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PREFACIO

La vnvnenda y eI hombre evolumonaron al mismo tiempo; Ios hombres prlmltlvos

buscaron ‘pro { cCio aI ataque de las fieras en las copas de Ios

‘hICIeron sus casas: para habitacién en los lagos o rlos Y- sele

algunos construyeron en los acantilados de los riscos o montes 'algunas chbzaé

donde refuglandose de la inclemencia de los tlempos y Io

g Iementos naturales

fueron constrmdas en cuevas naturales en montes y rascos de Ias montafas.

En realidad “cuando se vino a establecer lo que es propiamente la vivienda es

cuando él‘h‘qmb're se vuelve sedentario, recolector de frutos y con un rebafo que le

élirhentara"vy ,agua."s'Uficiente a su alrededor para solventar sus necesidades

eb a y sustento tenlendo desde luego diferencias de tipo

esenCIales d comida,

,de casa’ y habntacton en;re acuon a la defensa contra otros grupos de hombres

" salvajes de S|mple wvienda;y de‘acuerdo al entorno natural que implica clima y

materiales de construccion. -

La vivienda comunal o colectiva, representa una etapa en la evolucién de la
civilizacién, que tiene por base el plan, cuando la horda se hace sedentaria y su
poblacién eré demasiado numerosa. Tal es el origen de las ciudades primitivas,
formadas de poca y hasta de una sola unica vivienda, por diferenciacion evolutiva
de la casa comunal y el consiguiente progreso de la organizacion social, nacen la

aldea y el pueblo.
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: Albergue de Ios prlmeros pueblos cwlllzados Las primeras vi\'/iendas‘ primitivas

: aparecen en Mesopotamla yiEglpto‘f pero‘sus paredes de adobe Iadrlllos y arcula

" ‘constrlyeron: sus_ casas de techo plano, dispuestas con simetria alrededor de un

péﬁé.f :

A medida”qu"é»,lé influencia griega se fue extendiendo por el Oriente, las casas de

las’ genvt‘es"ric';as se fueron haciendo mas amplias y las paredes de piedra

sustituyeron poco a poco a los adobes de arcilla.

‘La habitacion de los romanos, que se lanzaron a la conquista del-mundo, era una

casa muy sencilla con una fr‘j’abit‘acién central llamada at‘rio.' '_'Er} ella, _s'e‘ encendia el
fuego para cocinar; teni‘a. :u'n simple agujero en el techo para dar salida al humo.
Los refinamientos -tales como las columnatas griegas y otros ornamentos- fueron
agregados a las casas romanas a medida que el imperio crecia en poderio y
extensién. Se puede apreciar lo grandioso y lo comodo de estas casas en las
ruinas de Pompeya, ciudad enterrada por las cenizas del Vesubio. En Roma, donde

se congregaba una poblacién muy numerosa, se construyeron casas de varios



pisos ‘para viviendas, de un parecido sorprendente con las de nuestras ciudades

. actuales

La habltaCIon primitiva en el Norte de Europ Mlentras Ios pueblos mediterraneos

_dlsfrutaban ya de C|ertas co "odlda es,.los:h bltantes de Ios bosques del Norte de

“iniciaban sistemas de

altas que_ el banco dedlcado a Ios demas que estaba colocado paralelamente a Ia i

- pared E, suelo era de tlerra endurecnda cubierta de paja, y en él, dormlan Ios'

_animalgs domésticos cuando e| mal tiempo los obligaba a entrar en la vivienda, su

- unico refugio. - En esta gran pieza, vivia un grupo numeroso y abigarrado,

 compuesto, no solo de los padres y sus hijos, sino también de los siervos y de un




grupo de hombres de armas que luchaban por el jefe. Todos ellos comian, dormian

y trabajabén juntos.

La wvnenda en Ia época del feudalismo. Estas grandes \'/i’é'nda’s precedieron alos

castilios fortlflcados de la Edad Medla e-in Ius .casas de hoy, resultado de

tiempos mas pacmcos El espacno‘bajo el alero del'teyado fue dIVIdIdO Ven varlos )

rico'stesorosf'que alli'se guardaban Mas tarde, estos aposentos se convirtieron en
dormltonos de:los sefiores o de los huéspedes de honor. Si cerca de la casa habia
una: fuente eI agua se canalizaba; y se organizaron bafios analogos a los que ahora

llamamos bafios turcos. Los graneros y otros cobertizos se dispusieron fuera de la

casa.

Mas adelante, se construyeron hornos y estufas de ladrillo para conservar la casa

caliente todo el dla asi nacneron Ios sistemas de calefaccion que precedieron a las

estufas de Ioz y .ré_mica,ftodavia en boga en Alemania, Escandinavia y Rusia.

E! fuego se colocod cerca de la entrada para que tuviese un ric mejor; ello obligd a




cambiar el lugar del jefe de familia, para que estuviese mas cerca de la calefaccion,

con lo cual, el sitio de honor pasé del centro a la cabecera de la mesa.

En el svglo XII la lnvenmon de la chlmenea determmo una gran transformacioén en la

sala o cuarto.de est omo hoy,se_ dice, pues se pudieron

hrabrlftacpo

-_ccjnsirunr diversas habitaciones Lcalentadas cada na’ de’ellas por un hogar o

ambien empezo a constru|rse un: segundo pISO interior, cerca

‘XVI, ios nobles

o se las llevaban

cuando |ban a Londres se generallzo Ia subd|V|5| a casa en varias

habltamones 'y se mtrod‘ujo.evl empleo de muebles pequenos y facilmente

manejables.

Las casas en la ciudad. Durante la Edad Media, adqu’if:‘l;efo_n' g?an ,i:mportancia las
ciudades, y en ellas, las casas mejoraron mas rapidamente qUe eﬁ Ibs campos. No
tenian necesidad de las fortificaciones de los castillos.' pdrqﬁe estaban bajo la
protec’ci‘én de las murallas. Poco a poco, las casas se construyeron extramuros
para disponer de mayor espacio. En muchas de ellas, se sintidé rapidamente la
" necesidad de aprovechar el espacio, lo que origind la aparicién de casas de dos

pisos; algunos propietarios empezaron a extender sobre la calle el piso superior de

enderse algunas veces por medlo de una escalera



sSu casa. Este tlpo de pisos voladizos, que todavia persxste en algunas comarcas de

Europa obscurece e impide la circulacién del a|re en las calles estrechas y sucias.

Con frecuencna ‘se construian tambten a Io Iargo de plso'superlor una galeria

ablerta que tema la proteccion de los aleros del tejado

pleza donde se guardaba Ia ropa suC|a en espera del dia destmado a¢|a Ilmpleza'

que era dos veces al afo. En los siglos siguientes, la ciencia y Ia lndustrla
determinaron cambios notables. Los trabajos dejaron de efectuarse en casa y se
trasladaron, primero, al taller, y después a la fabrica. Muchas de las labores
ejecutadas por la mujer o por los criados se realizaban fuera, en establecimientos
especiales, como las panaderias,. que preparaban el pan que antes se amasaba en
las casas particulares. Se canalizaban las aguas, se crearon sistemas de

alcantarillado, de pavimentacidén de calles, calefaccion, y mas tarde, en el siglo XiX,



aparecio la llumlnacmn por medlo de gas, y después, por electrlmdad de este

modo, se, fue mcrementando Ia comodidad y la higiene de Ia vnwenda

La casa y Io "muebles fueron mas practlcos y mas agradables La arquitectura del

habltamones prlva as de. Ia ~misma manera que los

En el' S|glo XVIII notables ebanistas idearon y

‘La hé'blta on'm Los tienﬁpos modernos han contribuido a la creacién de la

Ilamada arquntectura funcnonal ésta ha modificado, de acuerdo con las necesidades

actuales Ios antlguos proyectos La aspuracnon deI hombre moderno al constrmr su

casa es crear interiores‘cémodos dotados de‘ todos Io’s:elementos necesarios para

proporcnonar blenestar y ahorrar trabaj . dernas son verdaderos

creado |la necesidad de casas que alcanzan una altura extraordinaria. Asi, nacid el

-rascacielos.  El espacio para cada familia ha sido reducido, al abrirse camino la idea

de la‘vivienda practica, con su pequefia cocina, y a veces, con la cama que se

‘levanta y se disimula en la pared, y otros ingeniosos inventos que ahorran espacio.



El problema de la vivienda en el mundo modei'no ' Las bases del problema de la

vmenda han camblado notablemente‘ desde Ia epoca en que el “hombre tenia que

‘valerse para sus construccnones ‘de los materiales:qu estaban a su alcance El

fcomercno y Ia lndustrla mod o mat rales del mundo a

abncado nuevos

e la vivienda es hoy tanto mas importante que antes, pero las

déaarfaflah Io' q ‘se ha dado en llamar barrios bajos o arrabales La existencia de
zonas en Ios suburblos de las ciudades ha pasado a la Historia, pero debemos
reconocer que no se ha progresado mucho en la solucién del problema de poder
alojar economicamente a todos aquellos grupos de ciudadanos cuyas rentas o
ingresos no les permiten pagar elevados precios. En Europa, después de la
primera Guerra Mundial, este problema se presentd en forma muy aguda, debido a

que la construccion estuvo interrumpida durante mas de cuatro afios. Algunos

paises ‘buscaron.la solucién en construir -a costa del Estado- varios tipos de




"refbrma‘de.los‘barrlos bajos de las ciudades; con ello, al mismo tiempo, se encontro

‘un modo de disminuir-lké‘falta de trabajo en la industria de la construccién y sus

“afines.” -

El problema del arrendamiento vivienda en el México actual se presenté porque las

ciudades mas grandes e importantes como lo es la Ciudad de México se han visto

saturadas_ de pérSonas que desean vivir o pernoctar en esta ciudad que ya es

obtener ,Ia mayor:,gananCIa al arrendar casas edIfICIOS cuartos etc., sin que
o ,muc‘hasveces Ios servicios sean adecuados, sufucnentes y necesarios, y que sin
embargo el inquilino se veia obligado a aceptar el alquiler propuesto dada la vigente

necesidad de vivienda.

La legislacion actual contenida en el Caédigo Civil para él Distrito Federal se refiere
exhaustivamente al contrato de arrendamiento, a sus caracteristicas en general y
en particular, sefialando que la libertad de la voluntad de las partes es la que rige al
celebrar este tipo de contrato, pero si como vemos, el arrendador es quien pone las
condiciones en la celebraciéon de tales contratos y el inquilino o arrendatario las

tiene que aceptar en la mayoria de los casos, porque si no, no tendria un lugar



donde vivir- él o su familia. - En tales' condiciones, los " Tribunales: Colegiado de

. cuando sobrepropase a: suerte prmcupal éstas son vélidas‘pbrqtje surge de la

tema propuesto desarrollandose para su examen en‘cinco cap|tulos “'EI prlmero “se

. reflere ‘a los antecedentes generales del contrato que surge en Roma, a la

cIasifncacuon de sus elementos; al convenio y al contrato seiialando sus diferencias;
Iosv’elementos esenciales del contrato: la clasificacién legal de los contratos, los
contratos bilaterales, los contratos aleatorios y otras clasificaciones doctrinales para
aclarar el tema. Asimismo, se trata sobre las causas de terminacién de los

contratos y la resolucion del contrato.



El segundo capltulo se refiere al contrato de arrendamlento que es el que nos

|nteresa en forma destacada para el tema de este trabajo Tocando el concepto de

.contrato ‘de ’arrendamlento sus caracterlstlcas ‘principales;:su ‘clasificacién, :sus -
cias'y efectos del

conduc |on','el

principal. :Se trat lidez. de la voluntad de

ar eri'la,‘aétualidad.

En’los: capitulos cuarto y quinto, se senalan las tesis de jurisprudencia de los

Tribu‘ﬁavlé' Cblégiadds en Materia Civil de! Primer Circuito dé‘la Supi’ema Corte de

_"Justlma de Ia Nacién, en relacién a la pena convencional por el: |ncumpllmlento en
" los’ contratos de arrendamiento; haciéndose la salvedad y el cambno que a la misma
; juri;prudencia se debe dar en bien del interés publico que debe regir los contratos
. de‘i’arrendamiento aun sobre la voluntad de las partes, dado el abuso que se

-produce por parte del arrendador en perjuicio del arrendatario.






