impidan el usc de -

ella, aungue &1 no los hubiese conocido, o hubiesen sobreveni-

do en el curso del arrendamiento sin culpa del arrendatario".

Esta vez, obtenga algo en su compensacifn. La ley no admite

esta obligaci®n de una manera absoluta, ya que dice, que fini-

camente en tres casos subsistiri aquella: si en el contrato,
el arrendador autoriz6 al arrendatario para hacer las mejoras

Yy se oblig8 a pagarlas; si las mismas fueren fitiles y el con-

trato fuere por tiempo indeterminado, si el arrendador autori
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z6 al arrendatario para gue hiciera las mejoras y antes de
que transcurra el tiempo necesario para que el Gltimo goce —-—
del uso de las mejoras, el arrendador da por concluido el con
trato. Para los dos Gltimos casos, la Ley previene que, aGn

habiendo estipulacifn en contrario, el arrendador estari obli

gado a pagar esas mejoras.
Obligaciones que debe cumplir el arrendatario.

El arrendatario estars obligado en primer lugar, a —
satisfacer la renta en la forma y tiempo convenido; a respon-—
der de los perjuicios gue la cosa arrendada sufra por su cul-
Pa o negligencia de sus familiares, sirvientes o tambi&n en -
ciertos casos, por culpa de sSus subarrendatarios; finalmente
deber8 servirse de la cosa solamente para el uso convenido o

conforme a la naturaleza o destino de ella.

Si bien es cierto, que estas tres obligaciones gue -
consigna el CS8digo Civil, son las principales, no son las Gni
cas, puesto gque el ordenamiento menciocnado,obliga al arrendata
rio pedir la disminucién de la renta o la rescisifn del con--—
trato, salvo gue pruebe gque tuvo conocimiente antes de cele-~-
brar el contrato, de los vicios o defectos de la cosa arrenda
qda. Esta obligaci®tn del arrendatario abarca no solamente la
garantfa contra vicios o defectos de la cosa qgue sean an:erig

res al arrendamiento, sino 1losS que sobrevengan en el curxrso =--
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del mismo ya gque como vimos anteriormente, el arrendador tie-—

ne la obligaciSn de "hacer gozar® al arrendatario de la cosa

arrendada durante la duracién del contrato, haciendo desapare

cer todo obstdculo que se oponga a esta finalidad.

Para terminar con las obligaciones del arrendador,

mencionaremos aguellas gue consisten, la primera, en hacer la

devolucisn, si lo hubiere, de saldo a favor del arrendatario

una vez terminado el contrato, y la segunda, en pagar al - -

arrendatario las mejoras hechas por &ste, ahora bien, los gas

tos que haga el arrendatario para la conservacifn de la cosa,

pueden ser titiles, es decir, gastos que sin ser necesario, -—

sin embargo aumentan el precio de la cosa; necesarios, que --

son indispensables para la conservacifn de la cosa en buen es

tado; voluntarios, que son aquellos gastos que hace el arren-

datario para su mayor comodidad pero que no son regqueridos cg

mo indispensables.

Para los dos primeros casos, consideramos gue el - -

arrendador deberia estar obligado a pagar al arrendatario gas

tos por las mejoras f(itiles y necesarias, ya gue si el duefio =

del predio arrendado reporta un beneficio, justo es gque el --

arrendatario a su vez debersi responder en caso de incendio,

siempre y cuando &ste, no provenga de caso fortuito, fuerza -

mayor o vicios de construccifn; asimismo; tambi&n existe para

el arrendatario la obligacifn de poner en conocimiento del
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arrendador en el plazo mds breve, de toda novedad dafosa © --
usurpacién que otro hubiere hecho o tambi&n que prepare en —-—
contra de la cosa arrendada, bajo pena, de la correspondiente
indemnizacifn por dafios y perjuicios; por dltimo, aungue el -
C8digo no la consigna expresamente, el arrendatario deberi —-
hacer al arrendador, la restitucifn de la cosa una vez termi-—

nado el contrato.

La primera de estas obligaciones cual es la de pagar
el precio convenido, es de las m&s importantes, ya gue el pro
pietario consentird en privarse del uso de la cosa, en cuanto
gque el arrendatario paga el precio gque se convino; es pues, -
uno de los elementos esenciales del arrendamiento y sin el —-—
cual no podria existir &ste. En consecuencia, podemos esta—-—
blecer que existe la obligacifn del arrendatario de pagar el
precio, en cuanto se halle en posesifn de la cosa arrendada y
en aptitud de destinarla al uso para gue la arrend8; no exis-
tiende tal obligacifn, sino desde el dia en que el arrendata-—
rio recibe la cosa, no estando por lo tanto obligado a pagar

la renta sino a contar desde el dfia antes indicado.

Nuestra legislacifn positiva a partir del C8digo Ci-—
vil de 1870, consigna idénticos preceptos respecto a tiempo y
lugar del pago del precio convenido. Dice el presente que el
arrendatario no estard obligado a pagar la renta sino desde -

el dfa en gue reciba la cosa arrendada, salvo pacto en con~ -
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trario; respecto al lugar del pago, la Ley ordena que se esté
a lo estipulado en el contrato, y a falta de ella, aquél debge
r4d hacerse en la casa habitacién o despacho del arrendatario.
Por lo qQque toca al tiempo de hacer el pago, también se estara
a lo estipulado por las partes en el contrato; ahora bien, si
aquellas han omitido esta clausula, la Ley sustituyendo a la

voluntad de los contratantes, seilala para arrendamientos de -
fincas urbanas, que el pago deberid hacerse por meses vencidos
si la renta excede de cien pesos, por quincenas vencidas, si-
la renta es de sesenta a cien pesos, y por semanas también -~
vencidas, cunade la renta no llegue a sesenta pesos. Tratan =
dose de fincas risticas, el pago deberad hacerse por semestres

vencidos.

Contrariamente al principio establecido en el Dere--
cho Romano de que el precio Gnicamente podia consistir en di-
nero, el derecho moderno, en su constante evolucidn, admitce
el pago del precio en especie, y asi tenemos la disposicién -
de nuestro Cédigo Vigents que obliga al arrendatario a pagar
en dinero el mayor precio que tuvieren los frutos dentro del
tiempo convenido, si el precio del arrendamiento debiera de
pagarse en especie y el arrendatario no lo hiciere en el tiem

po debido.

Hemos visto, como la obligacidn del arrendatario =--



64

de pagar el precio existe, en cuanto esti en posesidn de la cosa
arxrendada y en aptitud de disfrutarla. eQué sucederd pues, si -
por caso fortuito o fuerza mayor, se impide al arrendatario el -
uso o goce de la cosa?. Si el arrendamiento tiene por cobhjeto el
uso o goce de la cosa arrendada mediante el pageo de un precio —--
convenido es claro que si se impide al arrendatario aguel goce -
de la cosa, cesard la causa por la cual se obligd a pagar ese —-
precio; ahora bien, el impedimento proveniente del caso fortuito
© la fuerza mayor, puede ser total o parcial, impedir el goce —-—
pPOor un tiempo m&s o menos largo, etc. Nuestro C&digo Civil da -
distintas sclucicnes a cada uno de estos casos, puesto que esta-—
blece que si el impedimento es total no se causar3 renta mien—-—-—
tras dure aqué&l, pero si &ste dura m&8s de dos meses, podri el --
arrendatar 1o pedir la rescisidn del contrato; si el impedimento

es s6lo parcial el arrendatario tendrs derecheo a gque se le reduz
ca, a juicioc de peritos, la renta, si dura mas de dos meses, pro
cederi la rescieidn. De la misma manera, el arrendatario podr3

pedir la rescisit4n del contrato, si el impedimento dura m&s de -—
dos meses, © bien no pagar la renta, mientras no se halle en po-
sesifn de la cosa, en agquellos casos en que la privacifn del uso
provenga de la eviccili®n del predio, debiendo ademds el arrenda--—

dor, pagar dafos y perjuicios si ha obrado con manifiesta mala fe.

Nosotros no nos adherimos a la opinifn sustentada por -
el c8digo civil vigente, antes bien creemos, gue en todos

estos casos el arrendatario deber& pedir la rescisi8n del con
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trato, ya gue el goce de la cosa no existe para &l y por lo -

tanto cesa su obligacifn de pagar el precio.

Bajo la vigencia de los C&Sdigos de 1870 y 1884, no -
encontramos disposiciones semejantes, puesto que en los casos
Precitados el arrendador finicamente tenia el derecho de no pa
gar la renta si por caso fortuito o fuerza mayor se viere pri
vado totalmente del uso de la cosa arrendada, existiendo tal
derecho durante todo el tiempo que durara el impedimento; si
este fuere parcial el arrendatario tenia derecho a pedir una

reduccién de la renta.