CAPITULO I

ANTECEDENTES GENERALES



1. ANTECEDENTES GENERALES

Los antecedentes hlStOl’lCOS en. general acerca del contrato surgen en Roma en -

donde orlglnalmente no:.era:una fuente generlca de obllgacmnes ya que' solo

p. ‘e ‘cuando un deposnarlo hac;la gastos extraordinarios para la conservacion de la
cosa, el depositante debia reembolsarlos. 4) Contratos consensuales que se
perfeccionaban por el mero consentimiento de las partes y eran la compraventa o
emptio-venditio, el arrendamiento o locatio-conductio, la sociedad y el mandato. 5)
Contratos innominados eran aquellos que no encuadraban dentro de una figura
tipica y que resultaban obligatorios cuando concurrian el consentimiento y la
plfes‘tvaj;ién dé'una de las partes. 6) Pactos que eran los acuerdos que no producian
_.v”l'l'tihrgﬁﬁﬂfecto Jurldlco (nuda pacta), posteriormente para algunos de ellos se

: conced acmon para extglr su cumplimiento (pacta vestita).




La concepcion. romana. del ‘contrato subsiste practicamente ' inalterada” hasta la

aparicion del I’iberéli.s"mo:a_filr‘ieé ‘dell"ys'ig‘l‘o_ XVII;" Es en esta época que se otorga a

esta figura juridica un valor fundamental, pues incluso la existencia de la sociedad

se quiere hacer depender de un pacto (como en‘la: octrinas de Rousseau). Se

estatuye el pfincipio de la autonomia de la: d y el de una casi absoluta

libertad de contratacion. - Actualmente co ugé_de las ideas colectivistas el

ambito del contrat_o.se va reduciendo padlat'i amente.

'rhocki.if(i;:vé‘éiéh‘o 'extjhcién ;d‘e una-relacion jur | a onsi ‘e‘rédvbtrjial' contrato
com6 el tipo mas caracterizado del acto jurfdico y el Codlgo Civil acepta esta
postura pues establece que las disposiciones legales sobre contratos seran
aplicables a todos los convenios y a otros actos juridicos en lo que no se cpongan a

la naturaleza de éstos o a disposiciones especiales de la ley sobre los mismos (a.

1859).

Determinar si todo acto juridico bilateral (es decir cualquier acuerdo de voluntades
con efectos juridicos) es un contrato o si este concepto es aln mas restringido es

una cuestion que: ha ‘ocﬁ'upado a la doctrina. Se han agrupado las diferentes

17



deﬂmcnones en cuatro grupos ASI tenemos la "concepcion amplia” que identifica al

contrato con la convencwn 0. acto jUI‘IdICO bilateral y que incluye todo acuerdo

contenido de la obligacion que se constituye d: d ‘n'tr‘:at,o.’ A esta

dltima acepcién nos estamos refiriendo, e de ir qdé. 'seabdsjiblé tanto fisica como
juridicamente, de acuerdo al articulo: 1828 del Cédigo Civil, se entiende que hay

imposibilidad cuandovdri hec‘:hofhcﬁjfp.‘ued'e existir porque es incompatible con una ley

de la naturaleza (flswa) ocon. una norma jLII'IdICa que debe regirlo necesariamente y
que constituye un obstaculo nsuperable para su realizacion (juridica). Ademas de

estos elementos de exnstencua es necesario que se den ciertos requisitos ©



e o TR

presupuestos ‘de validez para que el contrato produzca normalmente todos sus

efectos juridicos y no pueda ser invalidado.

. Estos "féduiéitos (establecndos en forma negatlva en el articulo 1795 del Codlgo

obllgatorlo Esta ldea se ha expresado en el p hcnplo‘con 'idp gdrrj:o pacta.sunt -

'Aservanda (es decxr los pactos deben ser cumplldos) Co,dlgoiCi\‘/ilylo sefiala asi -~

en los articulos 1796 y 1797.

Sin embargo frente a este pr cipi b"dpbb rina h‘_a desarrollado ultimamente la teoria

revisados - cuando, acontecimientos extraordinarios

ado por los canonistas medievales.




de

Los civilistas_ han-.hecho: una -clasificacio los:. elementos . del -.contrato,

diferenciando a |os

configurarse,..p.

consecuencias

expreso delas p

'p'ér_t‘esi esta obligada. ;{)A;‘On'ef

s reciprocos y gratuitos cuando e ho ‘es dé una sola

Nose deben confundir los 'céﬁtratos ‘gratuitos cbn los unilaterales pﬁes, en aquelios,
una 'pali"té éélb 'tienﬁe brq\l/“?ého-ksi esta obligada, p.e. en el comodato que es un
préstamo gratu‘ito ,dé QSd;:i?‘él'comodatario debe devolver la cosa. Los onerosos se
subdividen en A) vé‘onmutativos cuando las partes desde un principio pueden
apreciar el benefici_d o pérdida gue el contrato les causa, y B) aleatorios cuando la
existencia o monté de la prestacion depende del azar (articulo 1838). 4)

Nominados que son los tipificados en la ley, e innominados los que no estan y se

20




rigen de acuerdo al Codigo’ Civil por las normas del contrato nominado con el que

‘tengan mayor semejanza (air'ticUIo>1858).

‘Cierto sector' de la doctriha'ﬂébnsidera que existen muchas figuras a las que

indebidamente se les da el hombr'léfde“ contrato siendo en realidad actos juridicos de - »

‘naturaleza especial, p.e. el o, la'sociedad, el contrato colé_c:tiv,d;:crl_e't'rab‘ajo

y el contrato de adhesion ( no, pp. 2':657»a‘725'9’8’);"Né’s‘td}ru de, La Decadencia

del Cohtrato.-‘M‘é)‘(i;:é‘.” Texto Umversﬁqups‘.- 1965.- Pp. 26”5“a 298.
El éontrata o ndividualizada. EI mas brillante expositor de esta
Esﬁe 'é_utor explica que la teoria tradicional sélo vio en
ya qL}léilq analizé desde la perspectiva de un acto de
Iconl'yryytvrétair las partes aplican una regla de derecho -
ituaménjcﬁﬁncreté). Olvidando que el contrato también
o'pues de él surgen para los sujetos, obligaciones
no ter ian ‘:kel'sen‘parte de la idea de que todo acto
e‘s al‘iimiém‘o‘ tiempo de creacion y aplyic_agiévr\j‘ d’e‘yl‘derecho. La "fuerza obligatoria” del
contrato' 'radicazie‘n que éste ha c’reradé ‘thJt\'lv"a"‘nvér'ma c;ue solo se distingue de la que
los contratantes apliéaron en que tiene caréétér indi"vidua‘l o concreto. Para este
autor existe uh equivoco pues contrato designa tanto un acto o procedimiento
dete'rminado como su broducto que es la norma contractual. (1) Kelsen, Hans.- El
Conti'é»tvtl‘)y y'_ell/, Tratado analizados desde el punto de vista de la Teoria pura del

Defe»&:vho Editora Nacional.- México.- 1979.




1.1. EL CONVENIO Y EL CONTRATO

CONVENIO

convenire que_significa ser_de_un mismo .

:” Los contratos son

En el de‘rédhb ;ifoman'o», eran:con de' bllgacmnes de.

: categorla inferior de los contrato» ud;de que por si mlsmos no generaban

obhgacnones para ello, era necesarlo que estuvneran unldos a un contrato principal

denominado pacta adlecta v que los amparara el derecho pretorlo Ilamado pacta

pretoria, o bien amparado por’ e_l_"derecho imperial denominado pacta legitima. Para

que surgieran efectos deberian ir acompafiados de palabras solemnes o menciones
escritas y su cumplimiéinto se garantizaba a través de estipulaciones penales, de
entrega de arras, de la constitucién de hipoteca o permuta, o del aval de una tercera

persona.

N~
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CONTRATO

Este vocablo se derlva del Latln contratus que ‘a‘su vez provnene del verbo»

.- 'elementos llamados de existencia.:

El contrato, es asi: ‘el ‘tlpo mas: concreto del acto Jurldlco.“; Sm duda alguna eI

) contrato es el acto en que la voluntad de Ios partlculares cumple Ia func: n mas :

importante, por ser su elemento embrionario y esencial ain-en aquellos casos en"'

que sea insuficiente para su perfeccion.

Para Rafael Rojina Villegas, el contrato: "Es un acuerdo de voluntades para crear o
transmitir derechos y obligaciones, es una especie dentro del género de los

convenios".

Por lo tanto, es necesario definir al convenio, para la distincién de estas dos figuras

juridicas y, el mismo autor nos da el siguiente concepto: "El convenio es un

[
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acuerdo de-voluntades para crear o transmitir, modificar o extinguir obligaciones y

derechos reales o personales".

Por eso se afirma que el convenio es el género y el contrato es la especie del

convenio.
Sobre este aspecto, el Cédigo Civil para el Distrito Federal sefiala lo siguiente:

Articulo 1792.- Convenio es el acuerdo de dos o mas personas para  crear,

transferir, modificar .o extinguir obligaciones.

'Articulo"’1'v7A'93.-,". Los : convenios . que producen o transfieren las obligaciones y

derechos toman el nombre de contratos.

1.2. ELEMENTOS DEL CONTRATO

Los elementos del contrato son algo que forma parte integrante del mismo, ya que,
en la ausencia del alguno de ellos no podria concebirse su existencia, de aqui q‘ue,»‘
si faltara alguna de estas partes integrantes del contrato, éste no naceria a la vida

juridica.

El término elemento se refiere a los componentes esenciales del acto juridico, que
son verdaderos presupuestos de existencia, son imprescindibles, que si no

aparecen en el acto éste no puede llegar a formarse.



Algunos autores emplean los dos términos;.elemento y requisito,.como sinonimo del

o ‘hacer una breve referencia de cada uno de los

.trafd, sefialados por nuestra l‘.egislac‘iéh‘ Civil.

EL CONSEVNTIMIENVTOY.‘.‘ 'iE'l"térm‘i'no consentimiento prés,upqne‘un’ acuerdo’ de

voluntades.

Julien Bonnecase sostiene "que el consentimiento es el acuerdo de voluntades

por lo menos

Por. su parte,. P|



~Aunque ‘|la: mayoria de los autores siempr

consentimiento ‘es necesario_que. ex

Para ‘el maestro Manuel Borja Soriano:"El.
"del contrato. Consistente en el acuerdo de dos 0. mas voluntades sobre la
produccién o transmision de obligaciones y derechos; siendo necesario que estas

voluntades tengan una manifestacion exterior".

En relacién a este punto nuestro Codigo Civil vigente para el Distrito Federal,

manifiesta lo siguiente:

Articulo 1803.- El consentimiento puede ser expreso o tacito. Expreso cuando se

manifiesta verbalmente, por escrito o por signos inequivocos. El tacito resultara de
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hechos o de actos.que lo presupongan o se autoricen a presumirlo, excepto en los

casos en que por.| y:vo:po'rv convenio la voluntad deba manifestarse expresamente.

Articulo 1794.- Para la existencia del contrato se requiere.
Ik._' Cionse»ntimiento,

1. Objéfo_ que pueda ser materia del contrato.

De lo estibyuflra'do“ e

claramente, q

Dicho objétb del C6ntrato;

y derechos. El mismo Co

Articulo 1824.- Son objeto de los contratos:
I. La cosa que el obligado debe dar.

1. El hecho que el obligado debe hacer o no hacer.

Siendo éstos los que la doctrina llama objeto indirecto del contrato, por ser el directo
de la obligacién o derecho creado o transmitido por el contrato.

Las partes pueden libremente determinar el objeto del contrato que van a celebrar,
salvo las limitaciones que la misma ley establece. Es importante mencionar que la

ley no hace una_enumeracion de las cosas que pueden ser objeto del negocio




juridico, indica tan'solo, de una manera general, las que pueden ser y aquellas que

estén:ex,clujdré:s;del ',g;ome;rcié, . El Cédigo Civil actual estipula lo siguiente:

.juridico, en "unilaterales"; "ct

_que ésta le quede obligada" (1835), y bilaterales, "cuando las partes se obligan
reciprocamente" (1836).: ‘Sén bilaterales en un sentido amplio, cuando simplemente
una y otra parte se obligah, y son sinalagmaticos o bilaterales en un sentido propio

o estricto, cuando las obligaciones que nacen a cargo de una y otra parte tienen

entre si una interdependencia reciproca.



s

origen pero que por hechos

posteriores‘a su:celebracion,’generan después obligaciones a cargo de la otra parte

icialmente jemplo, omodante gu'eda obligado a

iﬁ_alagméticos. Ademas, el contrato de

derechos reales.

' iE_I 'CodIQO'CIViI ,évub'd'i‘vidbe a su vez él contrato oneroso, en conmutativo, "cuando las
{pfeétaciones que se deben las partes son ciertas desde que se "celebra el contrato,
’de"ta,l suerte que ellas pueden apreciar inmediatamente el beneficio o la pérdida que

"~ “les cause éste", y en aleatorio, "cuando la prestacion debida depende de un

acontecimiento incierto que hace que no sea posible la evaluacion de la ganancia o
pérdida, sino hasta que ese acontecimiento se realice" (1836). Esta ultima

definicion legal de los contratos aleatorios, por su generalidad, es inexacta e




lncompleta ya que dentro de ella podrlan acomodarse tamblen los contratos de

,somedad y apa cerla Io que demuestr ‘que la: sola mcertldumbre sobre el benefcm

os diversos

' reales sobre un |nmueble de persona.n _propletana (3009) Por ultlmo en los

contratos gratuitos la responsabilidad del que hace la liberalidad solo existe cuando
hay dolo o mala fe en su actuacion, y no cuando él solo incurre en culpa o

negligencia.

Ademas de estas clasificaciones generales que expresamente contempla nuestra
legislacion positiva, se encuentran en ésta también elementos para otras

clasificaciones de interés como son:




a) Contratos nominados o sea Ios estructu'rados expresamente en el Cédigo Civil

(como compraventa arrendamlento etc)

fy contratos lnnomlnados o atlplcos que

no estan espemalmente reglamentado en el.Cédigo CIVII sino qu se rigen por las_

_consensuales que no requneren de “la - entrega de“
perfeccmnamlento aunque tal entrega pueda ser objeto de una’ ‘obligacion- aC|da" '

del contrato ya celebrado.

d) Es de gran importancia la divisién de los contratos en contratos civiles y contratos
mercantiles, siendo éstos aquellos que constituyen alguno de los actos de comercio
enumerados en el artlculo 75 del Cédigo de Comercio. Esta clasificacién es

mteresante no solo para efectos procesales con el fin de determinar la via procesal

que ha de,‘segulrse para planear ante la autoridad judicial las cuestiones derivadas

de un'cant'ratd, 'séglﬁln sea civil, mercantil o mixto (Art. 1050 del Coadigo de
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que’ se’ bfeStanf'gk‘atuifam'e'ntve»ip'a‘ra “la-venta de refrescos U otras bebidas; el

comodato de mesas, sillas y lonas para la venta de lo mismo en determinados
festivales; y el comodato de aparatos automaticos para venta de café, de cigarros,

de comestibles, etc.

e) Puede aludirse también a la clasificacion de los contratos en funcion del objeto de
los mismos: seglin impongan obligaciones de dar (2011), de hacer (2027) o de no
hacer (2028), ya que en> los primeros, ademas de la capacidad general para
contratar de las partes (1798), se requiere que la parte que se obliga a dar tenga

" legitimacion, esto es, que por regla general, sea titular del derecho con relacién a la

(97
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esta facultada para elebra un contrato sobre el patnmonlo aJeno como ocurre, por

eJemplo en Ios casos* de representacuon y en los de sustitucidon o de titularidad

aparente antes ontemplados

ones legales mencionadas es importante dedicar algunos

dec:rse quev odos Ios contratos gratuitos sean unllaterales pues por ejemplo la

donacuon onerosa (2334 y 2337) no deja de ser un contrato gratuito y a la vez

bilateral en eI mas amplio sentido, porque impone obligaciones a ambas partes.

Por otra parte, para que el contrato bilateral en un sentido propio o estricto, o mejor
dicho para que sea sinalagmatico, es menester que no soélo existan obligaciones
derivadas del contrato a cargo de una y de otra parte, sino que, ademas, es
menester que tales obligaciones sean reciprocas (1836 y 1949), lo que implica que
debe haber una estrecha interdependencia de la obligacién a cargo de una parte y

de la obligacion a cargo de la otra parte, de tal manera que si una de dichas
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obhgacuones por |mposnb1lldad del objeto (por ejemplo si-la cosa ‘vendida habia

'perecndo antes ‘de celebrarse la. compraventa) ‘no.nace. aI celebrarse el contrato "

cargo.de:la otra parte‘k’(o sea, en el ejemplo

o), porque en tal

0'50l0’es necesaria’

- "‘compraventa en lo tocante aI cumpllmlento de Ias obllgacmnes de una y otra parte
(2286 y 2295). En el Cddigo de 1884 existia un precepto expreso al respecto (art.

1434), pero en el Cédigo vigente solo se encuentran aplicaciones de él.

2) Si la obligacion de una de las partes no puede cumplirse por una imposibilidad
sobrevenida después de celebrado el Contrato, no subsiste ya la obligacién a cargo

de la otra parte, como ocurre, por ejemplo cuando por caso fortuno o fuerza mayor




2445y 2490) snendo esta una apllcamon al arrendamlento de la regla general en el

sentldo de que cuando se hace |mp051ble el cumpllmlento de la obligacién a cargo .

de una de Ias partes puede la otra pedir:la resolucnon del contrato (1949 in flne)

cumpllmlento de las -

' L'a'fsoluclon Ue s generalmente ;se" hadadoa ,'e'ste‘ p"robblérﬁ:;"‘bo'r\lau doétrin‘é
establec como: egyla general que sn uné de esas dos obltgacxones Ilega despues a
mp05|ble de cumpllr la otra obligacién no debe subsistir, pero que pof
e"x"c'ep(:ion, cuando Ia obligacién cuyo cumplimiento se hace después |mp051ble tlene

bor objeto un cuerpo cierto, la imposibilidad de su cumplimiento deja de todas

maneras subsistente la obligacion de la otra parte.

El planteamiento antes enunciado es equivoco, y descansa en una confusion. La
llamada excepcion antes apuntada no tiene caracter de tal, toda vez que cuando la
obligacién principal de una de las partes tiene por objeto un cuerpo cierto y éste se
transmite por virtud del mismo contrato (2014), la obligacion de transmitir la

propiedad ya se ejecutd al celebrarse el contrato, aunque después la cosa perezca
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por caso-fortuito o fuerza mayor, y-lo-Unico -que por via de consecuencia logica se

“hace imposible e hacer entrega’ d > dicha cosa a la otra parte, por io.que en tal -

supues:td'iéubsiste a.correlativa“obligaciéon a cargo de esta Gltima pérte.v Situacion -

las partes,

Ppartes ya se ejecutd, como
Ina compraventa (2014), la
ue 'e‘I ' 6ombrador sufra esa

bBl‘i_g»écién de pagar el

interdependencia no

'3) Sl‘eXIste’temor fundado de que Ia obllgacwn a cargo de uno de los contratantes
rno sera cumpllda a su vencimiento, puede el otro contratante suspender a su vez el
'(cumplimiento de la obligacion a su propio cargo, a menos que aquél garantice a
'este' dltimo que cumplira con dicha obligacién a su respectivo vencimiento, como
acontece en la compraventa pues aunque se haya concedido al comprador un

plazo para el pago d 'I p! ’CIO no podra obligarse al vendedor a entregar la cosa, si

descubre después de la.ve afy aun antes de que venza tal plazo, que el comprador

se halla en estado de'in olvénbia, de suerte que dicho vendedor corra serio peligro

de no cobrar el hpre'_,cm ‘en”'su oportunidad, a menos que el citado comprador




garantlce con flanza que va a pagar.el premo dentro del plazo convemdo (2287) y

asnmlsmo por. contrapartlda cuando el comprador a plazo o.con espera del precio,

fuere perturbado en Ia posesnon de Ia cosa o tuvtere Justo temor de serlo, podra-

suspender el. pago mientras el vendedor no le as gure Ia posesién o le otorgue

'_flanz_a (2299).

A este respecto el articulo"146j e COdIgOY-CiVil italiano prescribe: "Art. 1461.

. Modificacion de las condicione ‘_patrimoniales-de'los contratantes.

Cada parte

saneamiento’: por - eviccion .y por vicios ocultos nacieron a propésito de la

) compravema para erigirse después a través de un proceso de generalizacion,

" merced a una interpretacion sistematica de sus disposiciones, en una norma mas

general inserta en la teoria general de las obligaciones.

4) Cuando una de las partes no haya dado cumplimiento a la obligacién a su cargo
podra la otra eX|g|r el cumpllmlento forzado del contrato o la resolucion de éste, con

el resarcimiento de dafios y perjuicios en ambos casos, siendo de advertir que la ley



vuelve a emplear a propodsito de este efecto, la misma expresion anterior de

“obligaciones "reciprocas" (1949).

Hay contratos en los que a pesar de existir obligaciones a cargo de una y otra parte

no son propiamente contratos brilaterale'sro sinalagmaticos, en virtud de que falta el

nexo de reciprocidad o hté'rde'pendenéi'a de una y otra obligacién. Ocurre esta

duavl‘ida,d; e-o Véiltvé'f'de interdependencia de las mis'rﬁ,és‘,‘,pb'r :

-ejemplo; ‘en’ el mandato remunerado, contratos que' “no

dispuestoi:él a éje_cutar, los. actos juridicos que le encomienda el mandante, aunque

tales actos, p"o’rvalguna ravzéh no imputable al mandatario o por haberlo dispuesto

después asi eI mandante no lleguen en definitiva a ejecutarse. Puede ocurrir
asimismo que n 'haya interdependencia de obligaciones en el depdsito retribuido,
cuando se padta la retribucion al depositario y éste dispone o acondiciona ciertas
bodegas o locales para recibir el depdsito, sin que éste llegue a efectuarse porque

el depositante no entregue las cosas al depositario.



s brendé Ia§ cosas que son objeto del mandato hasta que el mandante le indemnice
por los daﬁos y perjuicios que hubiere sufrido o le reembolsase las cantidades que
hubiere gastado, ninguna de estas prestaciones nacen al celebrarse el contrato de
mandato sino por hechos posteriores (2577, 2578 y 2579) y tal derecho de
retencion, que pudiera tener alguna similitud con la excepcién de contrato no
cqnﬁplido, no esta establecido con respecto al pago de la retribucion convenida a

1Vfa§)6r del mandatario. Asimismo, nada autoriza al mandatario a dejar de ejecutar el

~ rﬁandato aceptado por él, aunque el mandante no le haya pagado aun la retribucion

pactada.



los llamados' sinalagmaticos imperfectos no puede cifrarse solamente en que en los

primeros toda bl

dicha - cosa arrendada. verdadera linea divisoria entre los contratos

sinalagmaticos imp adica en la mencionada interdependencia de las
obligacione's‘"re"cipro.c;as deiambas partes en los contratos bilaterales en sentido

propio, segun se“avcabé'dé' pékner‘de maﬁifiesto. :
CONTRATOS ALEATORIOS.

La definicidon legal los hace consistir escuetamente en que "la prestacion debida
depende de un acontecimiento incierto que hace que no sea posible la evaluacion
de la ganancia o pérdida, sino hasta que ese acontecimiento se realice” (1838).
Carece de exactitud este concepto, por cuanto que en varios contratos, como en la

sociedad, en la aparceria, en la compraventa y en el contrato de obra a precio
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alzado, hay elevrhentoév aleatorios -que  impiden -precisar o evaluar la pérdida o

ganancia “que derivara: del- contrato.”:

- ‘pﬁrééta’gién o Tde la contraprestacion depende de un factor incierto, que puede actuar

’é‘n \"):éntéja de una parte contratante y en contra de la otra" (Trabucchi).
UNA CLASIFICACION DIDACTICA.

Para fines didacticos en la exposicion que se hara de cada uno de los contratos en

particular, resultara - 'muy ' conveniente observar, con algunos retoques o
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modificaciones, la clasificacién que suelen hacer algunos autores esparioles de los

contratos en estas ocho categorias:
a) Contratos traslativos de dominio: compraventa, permuta, donacién y mutuo.

b) Contratos traslativos de uso y disfrUté;'afré’h’damié.htdi'y‘ci;)modato, incluyendo en

éste el precario.

c) Contratos de prestacnon de servucms o de gestlon prestacnon de serwcmsf

profesnonales contrato de obra a preC|o alzado transporte y mandato e ';

d) Contratos asoc1atavos ‘0'de gestlon colectlva asocuacuon c:vnl soctedad CIVI| -

aparceria y somedad conyugal. :

e) Contratos de custodia: depdsito, incluyendo 'eyli s’,eéuesfro,v yen v"cv:i'erto sentido el

hospedaje.

f) Contratos aleatorios o de suerte: juego y apuesta, renta vitalicia, compra de

esperanza y decision por suerte.
g) Contratos de garantia: fianza, prenda, hipoteca y promesa.

h) Contratos de afirmacion y esclarecimiento de derechos: transaccién y

compromiso arbitral.



OTRAS CLASIFICACIONES DOCTRINALES.