La segunda obligacién del arrendatario consiste en -
responder por los perjuicios gue la cosa sufra, sea por su --
culpa o negligencia, o bien, de la de sus familiares, sirvien
tes, o subarrendatarios. Dentro de esta obligacifn un poco -

abstracta nosotros estudiaremos el caso concreto de incendio.

bDice el C8digo Civil en su articulo 2435 que el - -
arrendatario es responsable del incendio a no ser gque proven-
ga de caso fortuito o vicio de construccifn. Siempre se le -
considerari responsable mientras no pruebe lo contrario; es -
una presuncifn juris tantum, es decir, se crea una presuncifn
de culpabilidad en su contra, Ya gque como sostienen algunos =
autores, sSi el arrendatario estid obligado a restituir la cosa

una vez terminado el arrendamiento, y no lo hace, estar& obli
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gado a probar que la destrucciédn de la misma se debe a una

causa ajena a su voluntad © mds bien, la ausencia de culpa de

su parte.

El articulo antes citado sefiala el caso fortuito, la

fuerza mayor y los vicios de construccifn como hechos cuya
pPrueba eximen de toda responsabilidad al arrendatario gue to-

m&S las precauciones necesarias para evitarlo, aungue sin con-

seguirlo, con la prueba de este hechd bastarid para gquedar ex-

cluido de toda responsabilidad.

Como vimos anteriormente, Se presumiri responsable =
del incendio al arrendatario a menos que pruebe que este pro-

vino de caso fortuito, fuerza mayor o vicio de construccisn;

ahora bien, algunos autores sostienen gue esta enumeracifn de

los hechos gue eximen de responsabilidad al arrendatario son

limitativos o restrictivos, otros en cambio sostienen la te—--

sis contraria y afirman gue estos hechos tienen un cardcterx

enunciativo. Los gue sostienen la primera de estas teorfas,

derecho del arrendatario a defenderse al admitir

limitan el

inicamente como excluyente de responsabilidad en caso de in-—-—
cendio, la prueba de &ste fue provocado por alguno de los - -
hechos que sefiala el C&8digo Civil en su articulo 2435. Los -

defensores del segundo punto de vista, se fundan en la liber-—

tad mis absoluta de defensa para el demandado, toda vez, gue

el incendio puede ser provocado por una causa extrafa y de
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ningfin modo imputable al arrendatario, asi por ejemplo, si el
incendio se verifica en la ausencia de &ste o de cualquier per

sona a guien pudiera imputirsele culpa o negligencia.

Finalmente, existe para el arrendatario la obligacidn
de restituir la cosa al terminar el arrendamiento, ¢en qué es-

tado deberd hacerse la restitucidn?; en el estado en que se re

cibibd la cosa, haciendo para ello las reparaciones de aguellos
desperfectos de poca importancia gue hayan sido causados por -
las personas que habitaron el edificio. El c8digo Civil, no -
consigna disposicidn alguna acerca de esta obligacid&n, sin em-
bargo de la definicifn gue da del contrato aludido el articulo
2398, diciendo gue el arrendamiento e€s un contrato por el qgue
una persona concede a otra el uso o goce temporal de una cosa,

se infiere la obligaci&n del arrendatario de restituir la cosa

una vez gue haya vencido el plazo convenido para la duraci&n

del contrato; si el arrendatario no tuviere tal deber, el con-

trato cambiarfa de naturaleza y se transformarfia en una venta.

Los c8digos anteriores, tanto el del setenta como el de

ochenta ¥y cuatro, eran mis explfcitos sobre el particular, - -

puesto gue consignaban en sus articulos 3126 y 2994 respectiva

mente, la obligaci&fn para el arrendatario de restituir la cosa

al terminar el arrendamiento. Como dijimes, tal obligacién —-—
trae consigo la de hacer esa restitucifn en el mismo estado en

que la cosa se recibid, salvo aguel demerito natural gue haya
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hacerse el dfa de la terminacién del arrendamiento o m&s bien,
el dfa prefijado si el contrato ha sido celebrado por tiempo -

si el contrato se celebrd por tiempo indetermina-

determinado;
ya

do, &ste concluiri el dia que previamente fijen las partes,

gue la Ley establece para estos contratos,
contratantes previo
con un afio si se

que terminaran a vo

luntad de cualquiera de los aviso con dos

meses de anticipacién si el predio es urbano,

trata de un predio ristico; generalmente y para los efectos de
que como vimos deberd hacerse en el estado en

la restitucién,
constar en el con-

que la cosa se recibif, se acostumbra hacer

trato una descripcién de las partes de gue se compone la finca
si ésta se omite, se presumiri gue el arrendatario

arrendada,
salvo prueba en contrario.

la recibid en buen estado,

Si el arrendatario, una vez terminado el contrato, se -—
rehusa a devolver la cosa, el arrendador podr8 exigirla median
te la accidn llamada reivindicatoria, pues como establece el -
puede ser demandado en rei--

CS8digo de Procedimientos Civiles,
Ahora

vindicacifn "el que estd obligado a restituir la cosa".
bien la Ley concede al arrendatario un derecho de preferencia

sobre cualquier otro interesado en el nuevo arrendamiento, - -
cuando &ste haya durado mias de cinco afios, si el arrendatario
hizo en la finca mejoras de alguna importancia y tambié&n,
Igualmente tendr&

si -~

estd al corriente en el pago de las rentas.
el arrendatario el derecho del tanto si el propietario guiere
vender la finca, esto es, se le preferiri sobre cualguier otro

comprador gue se le presente.
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CAPITULO CUARTO
TIPOS DE ARRENDAMIENTO

En el presente capitule, hablaremos de las tres espe—- -
cies de contrato a contemplar en este trabajo, a saber el - -
arrendamiento administrativo,mercantil y civil; siguiendo mecsi
nica similar a la aplicada en los dos capitulos anteriores, —-—
primero sabremos qué es contrato administrativo y mercantil y
posteriormente hablaremos de arrendamiento administrativo y --

arrendamiento mercantil.
4.1. ADMINISTRATIVO

La funcién administrativa es una manifestacifn del Po—-
der del Estado gque se realiza a través del Ejecutivo, por lo -
que su autoridad, tendiente a la satisfaccidn del interé&s pfi--
blico, se impone al interés particular, en los té&rminos y con

las limitaciones gue el Legislativo establece en las leyes.

Pero la consecucién de los fines del Estado no puede —-—
realizarse exclusivamente a trav&s de la actuacién de la admi-
nistracifn pGblica como autoridad, ejecutando actos administra
tivos, poer su naturaleza unilaterales y ejecutivos, sobre todo
si no se limita, como en el Estado Gendarme, a la realizacién

de actividades del contreol, ya gque al ampliar su campo de ac—-—
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tar la participacidén (voluntaria) de los particulares.

Asi es como llegamos al momento en que el Estado, a tra
vé&s de la Administracidén Plblica, realiza convenios con los ——
particulares, para gque a través de la manifestaciSn de la vo—-
luntad de ambos, se generen derechos y obligaciones. En estas
circunstancias tienen su origen los contratos de la administra

cién.

Esta modificacifn en la actuacidn de la autoridad admi-—
nistrativa, de unilateral a bilateral, ha dado lugar a una = =
gran variedad de opiniones doctrinales, desde aguellas que nie
gan su existencia porgue en el contrato debe prevalecer el - -
principio de la autonomfa de la voluntad, y si una parte es au
toridad e impone las condiciones para la contratacién, se des-
virtGa la naturaleza del contrato, hasta otras que aceptan ple

namente la existencia de los contratos administrativos.

La realidad es que el Estado necesita bienes y servi- -
cios, los cuales no serfa posible producir por sf mismo, ni --—
allegarse por via autoritaria al obligar a los particulares a
que le aporten todos leos bienes y servicios que necesite, des-

virtuando asl el Estado Scocial de Derecho en qgue vivimos, es

por ello que tiene que celebrar contratos para su obtencién.



El problema se presenta cuando se pretende aplicar el -

Derecho Privado a este tipo de contratos toda vez gque los prin

cipios fundamentales de esta rama del Derecho, autonomia de la

voluntad e igualdad de interés, se desvirt(ian porque una de -—-—

las partes, como autcridad, no puede guedar sometida plenamen-—

te a la legislacisén comGn, ademi8s de gue su voluntad gueda vin

culada al mandato legal y los intereses gque representa cada -—-

una de las partes es diferente, uno piblico ¥y otro privado. 3

La necesidad de contratacifn, por parte del Estado, ha .
H

originado una serie de adaptaciones a la legislacién comfin, ¥y i

ha creado una regulacidn especial en la cual ha introducido =-- .

cl8usulas exorbitantes al Derecho Privado en favor de la admi-—

nistracifn, dotando de facultades especiales a los tribunales i

administrativos para gque puedan resolver las controversias que

al respecto se generen.

Sin embargo, es conveniente sefialar que la actividad —-

contractual de la administracifn se realiza de diversas formas,

por el tipo de contrato y de sujetos con guié&nes los realiza.

Los contratos pueden celebrarse entre dependencias y en

tidades de la propia administracidn, en cuyo caso los sujetos

se encuentran colocados en el mismo nivel y representan intere

ses pfliblicos, y entre un Srgano de la administracién y un par-

ticuvlar, cuyas caracteristicas son diferentes.
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Cuando el contrato se celebra entre Srganos de la pro—--—

ambos sujetos se encuentran en igualdad de

pia administracién,
condiciones y ligados a las disposiciones de Derecho Pfiblico

que regulan su actuacidn, por lo gue su existencia no represen
ta problema.