Ademas de las clasificaciones adoptadas por nuestro legislador, es muy
conveniente mencionar otras clasificaciones que se han hecho en doctrina acerca

de los contratos en general o de ciertos grupos de ellos:

1) Contratos obligatorios, o sea que sélo generan obligaciones, como el

arren’démiehto-, y»contratos “"traslativos” o .con efectos reales, que transmiten la

propiedad: constltuyen derechos reales, sin perjuicio de dar nacimiento también a

raventa De esta dIVISlon ya se thleron antes algunos

relatlwdad de Ios efe ‘t s

nstantanea, como la compraventa de contado, vy

contratos: de’duracién o contratos duraderos, que se subdividen en contratos de

‘eyjecucmn,c_qntl‘nu'ada, como el arrendamiento, y contratos de ejecucion periodica o

de tracto sucesivo, como el suministro.

4) Contratos de adhesién y contratos paritarios o negociados, atendiendo a que las
partes hayan discutido las condiciones del contrato para ponerse de acuerdo sobre
éstas, como ocurre en los ultimos y no se da en los primeros. Esta clasificacion
tiene importan_cia: b’é’fé_:-[a iﬁterpretacién de las clausulas dudosas, mismas que

deben entenderse_eh_un sentido contrario al autor de ellas y favorable al contratante




que se adhirié simplemente y al que se le imbUsieronitales clausulas. De ordinario,

enﬁes;tos contratos de adhesion, el contra ;{h e‘da'c_::'t'a‘ e impone las clausulas

del pont_rato-tipo tiene a su favor,llmysmonopollo de’.hechp'b‘ de derecho, que hace

qué el Estado intervengé«banraimp di exto de ellas la parte poderosa

abuse de la parte débil,

a) Contratos preparatorios "que tienen por objeto crear un estado de derecho como
preliminar, necesario para la celebracién de otros contratos posteriores", como

promesa de contrato, mandato y sociedad.

b) Contratos principales "que pueden existir por si y tienen fin propio independiente
de los demas", y que pueden ser o bien consensuales: compraventa, permuta y
arrendamiento (conmutativos todos ellos por lo general, pero existe una excepcion
V‘alk Vinc’lu'i‘r,den't'ro de ellos a la donacion), y la compra de esperanza, el juego y la
apuesta, la renta vitalicia y la decision por suerte (aleatorios); o bien reales, entre
los cuales se menciona al mutuo, al comodato y al depésito, que no tienen tal
caracter en nuestro derecho, y se omite, en cambio, la renta vitalicia que para

algunos autores esparioles es un contrato real; y
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c) Accesorios, "que sélo pueden existir por consecuencia de otros",

‘consye’n_SUales: fianza, hipoteca, transaccion y»cbmp'romlso;

Planiol, ‘porque,segun: él; ilas: unicas ‘combina ue: pueden: hacersé y los

unicos contratos ‘que pueden cele entro de una

clasificacion  sintética ci'uﬂe';‘ al éf:écto' propone,;  la cua a- los . contratos
atendiendo a dos criterios: al objeto de los mismo*sy (objeto-cosa objetofttabajo u
objeto-derecho) y a la contraprestacion y en caso‘dé existir, 'Ser de naturaleza

variable.
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1.4. TERMINACION DE LOS CONTRATOS

Las causas generales de termmacnon de los contratos en’ un sentldo ampllo se
puede ver al extinguirse o dejarse de producw los efectos del mlsmo por cuestlones

hechos o circunstancias supeljyreqlggte_s,facaecndas con postenondad a la

celebracién del contrato.

Tomandose en cuenta que’ esto sucede ‘cuando falta alguno de los elementos de -

uta, cuando el contrato
lo, compraventa de érganos

el fin o-“motivo determinado del

contrato es ilicito, Vt;o‘m" ‘ontrato”para explotacioén de juegos

prohibidos.

Estos Qésoé del contrato y se produce la nulidad

abs‘dlbuté' del mism 225 del Cédigo Civil).

Cu‘an‘db hay falta de capacidad“'éri"\aIQUn'a de las partes (a veces la falta de ella
equivale en realidad a la ausencia_‘:d,élﬂ consentimiento, como el contrato celebrado
por un demente completo o por uh’bniﬁ'o "minor infans"), o ha habido algun vicio del

consentimiento (error, dolo o violencia), incluyendo por analogia en nuestro derecho
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el estado de necesidad (especie de violencia fortuita), o cuando no se ha llenado la

or-la ley '1795-1,‘i'l|,y,lV). En todos estos supuestos, por el

acion, que tiende a conservar la eficacia de los actos juridicos,

uce provisionalmente sus efectos, hasta en tanto no se deduzca la

accién de nulidad (2227).

'Acerca de estas tres primeras causas de frustracion del contrato, es muy importante

' destacar un doble criterio de la Suprema Corte de Justicia dela Nacion.

a) Que en nuestro derecho no hay contratos nulos de pleno derecho, sino que en

‘todos los. casos se necesita’la decl

: isposiciones expresas en las leyes

mprendan, nuestra legislacion’ no “autoriza que ‘se

de nu ldé"desfaé blehvd de'recho','lf'sm‘ qu

e ;’dﬁe‘c;l_af;da‘s por Ié ‘a.utoridad judicial, - en toydciJ‘s' j,lzkos‘c’z}aws”oé, y previo el
- pfdtédimiénto formal correspondiente" (Tesis jurisprudenciaIANo.1‘98 de la extinta
"Teir:cera Sala de la Suprema C-orte hasta el afio de 1985).

b) Que las diferencias entre nulidad e inexistencia de los contratos, son puramente

académicas.

"Nulidad e inexistencia. Sus diferencias son meramente tedricas. Aun cuando el
“articulo 2224 del Cadigo Civil para el Distrito y Territorios Federales emplea la
‘expresion "acto ju:ridiclo,inevxi‘svtéh‘té", en la que pretende basarse la division tripartita

"de la invalidez de los actos juridicos, segun la cual se les agrupa en inexistentes,
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~nulos y anulables, tal distincion tiene meros efectos tedricos, porque el tratamiento

las inexistencias; s

que el propi‘o_‘éédigé |'de’ las nulidades, segin puede

verse enflias’ situaciones: previstas'

consentimi originaria:laiin n ero-tambi 2l.codigo los trata como

'n_ulidvades Tesis:jurisprudencial' No.197-de: la extinta Tgrcéra Sala de la Suprema

rancés:
histéricas, realmente concuerda en lo fundamental con la nulidad relativa, si bien no
puede identificarse plenamente con ésta (Messineo), porque guarda respecto de

ella varias diferencias.

Cuando sin ser nulo el contrato, porque produce efectos con respecto a
determinadas personas, es, sin embargo, ineficaz con respecto a otras personas a
las que les es inoponible. Opera en este caso el principio de la relatividad (efectos

directos entre las partes que ha celebrado el contrato), pero parcialmente no opera
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el principio de la oponibilidad del. contrato frente a terceros (efectos indirectos o

refiejos del contrato respecto de terceros).

Este fendmeno juridico se presenta en el contrato celebrado por el "falso

procurador”, que no tlene poder o ha traspasado los limites del mandato (1802

derechos reales sobre mmuebles cu 1d Vto no se ha |nscrlto en elv‘.:*
Registro Publico de la Propledad (3007 y 3011) pues en tal caso dicho contrato no‘:y* :
es nulo, porque produce todos sus efectos entre las partes y alin con resp_ecto, a
terceros que no tengan derechos reales sobre el inmueble en cuestion (como. los’

acreedores quirografarios), pero sin embargo es ineficaz o inoponible frente "a’

terceros registrales, que son los que tienen derechos reales sobre dicho inmueble.

Lo mismo ocurre con los contratos onerosos concertados de mala fe y con todos Ios

contratos gratultos celebrados por un deudor insolvente, que hubleren sndof

Onsecuencia del ejercicio de una accién pauliana (2175), en cuyos

contratos_ el ‘acto no es nulo, a pesar de la impropia expresion empleada por !a ley,
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pues el contrato produce efecto entre las partes y aun con respecto a los terceros,

no_hubieran intentado la accion, pero,

sin‘embargo; el contrato es-ineficaz o inoponible y en la medida sélo en que los

réspecto a los ‘acreedores que:hubieran:intentado la accion. Puede

principio de la conservacién del contrato, en los casos de "conversion'del contrato”

antes sefalados.

LAS CAUSAS DE TERMINACION DEL CONTRATO.

Un ;céhtfﬁatyqﬂ que se ha celebrado vélidamente y ha empezado a producir sus
ekfevcj:tibzs',:z’pu.ede dejar de producir éstos o extinguirse estos mismos a consecuencia
de he’chés o acontecimientos posteriores a dicha celebracion y que constituyen
'pr'bpiamente las causas de terminacion del contrato, mismas que puede reducirse

principalmente a los siguientes supuestos:
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1) El agotamiento natural del contrato, o lo que es lo mismo la ejecucion total de las

obligaciones derivadas del ‘misn oi.k:iént:rialt,c') Es-el: 'a"t;ura'l 'y ordinario de

terminacion de! contrato, al igual: que"el ‘vencimiento del ‘plazo’ en’ ios ‘contratos

duraderos.

trato:de promesa, cuando.sin:culpa-de- ninguno de los

promitentes idad de éstos mismos no se celebré ‘el contrato definitivo

dentro del plazo pactado en la promesa.

F'inaJIZrinéihte.ﬁ el,térfhiﬁo concedido a una de las partes para la ejecucion del contrato
puédé"gér de talvmvéhé:ra esencial, que una vez vencido el plazo y no ejecutado por
\‘dicha ‘pa‘r.te‘.?elfcohtratb' debiera tenerse por resuelto. Es lo que en el Cddigo Civil
itallika‘h;o' s‘yé denomina "plazo esencial' y se halla previsto en su Art. 1457: "Término
esencial para una de las partes. Si el término fijado para la prestacion de una de las
partes debiera considerarse esencial en interés de la otra, ésta, salvo pacto o uso
en contrario, si quisiera exigir su ejecucién a pesar del vencimiento del término,

debera dar noticia de ello a la otra parte dentro de tres dias. En su defecto, el
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contrato .se..entendera resuelto de derecho aunque no se hubiere pactado

. expresamente la resolucion”,

3) La nﬁ‘uérte:de'unofde los contratantes. Hay contratos en los que por ley la muerte

de uno ‘de’lo'scontratantes pone fin al contrato, como sucede en el mandato cuando

establezca (2408)

En varios otros contrato a'l ffallecér una de las partes, es protestativo,para |
contlnuacwn del contrato o Ia termxnac:on del mismo, como: acontece en el confrato
de obra a precno alzado cuando fallece el empresarlo (2638) y en el contrato de”

aparceria cuando muere el aparcero (2742).

Finalmente, la muerte de una de las partes puede ser causa de la terminacion del
contrato en los casos en que haya pacto expreso en ese sentido, como ocurre en el
arrendémiénto (2408). Por otra parte, la muerte de una persona puede establecerse
k di.rec:itakméhte como hecho para la terminacion de un contrato, segun acontece en la
ren‘té__i_\v/'}ta‘lic':ia al acaecer la muerte de la persona sobre cuya vida se constituyo
dlcharenta  (2>788 a 2790), y en la sociedad cuando fallece el socio industrial o

, algq‘no“de_lo‘s socios que tenga responsabilidad ilimitada (2720-1V y V).



4). La incapacidad s'obfe\)iniente de una-de las partes cuando se trata de un

contrato duradero’ .

v, 2,7210‘-:IV y:2639), en el mandato, e‘n la so’ciedad, enel contr_at_o dgobra ka>precio

alzado y en la prest de’servicios profesionales.

-5) Porfv'olun d:unilateral de una de las partes, cuando en ca os excepcnonales a la

' regla genera de la mtanglbllldad del contrato (1797) faculta el’legislador:a: uno dev

pt}e:cc:liérfi al Consumidor establece dos casos verdaderamente
ékéébcnonales de: esi/sv‘trlhiye'ntb unilateral del contrato de compraventa: en las
\ble'r‘ités ,domiciliq‘puedé el comprador retractarse del contrato dentro de los cinco
diaéide'é:eiébrédo' (art. 58), y en las ventas en abonos se facuita en ciertos casos al
cdmbrédor en mora que ha sido demandado por el vendedor por el cumplimiento o

por la rescision, para optar unilateralmente aquél o por el cumplimiento o por la

}re’scisién del contrato (art.71), segun se indica mas adelante.

6) Por mutuo consentimiento de las partes, en virtud de que ambos contratantes

pueden ponerse de acuerdo para revocar o resolver voluntariamente el contrato que

lntmtu personae" puede también poner, fm al contrato (2595- -



han celebrado, como ocurre, por ejemplo, en el arrendamiento (2483-ll) y en la

sociedad (2720-I1). -

Aunque el mutuo disenso es un modo general de poner fin a cualquier contrato, no

_caso cuando se trata de contratos

p’l;iéd‘ei la otra parte "exigir

LA RESOLUCION DEL CONTRATO. -

La: rescision o resolucidén de un contrato sinalagmatico puede producirse por

) «cu'anUiéra de estas causas: = a) por incumplimiento de una de las partes, que

54



: reconocé expresamente -nuestra - legislacién = (1949); b)"porr 'imposibilidad

supervenlente de las obllgaclones a cargo de una: de Jlas: parte '(en el contrato

_;onerosndad sobrevmlente fundad‘ el eC que no acoge
nuestra legislacién, ni admlte Ia mayb _efrque es aceptada

por algunos autores.

a) La resolucién por |ncumpllm1ento EI mcumphmlento de las obligaciones a cargo

. sucede e eI contrato de obra a precio alzado (2638) N el arrendamlento (2408)
‘en el transporte (2663) y en la revocacion - de la vdonacnon por supervemenma de

' ‘huos (2362)

La n'plyrniajg‘;-:;neral para este modo de terminacién de contrato es que la parte

perjudicada que quiera resolverlo por incumplimiento de la otra, debe promover el

k “juicio correspondiente ante la autoridad judicial, y que, por tanto, dicha resolucion no

opera de pleno derecho. En contra, Gutiérrez y Gonzalez quien se basa en que los
Cadigos Civiles anteriores de 1870 (Art. 1537) y de 1884 (Art. 1421) expresamente
exigian acudir a la autoridad judicial para obtener la resolucién por incumplimiento

"~ del Contrato bilateral, en tanto que el Cédigo actual de 1928 (1949), ya no impuso
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tal exigencia. El argumento no es convincente, pues el contraste literal entre ambos
ordenamientos en este punto, puede interpretarse satisfactoriamente en el sentido
de que los dos Cddigos anteriores no permitian el pacto comisorio expreso, sino
que exigian s_‘iempre la intervencién judicial, mientras que el Cédigo vigente autoriza
implric;ivtamgnte'_pj’escin‘dir de la intervencién judicial, mediante el pacto comisorio

expreso.’ "

Una excepcidon en la ley a este principio es la facultad concedida al arrendatario
para rescindir el contrato sin necesidad de sentencia judicial, cuando el arrendador
se niega a efectuar las reparaciones en el bien arrendado que por ser necesarias le

han sido requeridas por el mismo arrendatario (2416).

Inspiradas en el derecho comparado hay otras dos excepciones a dicha norma
general: una, admitida por nuestros tribunales, que es el caso del pacto comisorio
expreso o clausula resolutoria expresa; y la otra, el caso antes mencicnado del
plazo esencial concedido a una de las partes para cumplir con el contrato, que por
pacto expreso pudiera también establecerse en un contrato en uso de la libertad

contractual admitida por nuestro derecho (1839).

Aunque en una y en otra excepcion no se requiere la intervencion judicial, por
haberse pactado asi expresamente por las partes, .en la primera excepcién, o sea la
del pacto comisorio expreso, es menester para que opere la resolucion, que la parte
perjudicada haga saber la resolucidn a la parte incumplida, pues bien podria ocurrir
que a la primera conviniera mas exigir el cumplimiento del contrato y no la

resolucion; mientras que en la segunda excepcion, o sea la del plazo esencial, la
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resolucién es automética sin necesidad de aviso previo de la parte perjudicada a la
parte mcumpllda pues el aviso de parte de ésta solo se necesitaria no para resolver

eI contrato smo para eX|g|r su cumplimiento, o sea a la inversa de lo que ocurre en

el pacto comlsono expreso
Uno y otro supue o han SIdO expresamente reconocidos por el Codigo Civil italiano

Clausula resolutoria expresa. Los contratantes podran

e'gﬂh:las*modalidades establecidas. En este caso la

necesario acudlr a Iévl':anc;r'idad "jl;deic‘iail;y‘r’)éEc‘a que.sm évmbajrgo fgsoiucién es
automatica cuando ha habido pacto comisorio expreso:" EI p.a'ctp‘-cgm-isorio expreso
es legitimo y en virtud de él y diversamente a lo que écontééé éfv\ie‘l”técito en que en
el incumplimiento se requiere la declaracion judicial para lograr la rescisién, e!
contrato se resuelve automaticamente por el solo efecto del incumplimiento y sin
intervencion de los tribunales; por tanto, si el pacto comisorio no es expreso sino
tacito, es evidente que una de las partes no pudo rescindir, por si y ante si, el
_ contrato @an sélo porque la otra haya dejado de cumplir con las obligaciones que el
"pr#o;:‘)_i{) ‘cbn‘t.rat‘o le impuso. Si el pacto comisorio, o sea la clausula por la que las

partes .convienen en que el contrato sera resuelto si una u otra de ellas no
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cumpliere con su"obliga‘cién ‘ no figura expresan’iente ‘en el documento en que

consta el contrato espectlvo es evndente que tal pacto no. pudo operar de pleno

derecho" (Sem Jud de‘la Fed Ga epoca 4a parte‘;'Vo I, pag; 119 amparo de

México Tractor and Machlnery Co S A y en lgual sentido el amparo 5061/1952,

Banco de Credlto Epdal 27 enero 1955

umb imiehtd. "No se podra resolver el

habxda cuenta del lnteres de Ia otra "

Por regla general sélo el contratante cumplidor con las obligaciones a su cargo
puede pedir judicialmente, a su eleccion,: o la resolucion o el cumplimiento del
contrato a la parte incumplida; pero por excepcion, puede 6ptar a su conveniencia o
por el cumplimiento o por la resolucién de la compraventa en abonos el comprador
en mora que ha pagado mas de la tercera parte del precio o del niumero total de
pagos ‘convenidos y que ha sido demandado por el vendedor para exigirle la
‘(eséiéiéh o el cumplimiento de tal compraventa (art. 71 Ley Fed.de Proteccion al
Cénsumidor), opcion que puede hacerse valer al contestar la demanda o en
cualquier etapa del juicio, hasta antes de que se dicte sentencia, siempre que el
enjuiciado, al ser demandado, haya pagado mas de la tercera parte del adeudo

vencido, segun jurisprudencia de la Tercera Sala de la Suprema Corte (Informe de
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la Corte de 1 990,‘ foja 893). Esta excepcional facultad cuando se trata de actos

relacionados . con inmuebles 'solo.rige cuando el vendedor o proveedor es

mplimiento.fpu'edejell' E:ontr'aytérijte perjudicado en

or dafios Y pefjuici‘osz (1949),

b) La res‘olu;ié‘r'i’ 'pbr irﬁposibilidad sobreviniente. Ademas del incumplimiento de
una‘de las paftes, puede dar lugar a la resolucion del contrato sinalagmatico el
hech‘or dé que después de celebrado dicho contrato haya sobrevenido la
imposibilidad de cumplir con una de las obligaciones derivadas del propio contrato
(1949, in fine), como ocurre en el arrendamiento cuando por caso fortuito o fuerza
mayor o a dausa de reparaciones se priva totalmente o por mas de dos meses

parcialmvente; del uso de la cosa arrendada al arrendatario (2431, 2445 y 2490). En
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este mismo caso de imposibilidad sobreviniente, puede el perjudicado optar por la
reduccién de la prestacion en lugar de la resolucién del contrato, cuando la
imposibilidad superviniente es sdélo parcial, como acontece también en el

arrendamiento (2445'y 2490).

Sobre esta céusa de resolucion del contrato bilateral tiene el Cdédigo civil italiano
estas dos’ disposiciones que. podrian servir de criterio intéfpfétéﬁi/é gené‘rél en

consonancia‘con los mencionados preceptos relativos al arre

reciprocas, la parte

prestacion _d_ebida no podra pedir la
hu ‘i'éfe:re'cibido,' de acuerdo con las

6n de lo'indebido."

"149:6:4.::‘:Imy‘po'si‘i‘b'ill ‘ ad parcna‘l.” Cuando la prestacién de una parte hubiese llegado a
ser sélo parcialmente imposible, la otra parte tendra derecho a una reduccion
" correspondiente de la prestacion debida por ella, y podra también rescindir el

contrato cuando no tuviese un interés apreciable en el cumplimiento parcial.”

Segun ya se indicé antes, la imposibilidad sobreviniente para el cumplimiento de las
obligaciones de uno de los contratantes en un contrato sinalagmatico, que faculta a
la otra parte a pedir la resolucion judicial de este contrato (1949, in fine), no es lo
mismo que la aplicacién de la teoria general de los riesgos cuando la cosa despueés
de haberse transmitido por virtud del mismo contrato, se pierde por caso fortuito o

fuerza mayor (2014 y 2017-V). En este caso la obligacién del contratante-
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adquirente subsiste a su cargo, aungue la cosa hubiese perecido por caso fortuito o

fuerza mayor en perjuicio de este mismo.

La imposibilidad superviniente no produce la‘feso[ucién del ‘contrato bilateral cuando

este tuvo ya efectos reales sobre una cosa cierta y determinada, esto es, cuando la

ariala ffespecificaciéh", o-sea la individualizacion

I‘Coh‘fr‘atante-aquIrente (2015), ya que los géneros

realizado antes de dighé”lnleldUaIizacién de la cosa.

Este mismo principio ha sido acogido con notorio acierto por el Cédigo Civil italiano:

"1465. Contrato con efectos traslativos o constitutivos. En los contratos que
transfieren la propiedad de una cosa determinada o constituyen o transfieren

derechos reales, la pérdida de la cosa por causa no imputable al enajenante no
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libera al adquirente de la obligacién de ejecutar la contraprestacion aunque la cosa

no le hubiese sido entregada...."

"Cuando fuese objeto de la transferencia una cosa determinada sélo en su género,

el adquirente no quedara liberado de la opligaqiérjd_e ejecutar la contraprestacion, si.

prudentemen}té si tal 1

449-111, 450-11l y 451{1}1 fine, Cod. Proc. Civiles).

c) La resolu‘ciéh por"‘excesiva onerosidad sobreviniente. Por ultimo, una parte de
nuestra doctfiha, (Celso Ledesma, Rojina Villegas, Néstor de Buen y Reyes
Tayabas) en'contra de otros autores (Borja Soriano, Trinidad Garcia, Castillo
Larrafiaga y Gutiérrez Gonzalez), sostienen que existe un tercer caso de resolucion
del contrato sinalagmatico por excesiva onerasidad sobreviniente, que equivale a la
revisién del contrato por los tribunales y ya no sélo por el legislador, cuando
acontecimientos extraordinarios e imprevisibles agraven considerablemente la

prestacion de una de las partes. Los autores que sustentan este criterio apelan a
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intereses en Ios‘cor‘ltratos onerosos; y. el Art. 2117, por.virtud_ del” vuél el legislador

establece un tope maximo a la responsabilidad por iUCUmpIi'rniento’en las deudas de

dinero.
Los Cddigos - cw||es en Jallsco (arts. 1733y 1734) y Aguascallentes (arts. 1771-
1772) prohuan gcon dlsposmlones verdaderamente equitativas, la teoria de la

revision de Ios contratos por: Ios trlbunales en caso de agravacion de una de las

prestaciones a  causa d habe anadp las condiciones generales del medio en que

debian tener cumplir consecuencia de "alteraciones imprevisibles que
! [

sobreviniererj;'pp h general", permitiendo en tales supuestos la rescision del

contratp' b‘ero imponiendo a la vez al contratante que la hubiere obtenido, la

oblig‘ééién de:indemnizar a la ofra parte, "por mitad de los perjuicios que le



Con todo, ,se'gt'Jnlse indico, ni los mencionados esfuerzos de una parte de nuestra

doctrlna ni_las squcnones que ofrece también una‘parte del derecho comparado,

. autorizan la apllcaCIOn general a nuestro.derecho, on la doble salvedad de las
' ,Iegislacionves de Jalisco y de Aguascalientes que acaba_de indicarse, de ia teoria de
la imp’ré\/isiéh 0 de la revision del contrato 0. de la resolucién por excesiva

onerosndad sobrevmlente pues la admnsnon de estas mstltucuones quebrantaria

: gravemente'l' segundad en la contratacnon. Es mas, nuestra Ieglslacién rechaza

‘determinado noitien derecho de exnglr nmgun aumento ‘aunque o’ haya terudo el

_ precio de los: tenales oel de Ios Jornales" (2626). o
El Unico caso admitido en nuestra legislacién de: algo parecido a la revisién del
contrato, mas no para resolver el contrato, sino soélo para reducir ‘la
contraprestacion, es el de la pérdida’ de  la cosecha por casos fortuitos

extraordinarios (2455) a proposuto ~de Ios arrendamlentos rusticos y en una

disposicion |nsp|rada en eI C 'dlgo civil .espanol (Art. 1575).
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CAPITULO 1l

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

Se debe mencionar que para el estudio de este capitulo se atendera a la obra del

destacado maestro Miguel Angel Zamora y Valencia sobre contratos civiles.
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G AP RS AR RN S i SV T R SR B

2. EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

2.1. DEFINICION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

otra, persona Ilamada arrendatano, quien se obliga a pagar como contraprestacion

un precio cierto.