Cuando se celebra el contrato entre un particular y la
administracién, pueden presentarse dos situaciones: a) Que el

Srgano administrativo se someta a la legislacifén comfin, lo gque

permitird la aplicacisn de las disposiciones civiles © mercan-~
tiles bajo las cuales se haya establecido el contrato, lo cual
constituye 1o qgue se conoce como "contratos de la administra--—
cisn" o "contratos civiles de la administracidn”.b) Cuando las
bases de la contratacidn se establecen de acuerdo con las dispo

siciones gque al efecto contienen las leys son "administrativos®

En la prS8ctica, encontramos gue el Estado realiza gran

"contratos de la administracién”,
impr8ctico someterse al tramite gue cbliga el contra
los contratos de arrendamien-

nGmero de Pues en muchos ca-

sos serifa

to administrativo. Por ejemplo,

to y de prestacisn de servicios profesionales,
mero celebra la administraci&n pfiblica centralizada y paraesta

gque en gran nG-

tal®. 1)

(1) Delgadillo Gutié&rrez, Luis Humberto. Elementos de Derecho
Administrativo. Editorial Limusa, México 1991. 3a. Edi- =
cisSn. p. 194 y 195,

—t
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Los contratos administrativos son aquellos gue celebra
la administraciédn plblica de acuerdo a las normas de Derecho -
Piblico gue establecen las bases y efectos de su realizacidn,
con formas predeterminadas y con caracteristicas particulares
en cuanto a su celebracién, interpretacién, ejecucisfn y extin-

cidn.

El Maestro Miguel Acosta Romero, explica lo siguiente:
"No es posible afirmar la abseluta igualdad de las partes en -
un contrato de esta naturaleza, pues si la administraci8n pG--
blica se sujeta a normas de Derecho Privado, no deja de formar
parte del Estado y &ste no pierde su personalidad de Derecho -
PGblico, no sié&ndole aplicables los procedimientos de ejecu- -—

ci&n y apremio, gue se pueden invocar entre particulares®”. (2)

Delgadillo Gutiérrez manifiesta al respecto esta infor-
macidnz: "El 28 de diciembre de 1982 se reformS el articulo —--
134 constitucional, para regular el manejo de los recursos ecgo
ndmicos de gue dispone el Gobierno Federal sobre las bases de
eficacia, eficiencia y honradez, y sujetar a licitaciones pG--
blicas las adguisiciones, arrendamientos, enajenaciones, pres-—
tacifn de servicios y contratacidn de obras pfiblicas del Go~ -
bierno Federal. En los p8rrafos segundo y tercero de este ar-—

ticulo se establece:

2) Acosta Romero, Miguel. Teoria General del Derecho Adminis
trativo. Editorial Porrfia. MExico 1984, 6a. EQicidn. p. -
511.



Las adquisiciones, arrendamientos )y cnajenacidén de todo

tipo de bienes, prestacidn de servicios de cualquier naturale-—

za y la contratacifn de obra gue realicen, sc adjudicardn o —--—
llevarsn a cabo a través de licitaciones piblicas mediante con
vocatoria pfblica para gque libremente se presenten proposicio-
nes solventes en sobre cerrado, que serd abierto pGblicamente,
a fin de asegurar al Estado las mejores condiciones disponi- -

bles en cuanto a precio, calidad, financiamiento, oportunidad

Yy dem8s circunstancias pertinentes.

Cuando las licitaciones a que hace referencia el p&arra-—

fo anterior no sean idSneas para asegurar dichas condiciones,
las leyes establecerSn las bases, procedimientos, reglas, re--

quisitos y demds elementos para acreditar la economia, efica--
imparcialidad y honradez gue aseguren las me-—

(3)

cia, eficiencia,
jores condiciones para el Estado™.

"Con base en el texto del articule 134 constitucional

se emitieron los siguientes ordenamientos.

lo. Ley de Obras PfGblicas, publicada en el Diario Ofi-

cial de la Federacién el 30 de diciembre de 1980, que regula -

pro-

todo lo relativo al gasto ¥y a las acciones de planeacién,

(3) Delgadillo Gutiérrez. Op. Cit. P. 198,
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gramacién, ejecucibn, conservacién, mantenimiento, demolicién
Yy control de las obras piiblicas que realice ¢l Gobierno Fede--—
ral, entre lo gue se incluye la contratacidn de las obras pG--
blicas, gue deberdn ser adjudicadas mediante convocatorias pG-
blicas para concursos de contratistas, a guien haya ofrecido -
mejor calidad y precio, y garantice la debida ejecucisn de 1la
obra. S81c se exceptfian de concurso las obras con fines mili-
tares o para la armada, y las gque sean necesarias bara causas
de seguridad nacional, por desastres, casos fortuitos y cir- -

cunstancias gue alteren el orden social, econSmico y de salud.

2o. La Ley de Adgquisiciones, Arrendamientos y Presta-—--—
cifn de Servicios relacionados con Bienes Muebles, publicada -
en el Diario Oficial de la Federacién el 8 de febrero de 1985,
gue regula los actos y contratos gque lleven a cabo y celebren
las dependencias y entidades con relacifn a la planeacifn pro-
gramacién, presupuestacifn y control de adguisiciones, arrenda
miento de bienes muebles y prestacidn de servicios, y da facul
tades a la Secretaria de ProgramaciSn y Presupuesto, de la Con
tralorfa General de la Federacifn y Comercio y Fomento Indus-—-—

trial, para intervenir en estas operaciones”. (4)

(4) Acosta Romero. Op. Cit. P. 513.
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En cuanto a su formacidn, una de las partes no tiene la
plena libertad de contrataciSn, ya gue estd sujeta a gue una —
norma le d& competencia para contratar y teni&ndola, debe se—--

guir un procedimiento legal respecto a su preparacidn, convoca

toria, seleccifn de contratistas o proveedores, adjudicacidn y

elaboracién del documento, y contar con los recursos autoriza-

dos para comprometerse en la operacifn de gue se trate.

Respecto de los intereses que intervienen en la contra-—
tacibén, como hemos visto, una parte representa intereses pGblji
cos y en razfn de ellos debe realizar la operacifn, en tanto -

gue la otra parte representa intereses privados, por lo gque =—-

realiza la contratacifén para satisfacer su inter8fs personal.

"El contrato administrativo se caracteriza por contener

cliusulas exorbitantes en virtud de las cuales, la igualdad de

las partes gueda desvirtuada, ya Que por ley se establece la -

preponderancia de la administracién, en particular respecto de

la interpretacifn, modificacién y rescisidén de los contratos,

ademfis de que en muchos casos el particular no est8 en condi--
ciones de discutir el contenido de la mayorfa de las cliusulas
que por ley deben contener los contratos. Ademis, esti sujeto

a las facultades de fiscalizacifn y control gue la ley estable

ce”. (5)

(S5) Diccionario Jurfidico Mexicano. Tomo II. Editorial UNAM. -
4

México 1985. P. 149.



77

Los contratos administrativos, como actos jurfidicos, es

tin integrados por una serie de elementos cuya presencia es ——

esencial para su existencia. Estos elementos son: sujetos, -

acuerdo de voluntades, objeto, motivo, forma y fin.

Los sujetos son el Srgano administrativo y el particu—--—

lar. El Srgano administrativo debe ser competente para la ce-

lebracién del contrato y actuar en ejercicio de la funcién ad-

ministrativa, toda vez que si no fuera competente existirfa un

vicio gque lo nulificaria, y si no actfia en ejercicio de la fun

cién administrativa, estarfamos en presencia de un contrato de

derecho comfn. "Al actuar de acuerdo con su competencia y en

ejercicio de la funcifin administrativa deberi sujetarse a las

disposiciones legales respecto de sus facultades (Ley Orginica

de la Administracién PlGblica Federal. Reglamento Interior de

su dependencia o instrumento legal de la entidad gue represen-

ta), de su presupuesto (Ley de Obras Pfiblicas y Ley de Adguisi

ciones, Arrendamientos y Prestacidn de Servicios Relacionados

con Bienes Muasbles). El particular deber8 ser una persona fI-

con capacidad para contratar, Yy estar registrado

sica © moral,
en el PadrSn de Contratistas o en el de Proveedores del Gobiexr
no Federal™. (6)

(6} Delgadillo Guti&rrez, Op. Cit. P. 199.
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El acuerdo de voluntades consiste en la manifestacién -
del deseo de las partesa para obligarse, sin gque medie error, -

dolo, violencia o intimidacién.

El objeto es la prestacifn buscada por las partes, cuyo
contenido es un dar, hacer o no hacer, relacionado con presta-—
cidn de servicios, arrendamientos, adguisiciones o con obras -

plblicas.

El motivo est8 representado por las situaciones de - -
hecho gue tanto en el Srgano administrativo como en el particu

lar han influido para la celebracifn del contrato.

La forma comprende todo el procedimiento legal gue la -
administracifn esti obligada a realizar, y gue consiste en: -
La preparacifn del contrato por parte del Srgano administrati-
vo, la convocatoria y su publicacién, la junta de apertura de
sobres gue contienen las proposiciones, el dictamen sobre las
propuestas, el fallo y la adjudicacién, y finalmente, la firma
del contrato. Todo esto con la salvedad de los casos en gque —

las leyes prevén la adjudicaci&n directa.

El £in, por parte de la administracidn, debe ser la sa-
tisfaccifn del interé&s general, y el del particular, su inte-—

rés personal.



ESTA TESIS N9 OFSE
SAUE DE LA BIBLUOTECA

"La naturaleza p{iblica de los contratos administrativos
trae como consecuencia que todo lo que se relacione con su ce-
lebracién y ejecucisn esté& sujeto a un control especial por =—-
parte de algunos &Srganos de la administracién pGblica. Las 1lg
yes gque regulan lo relativo a los contratos establecen su ca-—-—
racterfstica de orden pGiblico e interé&s social, y sefialan cui-

les dependencias tendr&n a su cargo el control®.

"En virtud de que la celebracidén y ejecucisis de contra-
tos administrativos afecta al Presupuesto de la Federacién, la
Secretarfa de Programacidn y Presupuesto tiene una interven- -
cién preponderante desde la planeaciéfn, programaci&n, presu- -
puestacifn, licitacifn, resolucifn, celebracifn y ejecucisn de
estos contratos, adem&s de gue tiene a su cargo los Padrones -
de Contratistas del Gobierno Federal y de Proveedores de la Ag
ministraci&n PGblica Federal. Por su parte, la Secretarfia de
Comercio y Fomento Industrial interviene en los contratos de -

adquisiciones, arrendamientos y prestacién de servicios.

Tratindose de las entidades de la Administracidn PGbli-
ca Federal, el control se realiza en forma directa por las de-
pendencias coordinadoras del sector a gue cada entidad se en—--—
cuentra adscrita, puesto que &stas son el punto de contacto en

tre la Administracién Centralizada y la Paraestatal.

Por su parte, la Secretarfa de la Contralorfia General -
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como dependencia globalizadora del control -
tiene a su cargo

de la Federacidén,
de toda la Administraci&n PGblica Federal, -
las visitas y auditorfas para la revisi&n de todas las opera—-—
ciones de los Srganos administrativos, por lo que es un elemen

to clave en el control de la celebraciSn de los contratos admi

nistrativos”. (7)

4.2. MERCANTIL

El Diccionarie Juridico Mexicano, nos ofrece la siguien

te panordmica en relacidn con lo gque debemos entender como con
trato mercantil:

"El carfcter mercantil de los contratos se resuelve en
© en funcién de principios que se

funcisSn del derecho interno:;
leyes © reglas de carécter inter-

establezcan en convenciones,
nacional, que se formulen para aplicarse a determinadas insti-

tuciones jurfdicas".

son mercantiles

“"En funcidn de nuestro derecho interno,
(CCo. y otras

los contratos que nuestra legislacién comercial
(por ejemplo,

leyes) reputan como actos o c¢ontratos de comercio

a. 75 fr. 1, II, III, XXI CCo. y para

para actos de comercio,

Op. Cit. P. 200 y 201.

?7) Delgadillo.




contratos mercantiles, aa. 358, 371, 576 CCo. y 317 y ss LGTOC).

En contraposici&n a dicha categoria, existen los contratos ci-
viles, que estdin regulados por los cbdigos civiles de los Esta

dos de la Repfiblica, y no por la legislacisfn mercantil que es

federal (a. 73 fr. X C). Ahora bien, gue el derecho mexicano

considere a un contrato como civil o mercantil, es indiferente
desde el punto de vista del derecho internacional, ya gque am--—

bos pueden guedar regulados por convenciones internacionales,

a cuyo objeto es irrelevante esa distincidén; es decir, la fa—-
cultad del gobierno federal -y s8lo es de &l- para celebrar --
convenios internacionales, es independiente de gque la materia
corresponda a las leyes locales (p.e. matrimonio, divorcio; -=-
ciertos delitos patrimoniales) o a las federales (p.e. el - -

transporte maritimo o la apertura de un cré&dito documentado).

L.a nota de mercantilidad de los contratos, desde el pun

to de vista de ordenamientos y de textos externos es mis am-— -
plia y general: todos los que se relacionen con el trifico co
mercial entre sibditos o empresas de paises diferentes, o res-—

pecto a mercancfias que se desplacen de un pais a otro, ser8&n -—

mercantiles, ya sea que directa o indirectamente se refieran -
(compraventas, permutas, transpor—-

(responsabilidad de —-

a las transacciones mismas

tes, créditos, seguros), a su céncenido
las partes, extincisn de derechos, validez de los contratos).,
o bien, gue ofrezcan reglas para su evaluacifn, para su pago =

(titulosvalor internacionales), para la solucidn de conflictos
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(conciliacisn y arbitraje internaciocnales)”. (8)

En opinifSn de Omar Olvera de Luna, una clasificacidn ge

neral de los contratos mercantiles podria ser la siguientes:

“Contratos nominados € innominados® son los primeros llamados

también tipicos, los regulados expresamente en el Derecho Co--—
el CS5digo de Comercio regula, entre otros, el de corredu-

man;
rfa, comisidn, depSsito, pré&stamo, compraventa, permuta.

Son contratos tipicos o innominados los gue, teniendo -

© no un nombre especifico, carecen de reglamentacifn expresa —

dentro de la ley; por ejemplo: el suministro, el intercambio

publicitario, etc.

Una y otra clase de los contratos ya descritos, pueden

dividirse tambi&n asi:

"Contratos bilaterales o unilaterales, seglin que hagan

nacer obligaciones reciprocas para las partes, o sS8lo para una
de ellas.

También hay contratos onerosos © gratuitos en los prime
ros se estipulan provechos Y gravimenes reciprocos; en los gra

tuitos el provecho es s&lo para una de las partes.

(8) Op. Cit. P. 152.
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Los contratos onerosos se subdividen en: conmutativos
y aleatorios. En los primeros, las prestaciones que se deben
las partes, son ciertas desde el momento mismo en que el con
trato se perfecciona; en cambio, en los contratos aleatorios,
depende de un acontecimiento incierto: que las partes, una, -

otra, o las dos, obtengan ganancias o sufran pérdidas.

Por tiltimo, debemos mencionar los contratos de adhesién,
en los que una de las partes fija las clAusulas y una o mas -
partes no hacen sino aceptar dichas condiciones, adhiriéndose

asfi al contrato”™. (9)

El mismo autor sefiala: ''Las obligaciones mercantiles-
de caridcter contractual entre la clase consumidora y la provee
dora son objeto de normas de interés piblico, de orden piblico
y de caracter irrenunciable; la Ley Federal de Proteccidén al-

Consumidor les fija modalidades como estas:

1. Contrato de adhesidén, que puede estar elaborado -
primero por la autoridad ptiblica, el cual tiene toda su vali-
dez; y segundo, el realizado unilateralmente por una de las -
partes, el que podria estar sujeto a una nulidad absoluta o -

relativa, por falta de la sancidén del Estado.

(9) Olvera de Luna, Omar. Contratos Mercantiles. Editorial
Porrda, México 1987. 2a. Edicién P. 7.



El precic en los bienes de consumo necesario fija--—
En

2.

dos por el Estado, no puede ser modificado por las partes.

el Derecho Civil el precio se fija por las partes y se conside

ra que es el justo.

3. Los intereses gque causen las operaciones mercanti--—

les ser8n fijados por una comisié&n, la que publicard el inte—-—

r&s fijo o el flotante autorizados.

4. La garantfa en todos los contratos debe ser clara,

precisa, y mencionar en qué condiciones se hari efectiva.

5. La rescisifn de los contratos debe hacerse en los

té&rminos de mayor equidad para la clase consumidora, tomando

en cuenta dos situaciones: la primera, en caso de rescindir a

la devoluci&n de una parte del precio pagado, de acuerdo con

un dictamen pericial como si se hubiera tratado de un contrato

de arrendamiento; segunda: si se ha cubierto mis del 50% del

precio de la operacifn, la parte consumidora tiene derecho a -

la opcifin anterior o a cubrir el importe sin que se pueda

rescindir la operacidn.

La Ley Federal de Proteccién al Consumidor es el Gnico

ordenamiento de carfcter mercantil que prevé& los elementos del
contrato mercantil, aGn cuando el mismo se refiera a las ven--—

tas domiciliarfas, caso en el que deben tomarse por analogfa -
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los elementos mencionados en la ley para los contratos de ca—--—

estas disposiciones no le son -

(10)

r8cter mercantil en general;

aplicables a las instituciones de cré&dito".

El arrendamiento mercantil por excelencia, es el arren-—

damiento financiero o leasing, del cual haremos a continuacidn

un an8lisis integral.

Oscar Vazguez del Mercado indica: "El contrato de - -

arrendamiento financiero es una figura juridica que se origing

en los Estados Unidos de Norteamérica (leasing se le designa).

este pais se constituy$ la primera organizacifn especializa

da para celebrar esta clase de contratos. Con posterioridaad,

en Europa, se empezd tambi&n a utilizar, atento a que se vie--

ron por los empresarios las conveniencias que presentaba, yva -

que permitia no hacer erogaciones cuantiosas para adquirir bie

nes de produccidfn o servicio, gue implicaba la inmovilizacién

que tenfan gue invertirse en las

de fuertes sumas de dinero,

compras respectivas de los bienes.