- El arrendamiento puede clasificarse como mercantil, administrativo o civil.

' El arrendamlento n"f MéXico es mercantil cuando recae sobre muebles con

proposnto de: espec acnon comercxal por lo que, el que se reflera a inmuebles, aun

‘ 'cuando ~_se:cwel.ebr_e on:el ’proposno de especulacion comercial, siempre sera civil.

_|g'6'de Comercio).

| El arrendamlento es administrativo cuando los bienes objeto del contrato,
pertenecen a la Federaclon a los Estados o a los Municipios y conforme al articulo
2411 del Cédfgo Civil, estos contratos se sujetaran a las disposiciones del derecho
administrativo y solo en forma supletoria a las disposiciones de ese cédigo. Los
funcionarios, empleados y administradores de establecimientos publicos tienen
‘prohibido tomar en arrendamiento sus bienes que administren con ese caracter
(2405).

Son arrendamientos civiles, por exclusidn, los que no sean mercantiles o

administrativos.

TESIS CON
FALLA DE QRIGEN o




_ CARACTERISTICAS

EL ARRENDAMIENTO ES UN CONTRATO TRANSLATIVO DE USO O DE USO Y

GOCE.

Si el contrato se celebra sélo respecto del uso de la cosa, el arrendatario podra

disponer de ella conforme a lo convenido o a lo que sea conforme a la naturaleza de

rmales de la cosa, pero no de sus partes y menos de

‘»t‘ic;déi?fla:cosa pues:en:caso ontrarid;_g/é;hb"é’éri%ay un contrato de arrendamiento sino
:ASi" se puede dar en arrendamiento
en es;é caso podra el arrendatario pasear por
elil’a/i,‘.:o.r:g?_ru‘z gqa‘r“ 'fétografias. filmar una pelicula, etc. Si se
3 c'qncéd‘éj’ el :
la-de -quérdzl-.\'r’s

caso podra dis

-comprado p_g_armuAtanvt»e”u otra calidad que le confiera el dominio del bien, porque el

transmite el dominio de las cosas objeto del contrato.
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Con base en consideraciones de orden’ econdmico; la ley impone la necesidad de la

temporalidad en este ontrato . para. 'rﬁbédit,lé “propiedad de manocs muertas y

facilitar la posibilidad: de circulacion:de’la riquez

U‘n‘afrendamiento perpetuc o de

muy larga dur frenaria logicamente suvcirculaqién

‘quien adquiera un derecho real sobre la cosa y pudiera perjudicarle ese plazo.

ES UN CONTRATO SIEMPRE ONEROSO.

EI arréndado aliconceder el uso o eI uso y goce de un bien, siempre debe de ser a

7 camblo de:un pre0|o ya que si falta este ultimo elemento, podrla tratarse de un

. comodato“o e otra figura, pero no de un arrendamiento. Ademas el precio debe

' srlgnxflca que no debe de ser ficticio y ademas poderse precisar y
: valuar-_ e, ya que de otra manera se estaria en presencia de un

: de un tipo diferente de contrato, pero no de un

: efectuarse el pago para que se considere cierto.

TESIS COl .
FALLA DE ORIGEN



POR ULTIMO EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO SIEMPRE REGULARA

UNA - CONDUCTA:"ESPECIFICA DEL ARRENDADOR’ EN BENEFICIO DEL

; ARRENDATARIO

“El 'rpodger; juridico e’dis’pdsicién‘fql,ie tiene el arrendatario : 1'es"p'ecfo de la- cosa

cosa; e

i Las caracterlstucas antes senaladas dlstlnguen tanto el contrato de arrendamlento

como Ios derechos del arrendatano de cualesqulera otras flguras Jur|dlcas o de,

»_otros derecho
'CLASIFICACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

B ‘EI cvqnt:vr’étybyde arrendamiento es bilateral, porque genera obligaciones para ambas
paﬁgs_contratantes; oneroso, porque origina provechos y gravamenes reciprocos;
genera[mente formal, porque la ley exige para su validez |la forma escrita cuando la

‘ rehta‘ pase de cien pesos anuales; consensual en oposicion a real, porque para su

' perfeccionamiento no se requiere de la entrega de la cosa, sino sodlo el
consentimiento de las partes: principal, porque no requiere para su existencia o
validez de un contrato o de una obligacion validos previamente existentes; de

resultados, porque la intencion de las partes se satisface por su misma

[ ——————_ .
FrS—. “ -
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“celebracion: nominado, por la amplia regulacion que hace de é| la ley (es el
contrato al que mas articulos le dedica el cédigo. Del 2398 al 2496) y es por Ultimo,
Qn‘gontrato de tracto sucesivo, porque las obligaciones de las partes no pueden
:curhplirse en un solo acto sino que requieren necesariamente de un lapso mas o

~~menos largo.

2.2. ELEMENTOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTQ S

referirse tanto a la cosa'respecto de |

como respecto-de lo



|ndubltable con dos meses de antlmpamon y-si-se reflere a inmuebles rusticos,

Vtamblen concluura a voluntad e 'cualqwer contratante o sea que cualesquiera de

ellos lo podra rescundlr pero dando aviso al‘otro en forma indubitable con un afio de

antucupaC|‘o_n'4(>24]8)

ELOBJETO -~

El objeto en este contrato ‘como contemdo de las prestactones de las partes, es

doble:' Po una parte'la’ osa arrendada y por’la’otra el precno

A)i"L‘a‘ cosa.. El principio general es du‘ef:t‘ pueden ser objeto de un

~contrato ‘de ‘arrendamiento; y las excepciones: son o:pueden ser objeto de

, éste"c’ontratO'IOS‘ derechos estrictamente personales; los bienes que la ley prohibe

' éx‘p_resaménte‘éryrendar.y aque»l,l»qs"qu’e‘ s rimer uso (2400).

10 pueden dar en arrendamiento los bienes sobre los que

re:c?é'e‘."su derecho: real, por. ser 'd"eréc‘Hos pérsonalisimos (1051)'. Los bienes del
domlnlodel pod;r’éubliiéc. de uso comun y los destinados a un servicio publico no
-puédén darse en arrendamiento por prohibicion legal (765 a 771). Los productos
alimenﬁcibs no pue‘den' darse en arrendamiento para ser usados consumiéndose,
porque ‘e‘l‘érrenda’tario no podria devolverles individualmente y como este contrato
no tra'ﬁsfiere el'ddminio de los bienes, sino sodlo su uso, tal contrato no seria
arrendamient‘o sin_olotrg diVéréq (mutuo, compraventa, permuta, etc.); sin embargo,

estos bienes si pueden .darse en arrendamiento si su uso no consiste en su



consumicion, si se dan en arrendamiento para exponerios en una vitrina, porque

aqui-el uso convenido no los consumiria.

Por otra parte, el objeto en este contrato sugue las reglas generales de los contratos

en el sentldo de que la cosa debe exxstlr en la naturaleza (con la excepcron de que

pueden darse en arrendamlento cosas fut

(1825 y 1826)

B) El b_recio'. EI P ecno en este contrato debe'de ser C|erto y. puede conS|st|r\en una

~la parte qeneral, para sy analisis,

Puede suceder que se celebre un contrato ya sea verbal o por » scrlto por el que se

conceda el uso o el uso y goce de un blen y no se determme en ese acto el pago de
la prestacion o precno C|erto ya sea porque Ias partes hayan convenido en fijarlo
posterlormente o} por_quehayan encomendado a un tercero su determinacion, y que
posteriorm‘en‘te no se avengan a precisario o que el tercero fallezca o se vuelva
incapaz antes de sefalario o no desee hacerlo, pero si ya fue entregado, el que lo
recibio debe pagar una contraprestacion que debe determinarse judicialmente con

la intervencion de peritos.

LA FORMA

s)ﬁ'y ‘ser‘determlnadar o,detgrmlnable ,



El _principio general en esta materia, es que eI arrendamiénto debe constar por

escnto _No se exige que el contrato se otorgue en‘escntura publlca o ante testigos

Y. menos que se ratifigue por otorgantes oftestlgosv ante funmonano publico,

'5|mplemente que se celebre por escrito (2406)

Las excepciones al principio general, son:

A. Si la renta 0 sea el precio cierto no excede de cien pesos al afo, el contrato es

e puede celebrarse con'|

B. Si la renta excede de cinco mil pesos anuales y el predio fuere rustico, el contrato

- debe otorgarse en escritura plblica (2407).

.C. Si el plazo pactado en el contrato excede de seis afios o hay anticipos de rentas
por mas de tres y las partes desean inscribirlo en el Registro Publico de la
Propiedad ‘para que surta efectos contra terceros (3042), debe constar en

 documento auténtico (3005).

La,‘:f‘al'ta de.forma establecida por la ley, produce la nulidad relativa del contrato,
pe'ro.isriy'la voluntad de las partes consta de manera fehaciente, cualquiera de ellas

' 'pl,iédé'exigir que se le de al contrato la forma legal (1833). En el Ultimo supuesto de
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las excepciones senaladas sn el contrato no. consta en documento auténtico, no

podra inscribirse en

~“en cuanto les fueren favorables (3007).

PRESUPUESTOS

LA CAPACIDAD

Se debe distinguir en este estudio la capacidad del arrendador, de la capacidad del

arrendatario.

,DEL ARRENDADOR

Este requuere de una capacudad gene‘ral y ademas, de una capacidad especial de
poder, d»|5p}oner del uso y goce de la cosa. No se requiere que el arrendador tenga
Ié‘prc-:biedvad del bien, sino solo que pueda disponer del uso o goce, ya sea porque
fuere ‘ti'tular de un derecho que le dé tal facultad (como los usufructuarios) o porque
esté autorizado por aquel que tenga tal disponibilidad (como los apoderados). El
propietario del bien por tener la disponibilidad del uso y goce, puede sin duda darlo

en arrendamiento.

El copropietario sélo puede arrendar el bien indiviso con el consentimiento de los

otros copropiétarios (2403), ya que los acuerdos para la administracion de la cosa
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comun y el arrendamiento es un acto de admmnstracnon deben de tomarse por la
mayona de’ Ios partmlpes (946) que representen mayoria de copropietarios vy

mayoria de mtereses 947)

el contrato de arrendamiento con

~autor Y.l > debe estar casados bajo el régimen de

separacion de

El deudor que ha 5|do declarado Iegalmente en estado de concurso pero eI contrato

que celebre con ese caracter termlnara Junto con ‘'su derecho (1002)

Qulen no sea propletarlo del blen puede darlo en arrendamlento si tlene facultades
para celebrar el contrato ya sea por autorlzacmn del dueno o por dISpOSICIOn de la

Iey (2401)

‘ Por autonzacnon del dueno pueden celebrar el contrato los apoderados generales
para actos de administracién o para actos de dominio (2554) y los apoderados
especiales para celebrar especificamente ese contrato (2553). También pueden
celebrar el contrato de arrendamiento como arrendadores si estan especificamente
autorizados para ello, el arrendatario, el comodatario, el depositario y el aparcaro

(2480 y 2500).

Por diéposicién de la ley pueden celebrar el contrato:
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a) Los qu V ejerc n Ia patrla potestad pueden arrendar Ios blenes de qwenes

) ,eﬂstlénrswetgs,fa ,‘:que la duracién del contrato no exceda de cmco anos Yo

no pUéde@i’éClb nt|01pos de rentas por mas de dos afos (436)

anos (45’.73;y 574

{:) Lc_jsk representantes del ausente como administradores legitimos de sus
. blenes, tienen Iés_’mismas obligaciones, facultades y restricciones que los tutores

(660); y

d) E" allbacea s6lo puede dar en arrendamlento los bienes de la herencia

| rl s‘por mayor plazo requnere eI consentlmlento de los

n u:ca_so;(1v721). :

El arrendatario solo requiere la Capacidad general para celebrar este contrato.