En México, parece ser gque la primera sociedad gque opers
como arrendadora financiera fue en 1961, Interamericana de - -—

Arrendamientos, S.A. El contrato fue considerado por las autg

(10) Olvera De Luna, Omar. Op. Cit. P. 11 y 12.
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ridades s86lo para efectos fiscales. Su reglamentacidn como =-

operacidn realizada por organizaciones auxiliares de crédito —
data de hace poco tiempo; es por decreto de 30 de diciembre de
1981 que se agregd en la derogada Ley General de Instituciones

de Crédito y Organizaciones Auxiliares, un capitulo relativo a

las arrendadoras financieras, considerfndolas precisamente or-—

ganizaciones auxiliares de cré&dito™. (11)

Dfaz Bravo establece lo siguiente: Ye 4 o . el

arrenda

miento financiero es un contrato mixto, formado por un arrenda

miento y una promesa unilateral de venta por parte del arrenda

dor. En apoyo <de tal opinién, permftaseme emplear, con una me

tifora, los argumentos hace poco expuestos; las figuras princi

pales del bastidor contractual del llamado leasing coinciden,

una por una, con las del arrendamiento y la promesa unilateral

de venta, puesto gque “las dos partes 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”

{art. 2398 C. Civ.) y, ademds, el arrendador, en forma unilate
ral, asume contractualmente la obligacifn de celebrar un con--

trato futuro de compraventa (arts. 2243 y 2244 C. Civ.).

No encuentro firmeza en los argumentos <on losS gue pre-—

(11) Vvizguez del Mercado Oscar. Contratos Mercantiles. Edito-
rial Porrfia. M&xico 1989. 3a. Edici&én. P. 489




tende privarse de los indicados cardcteres al arrendamiento fi
nanciero.

a). L.a indicacién, en el contrato, de gue el arrenda--
dor adquirié ex profeso el bien, configura una mera declara- =
ci8n, de poca o ninguna trascendencia, pues en las cl&usulas -
respectivas se precisa que un tercero -el proveedor- es el ~ -
obligado a responder de calidades y cualidades, asf como a - -

prestar los servicios de reparacidn, aseo, etc.; y aungue pare
ce configurar &ste uno de los puntos vulnerables del carficter

arrendaticio del contrato, en realidad no lo es, pues juzgo =-
en cualquier contrato de arrendamiento,

Plenamente vilidas, —
las cliusulas en las gue se convenga que tales responsabilida-
finca al arren-

des y obligaciones, gue ciertamente el C. Civ.

dador, corran a cargo de un tercero.

b). En el arrendamiento financiero es el arrendatario
el gque escoge, con toda libertad, el objeto gque tomari en - =

arrendamiento e incluso el fabricante o proveedor,
suele mencionarse en los con

todo lo - -

aceptado por el arrendador,

cual,
una vez adguirido por este Gltimo el objeto respectivo,

tratos,

circunstancias gue no presenta el arrendamiento comiin, en el -
que al futuro usuario no se concede ninguna posibilidad Qe ele
gir; m&s, pregunto yo: cha de incluirse como elemento esen— -

cial o de definicidn del arrendamiento financiero la nota de -

la intermediaci®&n del arrendamiento financiero la nota de la -

t
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intermediacifn por parte de la empresa arrendadora, cuando, <o

mo ocurre en otros paises, los propios fabricantes o proveedo-

res pueden celebrar el contrato en examen, sin intervencidn de

empresa alguna de leasing?". (12)

Omar Olvera De Luna, habla de los elementos y contenido

del Arrendamiento Financiero, bajo el tenor siguiente:

"Digamos ante todo que el término castellano gue mejor

se adapta a la traducci&n del té&rmino "leasing”, (del inglés -

to lease), es "alguilar®”, aunque cabe reconocer gue tal concep

to deja incompleto el real significado de la expresidn origi-—-—

nal gue, cuando menos en el uso, Se interpreta como "uso y dis

frute de bienes ajenos, con opcifn de compra™, y en nuestro me

dio, como "arrendamiento financiero".

"Los elementos personales que pueden distinguirse en —--

una operaci&n leasing, son: el empresario o empresa dedicada
y el usuario gue puede ser naturalmente, una

a esa actividaaQd,

persona individual o colectiva®™.

"Los objetos de este contrato, © elementos reales, pue—

den ser toda clase de bienes muebles © inmuebles, aunque es ne

Contratos Mercantiles. Editorial

(12) Dfaz Bravo, Arturo.
Edicién. P. 102,

Harla. M&xico 1983. 2a.
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cesario aclarar que por lo menos en nuestro pais, el "arrenda-
miento financiero” de inmuebles no es usual todavia. Y que a
nivel mundial, el objeto de este contrato suele constituirlo -
un bien que significa en su adgquisicidn en compraventa, una --—
erogacisn no factible para cualguier empresa, por ejemplo: ma
quinaria costosa, navios, equipo de oficina u organizativo de

gran valor, etc.”™.

"Y¥ respecto de las formalidades gue el leasing debe lle
nar, es necesario sefialar que mS8s gue nada por el volumen eco-
nSmico que suelen requerirxr estas operaciones, por parte de la
empresa leasing y tambi&én en base a la costumbre, es por lo --
gue el referido contrato aconseja plasmarlo por escrito, en —-—

inicio".

Naturalmente, gque dandose el caso de adqguisicidn por --
parte del usuario, con fundamento en la opcidn que caracteriza
este contrato, y trat&ndose de bienes inmuebles, se produciri
una formalidad m&s:; la de escritura pGblica, ¥y su registro — -

correspondiente.

La empresa leasing tiene como obligaciones primordiales:

a). Pagar lo convenido al suministrador de los bienes

objeto del contrato.
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b) . Cuidar, en la medida de sus posibilidades, que ese

material sea en poder del usuario en tiempo y forma debidos.

c). Dejar ese objeto en poder del posible comprador, -—

durante el plazo estipulado.
Sus derechos:

a). Exigir algGn tipo de fianza o garantifia a su contra

tante, desde el momento mismo de la celebracibn del contrato.

b). Reclamarle igualmente el precio gue de comin acuer

do se sefiale.

c). Hacer el material objeto del contrato, las revisig
nes, inspecciones o supervisiones gue considere necesarias pa-
ra, a su vez, cumplir su obligacifn de proveer a sSu mejor con-

servacién.

a). Si tal conservacidn no es la adecuada, exigir al -

usuario las indemnizaciones gue previamente se hayan pactado.

e). Y dar por terminado el contrato, en los casos tam-

bién previamente previstos.

Del usuario serin obligaciones:
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a). Conservar y usar el material dentro de las normas
estipuladas en el contrato, efectuando en el mismo las repara-—
ciones necesarias, previa notificacidn a la empresa leasing, -

si asY se ha obligado a hacerlo.

b). Pagar los gravAmenes que sobre el material objeto

del contrato legalmente recaigan.

c). ¥ naturalmente, pagar la suma de dinero gue en una
sola exhibici&fn o en varias, se haya obligado a cubrir, como -

"precio” del contrato.
Sus derechos:

al). Utilizar en su beneficio el material gque se le en-—

trega, como arrendatario en principio.

b) . Hacer suyo ese material, compr&ndolo segfin las es—
tipulaciones del contrato, y en el t&rmino gue haya aceptado a

la firma del leasing”. {(13)

El contrato de arrendamiento financiero, no puede negar
se, es un contrato que se asemeja al tipico contrato de arren-

damiento civil.

(13) Olvera De Luna, Omar. Op. Cit. P. 179~180.

——— o ———
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El contrato qgue regula el derecho comGn, artficuloc 2398
Yy siguientes del C8digo Civil, que no vamos a profundizar so—-
bre &1 porque no es el caso, es aguel en virtud del cual una -
pPersona se obliga a conceder el uso © goce temporal de una co-
sa, y otra, a pagar por ese uso O gace un precio cierto. La -
finalidad gque se persigue en el negocio juridico, es la de gque
una parte disfrute del beneficio gque le produce el uso del - -
bien arrendado y la otra disfrute del producto gque da el permi
tir el uso de ese bien. En efecto, conforme a los derechos y
obligaciones de las partes, el arrendatario tiene entre otros,
el derecho fundamental que deriva del negocio, esto es, el de
usar la cosa, conforme a su naturaleza y lo convenido en el --
contrato, derecho correlativo a la obligacisSn del arrendador -
de entregar la cosa en buen estado, precisamente para gue sea
usada por el arrendatario. Por su parte el arrendador tiene -
el derecho a recibir una contraprestacifn del arrendatario, -—

es decir, el pago de la renta con el disfrute de la cosa.

Se observa pues, gue en el contrato de arrendamiento ci
vil, no hay intencifn de transmitir por una de las partes y de
adguirir por la otra, la cosa. La funci&n de este contrato es,
y de sobra conocido, la de procurar al propietario de la cosa,
gque no necesite o no esté en condiciones de recabar de ella --
una utilidad indirecta. Un disfrute indirecto, mediante la ob
tencifn de un equivalente del goce concedido a otro, sin per—--

der la propiedad de ella y, por otra parte, extender la posibi



lidad de goce de las cosas a quien no puede o no guiera adqui-

rir la propiedad.