La ley restringe la capacidad de goce de algunas personas, al incapacitarlas para
celebrar el contrato de arrendamiento como arrendatarios. Tal es el caso de las
sociedades comerciales por acciones que no pueden tomar en arrendamiento fincas

rusticas (Art. 27 Constitucional, frac. |V); los magistrados, jueces y empleados
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' :que con los‘expresados caracteres admlnlstren (2405 L'oS‘tutpres tampoco

"N

:rpueden tomar en arrendam|ento los bienes de sus pupllos (569)

:La ausenCIa de vicios en el consentimiento y la licitud, no tienen en este contrato
‘ una aphcacnon especial y por lo tanto deben de aplicarse | Ios principios generales de

i Ios contratos

"CONSECUENCIAS Y EFECTOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO - -
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2.3. OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR Y DEL ARRENDATARIO

DEL ARRENDADOR

riores, debe precisarse cuando, dénde y cémo se entregara la

- cosa, ~Laregla é‘n'e‘rély que se desprende del articulo 1839 es que debe atenderse
a Ia volunta( de as partes o sea que la cosa debe entregarse cuando, dénde y
hayan convenldo y dolo a falta de ese pacto expreso, se aplicaran las

'reglas supletorlas contenidas en la Iey y que son:

Tiempo. Sinada se co’nvino; el arrendador debe entregar la cosa tan pronto
c';omo sea requerido por el arrendatario (2413). Esta disposicion constituye una
excepcion a la regla general en materia de obligaciones consignada en el articulo
2080, segun la cual el acreedor sélo puede exigir la entrega de la cosa después de
treinta dias de la interpelacién correspondiente. En materia de arrendamiento, el

arrendatario puede exigir de inmediato esa entrega.

'STA TESIS NO SALE

NE LA BIBLICTEGA ”



Lugar Respecto al- lugar no se establecen en maten é ‘arrendamiento

dlsposncmn es de _excepcion.a: las reglas generales en materla:de obhgactones y por

lo tanto su ‘es cosa. mueble;.debe entregarse en el domncnllo ‘de rrendatarlo (deudor

en ese‘ ‘momento d es cosa lnmueble ! Iuga de su ublcamon (a

o'dela na,turaleza de la

Modo. El arrendador debe’ eritregar”la cosa con todas sus pertenencias y en

estado de servir para eI uso convemdo por las partes o para aquél a que

naturalmente esta destlnada (2412 frac. l)

b) Conservar la cosa arrendada en el mismo estado durante todo el arrendamiento,

y péré'iél'eféctd"deberé hacer las reparaciones que fueren necesarias (2412, frac.

I)'y sino Idhiciere, el arrendatario puede pedir la resolucion del contrato u ocurrir al

:(2416) E|j ez segun las circunstancias del caso, decidira sobre eI pago de danos

'y per;uncnos ,causados al arrendatario por la falta oportuna de las reparac1ones

(241 7}) .

Las réparacnones que deba hacer el arrendador son solo aquellas que tiendan a
_conservar Ia cosa para el uso convenido o aquel al que por su naturaleza esta
destmada, y no aquellas que puedan originarse como consecuencia del uso normal
de Ié cosa o los deterioros que culposa o dolosamente sean causados por el
arrendatario o los deterioros dé poca importancia que regularmente son causados

por las personas que habitan el inmueble si éste es el objeto del contrato, ya que
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estas reparaciones le corresponde hacerlas al arrendatario (1910 para los hechos

ilicitos y 2444 para hechos o actos licitos en materia de arrendamiento).

ariar su forma.
que;sufra

el arrendatario por la realizacion vde las reparamo‘_nes qu ba - efectuar el

arrendador en los téi(miif\'os"_déliin'ciso anterior (2412, frac. Il 'y 2414

d) Responder os‘v,daﬁos R perjuicios qu'e* sufra, el arrendatario ‘.'cbmof

d perturbac‘lones que por vias de hecho o.por:actos:juridicos’ suyos .

’orlglne (1910)

e) Indemnizar al arrendatario por los danos y perjulmos que este sufra por Ia

privacién del uso provemente de la evnccnon de Ia cosa si actué de mala fe (2434)

Las obligaciones consignadas en los incisos d) y e) pueden englobarse en una
general consnstente en garantlzar el uso o goce pacifico de la cosa durante todo el

tlempo del contrato (2412 frac. V).

Si Ias perturbacmnes provienen de terceros que no alguien derechos sobre |la cosa
arrendada el arrendatarlo solo tendra accion para exigir de éstos los darfos y

perjuicios que le originen y no la tendra en contra del arrendador, aun cuando los
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terceros fueren insolvente; y ademas, la ley le da al arrendatario e! derecho de

defender, como poseedor, la cosa objeto del 'cbntratd (:24,1853/—,24‘1;9)'

f) Responder de los dafios y perjuicios que sufra el a:rréndafario por los defectos o

vicios ocultos de la cosa, anteriores a la celebracién del contrato.

Para que pr'oceda"la responsabilidad del arrendador, se requiere que los vicios o

cultos o'sea que no estén a la vista y que no haya tenldo

~conocimien ellos’ el arrendatarlo antes de la celebramon del contrato; que

g) Pagar las mejoras hechas por el arrendatario, en los siguientes casos:

Si se obligé a hacerlo; -

Si se trata de meJoras utlles y por su culpa se rescinde el contrato; y.

Cuando el plazo del 'contrato es indeterminado, si autorizé al arrendatano a hacerlas
y antes de que éste uede ‘compensado con el uso de los gastos hechos, da el
arrendador por: concluid él'arrendamiento. En este caso y en el anterior debera

pagar las méjofé do se hublese estipulado en el contrato que quedasen

en beneficio de Ia jada (2423 y 2424).



h) A'pagar los darios y'perjuicibs o‘riginado‘s al érre‘ndétario si no respeta el derecho

de preferencia por el'tanto en los casos de enajenacion del bien arrendado o de la

celebracion de ‘u idamiento, siempre y cuando el
arrendamiento “hubie fios, y el arrendatario estuviere al
corriente en el hecho mejoras de importancia a la

finca (2447).

DELARRENDATARIO =

recio ‘.yc‘:ié.rt"o. Esta obligacion se desprende del concepto mismo del

cia de Ia bilateralidad y onerosndad de este contrato, las

“se impide ‘en 'parte eI uso tiene derecho a una reduccion del precio a juicio de

B bérltqsb'("2,43$2')’.

En el arrendamiento de fincas rusticas, si por causas fortuitas extraordinarias que
no puedan ser previstas razonablemente (incendio, guerra, peste, langosta,

terremoto, etc.), se pierde mas de la mitad de los frutos, el arrendatario tiene
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derecho a.una reduccnon del precio, proporcional al monto de las pérdidas sufridas.

3 Estas dlspo “c10nes no son renunciables (2455)

El arrendatano debe pagar el precio (que tamblen recnbe el nombre de renta) en el

S ?Vblugar tlempo y modo convenidos y sdlo si no hubo pacto expreso se aplican las

e reglas sugwentes . '

Lugar. La casa habitacién 0 de#pach_o dvel‘ arrendatario (2427).

Tiempo. Respecto de bienes muebles -si eI contrato se celebré por termmo

fijo, al venCImlen’to delk p_la

vencimiento de cada u
Respecto de blenes mmuebles urbanos por meses venc1dos SI Ia renta excede de
' cnen pesos; por quincenas vencidas si la renta es de sesenta a cien pesos y por
semanas vencidas si la renta es inferior a sesenta pesos (2452).
Tocante a inmuebles rusticos, por semestres vencidos (2454).

Modo. Debe pagarse en dinero y si hay pacto expreso, en otra cosa
equivalente, con tal de que sea cierta y determinada (2399) y en caso de que deba
pagarse en frutos y no se hiciere en el tiempo debido, esta obligado a pagar en

dinero el mayor precio que tuvieren esos frutos dentro del tiempo convenido (2430).

Ademas el arrendatario no puede hacer pagos parciales (2078).
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sta_obligacién primaria de conservar la cosa, implica las

b) Conservar la cosa.

Vsrig:uféhtye’ obligaciones

lo convenido o a lo que naturalmente esta

regularmente son causados por Ias persona

pequerias reparaciones que exige el uso ',nqrma,

No puede variar la forma de la cosa arrehdada.,sm consentlmlento del arrendador y

si lo hace, debe restablecerla al estado en que la recnblo cuando la devuelva, siendo

responsable ademas de los danos y perjulcms que origine (2441)

Debe poner en conoc1mlento‘del arrendador a la brevedad posible la necesidad de

las reparacnones que le ‘orresponda hacer (2415) asi como cualquier novedad

danosa o usurpacnon (2419)

an la sﬂancmn‘ de pagar danos y-perjuicios en caso de

Si establece n' el |nmueble una mdustna pellgrosa debe asegurarlo contra el riesgo

probable que pueda onglnarse al blen por el ejercicio de esa industria (2440).

c) Debe de lndemnlzar al arrendador por los perjuicios que sufra la cosa arrendada

por su culpa o negllgenma la de sus famlhares sirvientes o subarrendatarios (2425,
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frac. II)der’é’ﬁv‘d o (1910) L

rdida-de la cosa en su poder se presume por su

culpa,rrnﬁ‘i,en,trasi o.prueb ontrario_(2018)

(2442) y se presume ‘que Ia reC|b|o ‘en buen estado salvo prueba en contrario

(2443).

Como no existe disposicién derogatoria en esta materia en relacion al lugar de la
restitucion, deben aplicarse, las reglas generales en materia de obligaciones, o sea
si se trata de bienes muebles en el domlcmo del arrendatano (deudor) (2082) y side

inmuebles, el lugar de su ubicacién (2083)

DERECHOS ESPECIALES DEL ARRENDATARIO

Ademas de los derecho ‘representan para el arrendatario las obligaciones del

. arrehdédor,’{ya‘-\c_:on;sign'a‘d,as, tienen los siguientes de caracter especial:

y 2434).
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C) Sl por v:cmn ocultos'se lmplde el uso de Ia cosa puede pedlr Ia dlsmmumon dela

renta ) Ia resmsmn del contrato (2421

i el arrendador 'propietario ‘quiere habitar la casa o cultivar la finca cuyo

arrendé‘m‘ieribt‘o"ha"véric’ido’. no esta obligado a prorrogar el contrato (2485).

E) Tie - ,derech'o de preferencia por el tanto a otro interesado en el arrendamiento
de Ia ﬁnca o en caso de venta del bien arrendado, si su contrato ha durado mas de

cmco anos ha hecho mejoras de importancia y esta al corriente en el pago de sus
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rentas: o en su caso, a que se le indemnice con el pago de dafios y perjuicios si no

se le respetan esos derechos (2447).
LA TACITA PRECONDUCCION

'Si después de terminado el plazovestarblec‘idd enel co:ntratoryys_u prékroga si la hubo,

el arrendatarlo contmua si

prorrogado o] renovado po

indefinido si fuere urba arreglo a lo que

pagaba (2486 y 2487)

indefinidos" y para que opere se reqmere que‘ el nqunmo continte en el uso y

disfrute de la cosa arrendada despues del venmmxento del plazo senalado en el
contrato y que no existe oposicion por parte del arrendador y Ia ‘oposiciéon debe
llevarse a cabo para que no opere la tacita reconduccmn, en el plazo de diez dias

contados a partir de la fecha de vencimiento del contrato.
EL SUBARRENDAMIENTO

El subarrendamiento es el contrato por virtud del cual una persona llamada
subarrendador, se obliga a conceder el uso o el uso y goce temporal de un bien, del
que a su vez es arrendataria en diverso contrato, a otra persona llamada

subarrendataria, quien se obliga a pagar como contraprestacion un precio cierto.
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El subarréndamiento siempre implica la existencia de dos contratos; el celebrado

entre arrendador v ar'endatarlo y el celebrado entre el arrendatario que recibe el

nombre de subarrendador y un tercero que recibe el nombre de subarrendatario.

En esto ‘se d|ferenC|a de Ia .cesion de derechos del arrendatario en que sélo

subsistiré un contrato entre arrendador y cesionario arrendatario.

Si se celebra el contrato de subarrendamiento o la cesnon de derechos del‘

arrendatario, sin el consentimiento del arrendador, eI‘ arrendatano y ,elf

subarrendatano (o} cesnonarlo responderan solidariamente de los danos y perjulcms

ongmados a aquel (2480) Ademas da accién al arrendador para exng|r Ia resmsuon

} Lafa:utoi'lzam para’ subarrendar puede ser general si no se determma en ella la

persona delmsubarrendatarlo y especial sn se determlna especiflcamente al

subarrendatarlo o si eI arrendador aprueba expresamente 2 'syurbarrendamlento.
Si el subarrendamiento se celebra con base en una autorizacién general el
arrendatario (subarrendador) continuara obligado para con el arrendador como si

continuara en el uso y goce de la cosa (2481).
Si se celebra con base en una autorizacidn especial, el subarrendatario queda

subrogado en todos los derechos y obligaciones del arrendatario (subarrendador)

(2482).
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Si el arrendador se opone si
hacer el arrendatar

resolucion del contrato (2492,

2.4, MODOS DE TERMINACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
Son causas de terminacion del contrato de arrendamiento:
1. El haberse cumplido el plazo fijado en el contrato o su prérroga si la hubo. Sij el

contrato es po'} tiéhjpo determinado, concluye el dia prefijjado sin necesidad de

desahucio (2 183 rac. |y 2484).

inado, concluye a voluntad de cualquiera de

con.dos méses de. anticipacion si el precio es

'3.Po'vr'h'aberse satisfecho el objeto para:el QUe la cosa fue arrendada (2483, frac. I).
4. Por pérdida o destruccion total de la cosa arrendada (2483, frac. VI).