Diverso es el contrato de arrendamiento financiero en -
tanto gue la finalidad en el fondo, no es en concreto, f{inica--
mente el uso de la cosa sino gque se celebra teniendo siempre -
en cuenta, la posibilidad de gue el arrendatario adguiera la -
propiedad de la misma, u obtenga un beneficio adicional al uso,
si se da el caso de qQue el bien arrendado se venda y del pro--

ducto de la venta le corresponda parte al propio arrendatario.

En lo senalado en el anterior pirrafo y que veremos mis
adelante como opciones terminales estriba la diferencia. Pero
ademis, el contrato comiin de arrendamiento puede celebrarloc --
cualqguier sujeto propietario y ain subarrendatario de un deter
minado bien, en tanto gue el contrato de arrendamiento finan--
ciero solamente puede efectuarlo una organizacidn auxiliar de
crédito, puesto gque es la finica con facultades para ello. El
contrato se entiende como un instrumento de financiamiento, de
tal suerte gue un empresario gue careciendo de fondos, o afin -
cuando los tenga no desea invertir para adquirir bienes dQurade
ros, como deciamos al principio, celebra el contrato con el in
termediario financiero para gque sea &ste guien los adquiera y

los transmita en uso al propio empresario.

El contrato de arrendamiento financiero no es el contra
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to de arrendamiento llano y tradicional, porque las partes lo
celebran con intencién mis alld del simple uso del bien. No -
porque no es, en todo

es un arrendamiento con opcién a compra,
Tampoco es una compra

la Gnica intencidn de las partes.
venta a plazo, simple y sencillamente porgue no es esa la in-—-
tencifn de los contratantes. Es simplemente un contrato gue -
opera segf{in sus propias caracteristicas regulado por la ley -—-
la Ley General de Organizaciones

caso,

gque lo reconoce actualmente,

¥ Actividades Auxiliares de Cré&dito.

4.3. ARRENDAMIENTO CIVIL CON FINES MERCANTILES

Es el contrato de arrendamiento gque es celebrado con el
compra-venta ©

fin de establecer una negociacibn de servicios,
en México los grandes centros -

distribucifn de satisfactores;
comerciales rentan el bien inmueble y la estructura de tipo me
de ahf gue sean muy similares en cuanto a su

t8lico y tubular,
obviamente la renta serd mucho mds alta que la de una ca

tipo,
sa habitacién,
con fines comerciales,

porque un bien inmueble gue se obtiene su uso -
en renta, generard al arrendatario del
mismo beneficios econSmicos.

ARRENDAMIENTO CIVIL CON FINES INDUSTRIALES

4.4.

Es el contrato celebrado para establecer en el inmueble

una fSbrica, en M&xico el Gobierno ha llevado a cabo el esta--
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blecimiento de los llamados "Corredores Industriales", a fin

de gque el particular gue desee los tome en arrendamiento, to--—
mando en consideracién gue los mismos cuentan con toda una in-

fraestructura a efecto de gue guien se establezca en ellos ten

ga la opcidn de hacer m&s rentable su estancia.

Por 1l6gica, con la entrada real del "llevadeo y trafido"”

Tratado de Libre Comercioc "M&xico—-Estados Unidos y Canad&s”,
los arrendamientos con fines comerciales y con fines industria
les, deber&n incrementarse considerablemente pues de lo contra
rio, la carencia de espacios suficientes para esos finhes trae-
r&8 graves conflictos para el desarrollo econSmico integral gue

nuestro P8is sin duda necesita con urgencia.
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CAPITULO QUINTO

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO Y SU

REGULACION JURIDICA PRIVILEGIADA i

Motivada por una serie de experiencias observadas y ob- :
tenidas durante mi prictica profesional tom& plena conciencia :
de gue el contrato de arrendamiento de casas para habitacisn,
gozaba de un ré&gimen juridico de privilegio, a favor del arren
datario y por manejos tendenciosos ¥y situaciones politicas emi
nentemente, el arrendamiento y su regulacién legal, se convir-
ti8 en la bandera del populismc en el pais entero y en la Ciu-

dad de MExico Distrito Federal muy principalmente.

Romdnticamente, Roberto de Ruggiero afirma gque el arren

datario deber8 servirse de la cosa como buen padre de fami- -

lia. {1) Consideramos gue ello serfa lo ideal, pero sin embar
go es muy frecuente gue el arrendatario no se comporte como —--
buen padre de familia respecto al arrendamiento, pues en prin-

cipio hace todo lo posible por no pagar a tiempo sSu renta y =-

posteriormente “asesorado" pretenderd vivir por tiempo indefi-
nido sin pagar renta o en el remoto casc "asesorado” (repeti--

mos) pretenderi apropiarse del inmueble gue ocupa, olvidando -

1) CFR. Ruggiero Roberto De. Op. Cit. P. 463.
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que el contrato de arrendamiento no lo faculta para esta ac-

cin de apropiacién del inmueble.

Felipe Sdnchez Rom&n (2} peor su parte sostiene gue para

el arrendatario el contrato de arrendamiento es un medio juri-

dico de conseguir el uso de las cosas gue no son de su propie-—

dad © de obtener el resultado del trabajo de otra persona, esa

es la auténtica realidad, no obstante s8lo en casos verdadera-—

mente excepcionales, valora el hecho de gque estd gozando lo —-—

que otro con su esfuerzo logrd.

La tesis gue sometemos al anflisis de H. Jurado fue mo-

tivada porque sostenemos que el R&gimen Jurfidico, referente al
arrendamiento de casa habitacibn para el Distrito Federal aten

ta contra la eguidad juridica que deberia prevalecer en todo -

acto jurfdico, lo cual no ocurre actualmente con el arrenda-

miento.

S.1. CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL DE 1932

El c&8digo Civil para el Distrito Federal regula el con-

trato de arrendamiento en los articulos 2398 al 2496 inclusive,

es decir le dedica 98 artfculos, muchos mis que los dedicados

2) S&nchez Romin, Felipe. Estudios de Derecho Civil. Tomo —--—
IXII. Reus. Madrid, Espaha 1899. P. 736.
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por dicho C&6digo a regular la compra venta, qgue van del 2248 -

al 2326 inclusive.

Del articulo 2398 al 2411 se tratan disposiciones gene-—

rales del contrato. El 2448 incisos A a K,regulan el arrenda

miento de fincas urbanas destinadas a la habitacifn y se trata

de un numeral adicionado al C&8digo Civil de referencia, con —--—

tintes eminentemente populistas sin discusi&én alguna.

De los artfculos 2453 al 2458 se habla del arrendamien-

to de fincas rfisticas.

Los articulos 2459 al 2477 hablan del arrendamiento Qe

bienes muebles.

Los artfculos 2478 y 2479 contienen disposiciones espe-~
ciales reaspecto de los arrendamientos por tiempo indefinido.

Del subarriendo se habla de los artiIculos 2480 al 2482.

De los artfculos 2483 al 2496 se habla del modo de ter-—

minar el contrato de arrendamiento.
5.1.1. LOS JUZGADOS DE ARRENDAMIENTO

Actualmente existen 40 Juzgados del Arrendamiento Inmo-
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biliario en el Distrito Federal y los asuntos que en dichos =--
Juzgados se ventilan actualmente no pasan de 800 anuales, en -—
virtud de gue en el caso del arrendamiento, tambié&én se "resuel
ven" en la Procuradurfa Federal del Consumidor y elloc da lugar
a que se desperdicien los conocimientos de todo el personal =--
gue durante muchos afios han acumulado en beneficio de la impar

ticién de justicia.

S.2. DECRETO QUE PRORROGA CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO, DIARIO

OFICIAL DE LA FEDERACION DE 30 DE DICIEMBRE DE 1948.

“Art. lo.— Se prorroga por ministerio de la ley, sin al
teracifn de ninguna de sus cl&usulas, salvo lo gque dispone el
artfculo siguiente, los contratos de arrendamiento de las ca--

sas o locales gque en seguida se mencionan:

a) . Los destinados exclusivamente a habitacifn que ocu

pen el inguilino y los miembros de su familia que viven con &l.

b) . Los ocupados por trabajadores a domicilio.
<) . Los ocupados por talleres y

a). Los destinados a comercios o industrias.

"Art. 20.—- No quedan comprendidos en la prérroga que es

tablece el articulo anterior, los contratos que se refieran:
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I. A casas destinadas para habitacidn, cuando las ren-—
tas en vigor, en la fecha del presente decreto, sean mayores -

de trescientos pesos,

II. A las casas o locales gque el arrendador necesite -

habitar u ocupar para establecer en ellos una industria o co--~

mercio de su propiedad, previa justificaciéfn ante los tribuna-

les, de este requisito.
A las casas © locales destinados a cantinas, a —-

IIX.
a explotacisSn de -

a centros de vicio,

Pulguerfas, a cabarets,
Y a salones de especticulos pG—-

Jjuegos permitidos por la ley,
blicos, como teatros, cinematSgrafos y circos".
Las rentas estipuladas en los contratos de -
¥ gue no -

"Art. 3o0.-
arrendamiento que se prorrogan por la presente ley,

24 de julio de 1942, podr&n ser

hayan sido aumentadas desde el
lo en los siguientes té&rminos:
hasta un 10%;

a). De mis de cien a doscientos pesos,

b).

De mis de doscientos a trescientos pesos, hasta un

15%.

Las rentas que no excedan de cien pesos no podr8n ser -

aumentadas.
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Los aumentos gue establece este articuleo no rigen para
locales destinados a comercio o industria, cuyas rentas guedan

congeladas*".

“Art. 4o.- La prSrroga a que se refieren los articulos

anteriores, no priva a los arrendadores del derecho de pedir -

la rescisibn del contrato y la desocupacisn del predio en los

casos previstos por el articulo 70. de esta ley".

"Art. 50.- En los casos previstos en el inciso 20. del

artfculo 20., los arrendatarios tendrin derecho a una compensa

cifn por la desocupaci&n del local arrendadeo, gue consistir8:

al). En el importe del alguiler de tres meses, cuando -

el arrendamiento sea de un local destinado a habitacién;

b). En la cantidad que fijen los tribunales competen—-—

tes tratindose de locales destinados a comercio o indusetria,

tomando en consideraciSn los siguientes elementos:

Los guantes qgue hubiera pagado el arrendatario, el cr&-

dito mercantil de gue é&ste goce, la dificultad de encontrar —-—

nuevo local y las indemnizaciones gue en su caso tenga Que pa-

gar a los trabajadores a su servicio, conforme a la resolucidn

gue dicten las autoridades del trabajo”.



60.—~ Cuando el arrendador haga uso del derecho

"Art.
debersd hacerlo

qgque le concede el inciso 20. el articulo 2o0., -
con tres me~—

saber al arrendatario de una manera fechaciente,
ses de anticipacién, si se trata de casa habitacisn y con seis
meses, si se trata de establecimiento mercantil o industrial.

El arrendatario no estari obligado a desocupar el local
arrendado, en los plazos fijados en el pirrafo anterior, mien-—

tras el arrendador no garantice suficientemente el pago de la

compensaci&n a gue se refiere el articulo 50.".

"Art. 70.- Procede la rescisidén del contrato de arrenda

miento en los siguientes casos:

I. Por falta de pago de tres mensualidades, a no ser -
gue el arrendatario exhiba el importe de las rentas adeudadas,
antes de que se lleve a cabo la diligencia de lanzamiento.

II. Por el subarrendamiento total o parcial del inmue-

ble, sin consentimiento expreso del propietario.

III. Por traspaso © cesifn expresa o tilcita de los de-
rechos derivados del contrato de arrendamiento sin la expresa

conformidad del arrendador.

sus familiares, o el

Iv. Por destinar el arrendatario,
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subarrendatario, el local arrendado a usos distintos de los —-=-

convenidos en el contrato:

Porgue el arrendatario © el subarrendatario lleven

V.
obras de tal na

sin el consentimiento del propietario,

a cabo,
a juicio de peritos, --

turaleza que alteren substancialmente,

las condiciones del inmueble;

vI. Cuando el arrendatario, sus familiares, sirvientes

©o subarrendatario causen dafos al inmueble arrendado gque no =--—

sean la consecuencia de su uso normal:

Cuando la mayorfa de los inguilinos de una casa,

VII.
la rescisidn

soliciten, con causa justificada, del arrendador,

del contrato de arrendamiento respecto de alguno o algunos de

los inqguilinos:

Cuando la finca se encuentre en estado ruinoso

VIII.
a juicio de

gue haga necesaria su demolicidn total o parcial,

peritos;

XI. Cuando las condiciones sanitarias de la finca exi-

jan su desocupaci&n a juicio de las autoridades sanitarias”.

La rescisifn del contrato por las causas pre

"Art. 8o.-
no da derecho al inquilino al

vistas en el artfculo anterior,

pago de indemnizacién alguna®™.




"Art. 9o0.- Ser8n nulos de pleno derecho los convenios -
que en alguna forma modifigquen el contrato de arrendamiento, -
con contravencifn de las disposiciones de esta ley. Por 1o —-=-
tanto, no producir8n efecto juridico los documentos de cré&dito
suscritos por los inquilinos, con el objeto de pagar rentas ma

yores gque las autorizadas en esta ley".

TRANSITORIOS

"Art. lo.- La presente ley empezar8 a regir desde el --

primero de enero de mil novecientos cuarenta y nueve”.

"Art. 20.- Queda derogadc el decreto de 31 de diciembre
de 1947, publicado en el Diario Oficial de 31 del mismo mes y
afio, gue congeld las rentas de las casas o locales destinados

a habitacibn®™.

"Art. 3o.- Se derogan los artfculos del C8digo Civil ¥y
del de Procedimientos Civiles que se opongan a las disposicio-

nes de la presente Ley".

"Art. 40.— Los juicios y procedimientos judiciales en -
tramitacifn que tengan por objeto la terminacidn del contrato
de arrendamiento por haber concluido el plazo estipulado, y --
que estén comprendidos en el articulo lo. de esta ley. se so—--—

breseerin, sea cual fuere el estado en gue se encuentren®.
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"Art. S5o0.- En los procedimientos judiciales o adminis--

trativos, pendientes de resoluciSn ante las autoridades corres
pondientes, los interesados podrin hacer valer los beneficios

que les concede la presente Ley".

DECRETO QUE ABROGA EL DIVERSO QUE PRORROGA LOS CONTRATOS
PUBLICADO EN EL DIARIO OFICIAL DE LA -

5.3.
DE ARRENDAMIENTO,
FEDERACION EL 30 DE DICIEMBRE DE 1992,

“"Artfculo lo.- Queda abrogado el "DECRETO QUE PRORROGA

LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO DE LAS CASAS O LOCALES QUE SE -

CITAN", publicado en el Diario Oficial de la Federaci&n el 30

de diciembre de 1948,
contados a partir de la publicacidn del presente -

dentro de los plazos que a continuacién

se indican,
Decreto en el Diario Oficial de la Federacién:

I. Las casas locales destinados a comercios © in--—

dustrias, los 30 dfas:;

o
a
© locales ocupados por trabajadores a -
o
o

II. Las casas
domicilio talleres, a los dos afios;
IXI. Las casas locales destinados exclusivamente a -
habitaciSn, y cuya renta mensual sea de doscien-—-

tos cincuenta peses o mias, a los dos afos;

Las casas © locales destinados exclusivamente a
cien

Iv.

habitacifén, cuya renta mensual sea de mis de

pesos y menos de doscientos cincuenta pesos, a —-

los tres afios: Yy

'
H




v. Las casas o locales destinados exclusivamente a -
habitacidn cuya renta mensual sea hasta de cien -—
pesos, a los cuatro afos”.

“Articulo 20.- Los organismos de vivienda, de conformi-

Qad con el calendario sefialado en el articulo anterior, esta--—

blecerin de acuerdo a sus reglas de operaciéfn, un programa es—

pecifico con soporte crediticio, facilidades administrativas y

asesorfa jurfdica, que permita apoyar a qui&nes tengan derecho

a ocupar casas o locales destinados exclusivamente a la habkita

cibén y gue hayan sido regulados por el Decreto gue se abroga,

a efecto de:

XI.

ITI.

Iv.

Promover la adquisicifn por parte de los arrenda-
tarios, de los inmuebles que ocupan, asf como su
rehabilitacidn;

Buscar la reduccifn de los costos de las vivien—--
das incluidas en las acciones referidas;

Incluir en el "Acuerdo de Subsidios Fiscales y Fa
cilidades Administrativas para la Vivienda Popu--—
lar™, publicado en el Diario Oficial de la Federa
cifn el 7 de octubre de 1992, las operaciones gue
se realicen conforme al presente Decreto; Yy
Considerar la forma prioritaria a les inquilinos
gque asi lo deseen y reunan los requisitos, para -

integrarse a los programas de vivienda gque desa-—--—
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rrollan los organismos oficiales y a los que en
el futuro se desarrollen en cumplimiento de este

Decreto®.

"Artfcule 30.- Los propietarios de los inmuebles objeto
del presente Decreto, gue tengan el caricter de histSricos o -
artisticos, deberin conservarlos Yy, en su caso, restaurarlos -
de conformidad a lo establecido por la Ley Federal sobre Monu-

mentos y Zonas Arqueol&gicos, Artisticos e HistS8ricos®.

TRANSITORIOS

"Articulo Primero.- El presente Decreto entrari en vi--—
gor al Adfa siguiente de su publicacifn en el Diario Oficial Qe

la Federacidn".

“Articulo Segundo.- Por ser de inter8s general, publf--
quese también en la Gaceta Oficial del Departamento del Distri

to Federal™.

"Artficulo Tercero.- El Departamento del Distrito fede-—
ral deber& informar sobre la ejecucién y los avances del pro——
grama especifico de vivienda a que se refiere el articulo 2 de
este Decreto, en los informes trimestrales que envia a la C&ma
ra de Diputados y a la Asamblea de Representantes del Distrito

Federal, para su adecuada verificacién y seguimiento™.



"Articulo Cuarto.- Se derogan las disposiciones que se

opongan al contenido del presente Decreto™.

Por su parte, la Ley Federal de Proteccidn al Consumi--
dor, a partir de 1985 regula lo referente al arrendamiento de

fincas destinadas a la habitacifn en estos t&rminos:

"Art. 20.- Quedan obligados al cumplimiento de esta ley
los comerciantes, industriales, prestadores de servicios, asf
como las empresas de participacifn estatal, organismos descen-—
tralizados y los &6rganos del Estado, en cuanto desarrollen ac-—
tividades de produccidn, distribucifn de bienes o prestacifn -

de servicios a consumidores.

Asimismo, quedan obligados al cumplimiento de esta ley
los arrendadores y arrendatarios de bienes destinados para ha-

bitacifn en el Distrito Federal.

Para los efectos del pSArrafo anterior, la presente ley
es de aplicacibn local en el Distrito Federal en materia de —-

proteccisn al inquilino en arrendamiento para habitacién®.

*Art. 3o.- Para los efectos de esta ley, por consumidor
se entiende a quien contrata, para su utilizaci&n, la adquisi-
cién, uso o disfrute de bienes o la prestacidn de servicios. -

Por proveedores, a las persconas fisicas o morales a gue se re-
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fiere el articulo 20. y por comerciantes a gui&nes hagan del —
comercio su ocupacién habitual o reiterada, cuyc objeto sea la
compraventa de bienes muebles o inmuebles, la prestacidn de —=-

servicios o el otorgamiento del uso o goce temporal de dichos
bienes.

Los actos jurfidicos relacionados con inmuebles s8lo es—
tarin sujetos a esta ley cuando los proveedores de viviendas -
para venta al plblico o cuando otorguen al consumidor el dere—
=ho a usar o disfrutar de inmuebles durante lapsos determina—-
dos dentro de cada mes o afio o dentro de cualguier otro perio-
do determinado de tiempo, cualguiera que sea la denominacisn -~

de los contratos respectivos.

Los actos Jjurfdicos relacionados con bienes muebles y

servicios quedar8n sujetos a las prevenciones de esta ley, -
cuando las partes tengan el carfcter de proveedor y consumidor

en té&rminos de la misma®".

"Art. 3 bis.- Para los fines del articulo 20. se entien
de por arrendador y arrendatario a gui&nes, conforme a las dis
posiciones del C8digo Civil del Distrito Federal, se hayan - -
obligado recfprocamente uno a conceder el uso temporal de un -
inmueble destinado a la habitaci&én y el otro a pagar por ello

un precio cierto”.



"Art. 57. bis.— Tratindose de inmuebles destinados a —-—
la habitacién la Procuradurfa Federal del Consumidor protege -
asimismo, los derechos de los arrendatarios en el Distrito Fe-

deral, cuando se trate de arrendamientos para habitaci&n™.

"Art. 59. bis.~ Tratindose de inmuebles destinados a -
la habitaciSn ubicados en el Distrito Federal, la Procuraduria
Federal del Consumidor, tendri las mismas atribuciones a que -
se refiere el articulo anterior, de representaci&n, vigilancia

Yy tutela de los derechos de arrendatarios”.

El dfa 24 de diciembre de 1992, el Diario Oficial de la
Federacisn publicS la Ley Federal de Protecci&n al Consumidor,
la cual entr8 en vigor el 25 de diciembre de 1992, abrogando -
la antigua ley, gue data del 5 de febrero de 1976.

La nueva ley finicamente con claridad se refiere al -~ -
arrendamiento de bienes inmuebles destinados a casa habitacién
en la parte final del artfculo 73 de dicha ley, el cual consi=-

dera al arrendatario como consumidor y al arrendador como pro-

veedor.

Por Gltimo, en cuanto al ré&gimen juridico del arrenda—-—
miento de casa habitacifn, nos referimos muy brevemente al ne-~
fasto Decreto gue prorroga los contratos de arrendamiento, pu-

blicado en el Diarioc Oficial de la Federacifn, conteniendo 9 -
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articulos y 5 transitorios, todos elles suficientes para gene—

rar un sin fin de problemas juridicos.
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CONCLUSTIONES

PRIMERA.- La inadecuada regulacién del contrato de -
arrendamiento de casa habitacién en el Distrito Federal, d&a lu
gar a abusos por parte del arrendatario y ha traido como conse
cuencia la disminuci&n en la construccidn de inmuebles para --
arrendamiento, agravando el problema habitacional en M&xico --

Distrito Federal y en todo el Pafs.

SEGUNDA.- La Procuraduria Federal del Consumidor no ha
solucionado el conflicto Arrendador-Arrendatario, m&s alGn ha -
duplicado instancias, lo gue va contra el espiritu de la méxi-
ma jurfidica gue establece que la justicia debe ser pronta y ex
pedita, fundamentalmente porgue sus decisiones son parciales -
para el arrendatario, toda vez que en ese especial caso "EL --

ARRENDATARIO NO ES CONSUMIDOR™.

TERCERA.- Lo anterior ha generado un nfimero excesivo de
asuntos a resolver por la Procuraduria Federal del Consumidor
Y una seria disminucién de juicios en materia de arrendamiento
en los juzgados respectivos, dando lugar a alargamiento innece
sario de asuntos supuestamente conciliatorios y muchas veces -
poco fitiles, ya que por ser la Procuradurfa Federal del Consu-
midor una Autoridad Administrativa, no resuelve de fondo el 1i

tigio existente entre ambas partes contratantes.
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CUARTA.- Las autoridades Gubernamentales encargadas de
resolver el problema habitacional, han fracasado cabalmente Yy
encontraron un paliativo a su ineptitud dindole intervencién -
a una AUTORIDAD NO JUDICIAL como la Procuraduria Federal del -
Consumidor en materia de arrendamiento como una postura polfti
ca, incurriendo en un vicio ancestral mexicano; la habitacién,
la contaminaci&n entre otros son problemas jurfdicos y han que

rido ser resueltos con decisiones politicas.

QUINTA.- Los Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario —-—
del Distrito Federal, cuentan con personal ampliamente capaci-
tado para resolver problemas de esa indole ¥y al intervenir la
Procuradurfa Federal del Consumidor y algunas "Asociaciones" -
Inquilinarias, evitan gue el conocimiento y especializacidn ad
quiridos a base de experiencia y asistencia a cursos, sean - -
aplicados en beneficio de una equitativa impartici&n de justi-

cia.

SEXTA.- Es un indudable acierto del Legislador, el - -
haber abrogado el Decreto de 30 de diciembre de 1948 gue conge
16 las rentas de esa &poca, ya que muchos obtuvieron benefi- -
cios econSmicos, aprovech8&ndose de los vicios gue generd el --

aludido Decreto.

SEPTIMA.- Un aspecto criticable del Decreto citado en -

la conclusifn anterior fue la compensacién a favor del Arrenda
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tario contenida en el articulo 50. inciso a), qgque prevE& el im-

porte del alquiler de tres meses, 25to dio motivo a que cuando

el arrendador via terminacidn o rescisisn del contrato, de in-

mediato el arrendatarioc (por costumbre perniciosa) solicitaba

ubsurdamente: "D&me troca mecc

S08 )y no asesorados cabalmente le otorgaban esa compensacidn -

generando ese circulo vicioso.
OCTAVA.- La abrogacidn del Decreto precitado debis -~ -—
haber concedido un t&rmino perentorio para gue los arrendata--—
rios desocupasen el inmueble en el gue pagaban rentas ridfcu--—
las como veinte pesos (antiguos) al mes por ejemplo, ya que el
ahorro que obtuvieron durante cuarenta y cuatro aifos fue sufi-—

ciente para adguirir mediante compra ese u otro inmueble.

NOVENA.- Por lo expuesto, proponemes la reforma a la =—-—

Ley Federal de Proteccifn al Consumidor, quitindole funciones

en materia de conflictos causados por el arrendamiento de casa

habitacién.

DECIMA.— Una alternativa guizd utSpica, serfa gque ambas
partes del arrendamiento de inmuebles para casa habitaci&n, to
maran conciencia de sus derechos y obligaciones, a efecto de -
gue el arrendamiento siga siendo un medio adecuado para gozar
bienes que diffcilmente alguien pudiese obtener y no resulte -

un viacrucis obtener un inmueble en arrendamiento en ciudades




como México Distrito Federal, toda vez que cada dfa son mas al
tos los precios que se pagan por gozar de un bien inmueble dig

no para habitarlo juntc con su familia.

DECIMO PRIMERA.- Existe una corriente por parte de estu
diosos de los contratos civiles, en el sentido de que se debe-
considerar como un contrato tipico de adhesidén, el contrato de
arrendamiento de bienes inmuebles para casa habitacidn, no obg
tante la prActica nos demuestra que es de adhesidn para el -
arrendatario y éste lo convierte en contrato de adhesién para-
el arvrendador, en virtud de que gracias a la absurda legisla--
cidén del referido contrato de arrendamiento, en cuanto el ---
arrendatario toma posesién del inmueble, el siguiente contrato
es como de adhesidén para el arrendador, porque aquel es quien

impondra las condiciones a seguir.
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