5. Por expropiacion y por eviccion (2483, fracs. Vil y VIII).
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6. Como cualquier: otro contrato, por convenio expreso-de las partes, por nulidad,
por confusidn y por resolucion originada como consecuencia del incumplimiento de

las obliga ione _dé‘l_aé partes.

o { lndlcado hiq esde ‘cbng‘él'éciéh de réhtas', pybrque’. si se da por terminado
Qh contrato que sé 'Hﬁbi'ese éncontrado regido por el mismo, el propietario o
‘ar'reﬁda'dor‘a'vl"\cyelebrar un nuevo contrato de arrendamiento, puede establecer
convencionalmente con el nuevo arrendatario la renta que estimen pertinente,
superior o inferior a la renta anterior; y si el Decreto fuese de congelacidon de rentas,
no importaria ni la persona del arrendatario ni el contrato en especial, sino sdlo el
hecho.de que a determinada localidad no se le puede aumentar el importe de la

renta o precio.
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rescisién que’el mismo establece

5



CAPITULO Il

LA CLAUSULA PENAL



3. LA CLAUSULA PENAL

La palabra clausula proviene del Latin clausus que 5|gn|f|ca cerrada y se define

como en cada una de las dlsposmlones de un contrato tratado testamento o

cualquier otro documento anélogo,‘ pL’l li

La doctrina ha destacado tres clases de'clausulas en‘el contrato;
a) Las clausulas esenciales 1-las  cuales el contrato no puede

subsistir.

b) Las clausulas naturales son,\aqtjellas que estan sobreentendidas en el contréto
cuando las partes no se han expllcado pero que, no siendo de la esencna del‘

contrato pueden ser supnmldas en el presente una explicacion formal.

c) Las clausulas accidentales son aquellas que no estando en la naturaleza del

contrato no pueden estar contenidas en él sino en virtud de clausula particular.

Existe en nuestra legislacion también la llamada clausula penal. La clausula penal
consiste en el pago de una pena en dinero que el obligado promete satisfacer a
quien tiene el derecho de exigirle el cumplimiento, o a una tercera persona en el

supuesto de que incUmpIa o cumpla defectuosamente su obligacién. La clausula

penal tiene como funcnon evaluar anticipadamente los dafios y perjuicios que

pudieran causarse por el mcumpllmlento contractual y fungir como sustitutiva de los
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dafios y perjuicios (a.- 1841 C.C.). La clausula penal sigue la suerte del contrato: si

el contrato es nulo, es nula la clausula penal (a. 1841 C.C.).

Es de destacarse la clausula limitativa de responsabilidad. esta clausula tiene como

finalidad limitar Ia_rgs onsabilidad civil; tiene su limite, cuando esta proceda de dolo

(a. 2106 C.C.). X de esta hipdtesis, la validez 'de estas clausulas es

implicita’ en‘todos los:contratos de tracto 'sucesivo en términos de a cual las partes

La‘ t'é,‘sbls, m ,d,er,na':lé‘ bﬁa formulado la doctrina alemana y ha sido aceptada por

_tribunales austriacos y suizos. La tesis alemana se resume en estos términos: en

todos los' contratos se sobreentiende que existe una clausula de acuerdo con la cual
la subsistencia de la relacién juridica depende de la persistencia de determinadas
circunstancias existentes al concluir el contrato, que eran debidamente

presupuestas por las partes y cuya variacién era imprevisible.

La teoria francesa ha elaborado la teoria de la imprevision pero en base a

consideraciones técnicas distintas. Reafirma inicialmente la fuerza obligatoria del
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contrato, peio admite - la. liberaciéon. del deudor por—'causas' extraordinarias

sobrevmlentes en b' " ‘ vanacuon de Ias cond|c1ones

|mpl|ca un enrlquemmlento d ‘ una deylas partes costo del empobrecumlento de la

otra.

3.1. NATURALEZA DE LA CLAUSULA PENAL

‘La Clausula:Penal

motivo central de nuestro trabajo, tuvo su origen en el derecho’

palses actuales. tlenen su fundamento en ella entre Ios que: podemos cntar a[ '

nuestro pais.

A este respecto, Raymundo Salvat nos narra lo siguiente: "Desde luego, la clausula
penal (estipulatio poenda) nacié en el antiguo derecho romano debido a dos causas
fundamentales: 1a. las Unicas obligaciones juridicamente obligatorias eran en esa
primera época del derecho romano las que consistian en dar sumas de dinero; las
demas, especialmente las que tenian por cbjeto un hecho o una abstencion, no
gozaban de fuerza obligatoria, porque se consideraba que la mision de los jueces
no las habilitaba para imponer a un ciudadano el cumplimiento forzado de un hecho
que no querla ejecutar 2a. predominaba también en aquella época, la idea de que

- el Juez no tenla tampoco el poder de fijar el monto de los perjuicios que un
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ciudadano debia pagar en el caso de inejecucion de una obligacién, cuya prestacion
consistiese en otra cosa que una suma de dinero. La clausula penal remediaba en

parte los inconvenientes de esta- situacion;

‘debia.:bégar_ al _acré'ekdo

lirlo ’pror_rjeiti_do o pjag'ar la

xtension de la palabra, un medio

su constante evolucién haciz
daban cuenta que algunas de ellas ya uncionales y las cambiaban por
otras més operantes, basandose no tanto ‘en:las costumbres, sino en la razén. Y

asi llegd a sancionar y hacer exigible por la fuerza la ejecucién de las obligaciones

que tuviesen por objeto otra cosa que no fuera una suma de dinero.
En esta etapa del derecho romano, se ve que la citada clausula penal tenia una

doble funcion que consistia: en primer lugar, la de asegurar el cumplimiento de la

obligacién, y en segundo [ugar, que era la de indemnizacién de perjuicios.
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La estlpulacmn penal se presentaba también como una obllgaC|on accesorla en la
cual se prometlan dos cosas, el objeto de la obllgacmn prlncnpal yelde la accesorla,

que era Ia pena

CONCEPTO DE LA CLAUSULA PENAL, EN EL DERECHO CIVIL MEXICANO

de ',I:a*lribértad de que gozan las
vigente extiende esta libertad,

Jlas clausulas que ellos crean

‘salvo’las limitaciones que’la

_conveniente isma ley les imponga.

Entre estas clausulas podemos mencuonar prec;lsamente a Ia clausula penal la cual

reglamenta nuestro Codlgo C|V|I en su artlculo 1840 que estlpula lo S|gwente

Pueden los contratantes estipular cierta prestacion como pena para eI caso de que

la obligacion no se cumpla o no se cumpla de la manera ’qonvenld Sl tal"

estipulacion se hace, no podran recilamarse, ademas, dafios y perjui¢io :

Asnmlsmo tenemos aI Jurlsta mexicano Rafael Rojina Villegas, quien entre otros

estudlosos de nuestro Derecho Civil, define a la citada clausula penal, diciendo que:

"Poric[ausula-penal,se entlende el convenio por virtud del cual el deudor se obliga a
pagar al acreedor una determinada indemnizacion, para el caso de que no cumpla

su obligacion, o no lo haga de manera convenida'.
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estipula, cuando eX|ste duda que alguna de'las partes contratantes cumpllra con su

obligacién.

TIPOS DE CLAUSULA PENAL -

principal o de la pené ; P

veces, lo cual esta prohlbldo por nuestro derecho_ Como lo® podemos corrobora en

nuestro Cadigo CIVII actual en su artlculo 1840 en su parrafo flnal y a manera de

limitacion a la libertad de contratacmn, sanciona lo siguiente:

Si tal estipulacién se hace, no podran reclamarse, ademas dafios y perjuicios.

Salvo‘ ue e haya convemdo la pena para el siempre retraso, en este caso no se

conSIderaA xt gwda Ia prestacion principal, por el pago de la pena estipulada.
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TR ST T 5 8

b) Clausula penal moratoria.- Es cuando los contratantes acuerdan en fijar una
pena para el mero retraso en el cumplimiento de la obligacion principal. Por medio

de la cual el acreedor esta autorlzado para exigir a su deudor el cumplimiento de la

obllgacnon prlnc:lpal y Ia pena porque se entiende que la mencionada clausula penal

mroratorla viene ‘a

indemnizar Ios danos y perjuicios causados por la mora del

EL OBJETO Y. LA FORMA DE LA CLAUSULA PENAL

EL OBJETO

Para saber cual es exactamente el objeto de la clausula .penal, debemos recordar

brevemente su origen y asi tenemos que en el.primitivo Derecho romano, a. los
jueces no se les facultaba para exigir a- los -ciudada cumpllmle"nto de las
obligaciones, que no fuera el de dar uné’Suma de:dinero‘y:mucho menos, para

imponerles- el pago de una |ndemmzaC|on o e'rjuicios Por lo que

consnderamos que Ia mayorla de Ios leglsladores al tratar el objeto de la clausula

: penal, mencionan como pena o indemnizacion, una suma de dinero.

Pero con el progreso y desarrollo de las grandes urbes en todos sus aspectos,
sobre todo en el campo juridico, el objeto de la clausula penal va teniendo otro
sentido, y asi tenemos que en la actualidad los autores y legisladores, en primer

término mencionan -que ‘el objeto de la cladusula penal consiste en entregar una

suma de dinero, por.ser lo.que mas se asemeja a su funcion indemizatoria y por ser

lo més_préctico y-usual entre los contratantes; sin embargo, pueden pactar como
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pena cualquier otra prestacion que sea objeto de las obligaciones, siempre y

cuando que este objeto sea compatible con las leyes y las buenas costumbres.

En relacidn a lo expuesto anteriormente, nuestro CérdigokC"iv'iI vigente para el Distrito

Federal, nos expone lo siguiente, en el primer parrafo de su articulo 1840:

Pueden Ios contratantes estlp ar cuerta prestamon como pena para el caso de que

la obllgamon no se cumpla de Ia manera convenida.
LA FORMA

En cuanto a este punto Ia Iey no expresa exngenCIas especnales se presume que se

rige por Ios prlnmplo enerales 'de las: obhgacnones en vnrtud que Ia clausula penal

'tamblen es producto de la libre expresion de las voluntades»de—los“contratantes, por

'practlca es. aconsejable la forma escrlta debido a los problemas de Ia prueba que

nos pudlera ocasmnar ‘en determmado momento.

Tamb:en es necesano mencionar que la Legislacién Civil no nos |nd|ca que se

tengan que- utlllzar palabras sacramentales en su redaccnon m anmera que sea
necesario expresar la palabra pena, basta con que se utilice un sinénimo o que, de
las clausulas del convenio, resulte claramente que la intencién de las partes ha sido

establecerla.
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La cléusula pé‘nal,r—‘puede estipularse - simultaneamente en la celebracién del

‘ contrato o

pUéj:ie”’sél""’ 0 térjo‘frhente,',~_sdbre,todo si el acreedor sospecha que su

deuddrno cumpliraisu_obligacion

e los dafios 'y perjuicios

tajas que al acreedor le representaba;

',como; ran Ias siguientes: Ilbrarse' de Ié prueba para demostrar los dafios y

perjumos sufrldos evitar el arbltrlo jUdICla| fijando anticipadamente su monto.

un clando ya se admitia la ejecucion

or.objeto sumas de dinero, la clausula



Porque de otra manera para llegar a obtener una condenacion de los mismos, el

acreedor necesitaba correr los azares de un largo pleito judicial.
La clausula penal, en la legislacion mexicana, tiene otro sentido.

© Actualmente las obllgaclones tanto de dar, como las de hacer o no hacer Ilevan

aparejada eX|g|b1I|dad y en. Ia mayorla de. Ios casos Ios Jueces puede y deben“

ordenar su eJeCUClOH. 0 r . De esta forma ‘nos’ podemos dar‘

definitivo de la

' obli-gafm n-yrdeb'emos agregar que sea por cuiﬁa del deudor. Por lo tanto, me

‘.,permltoA anotar lo que estatuye nuestro Cédigo CIVI| en relacion a los dafios y

i peerIICIOS

Articuloi2108.- Se entiende por danos la pérdida o menoscabo sufrido en el

'patrim'o'nip por la falta de cumplimiento de la obligacion.

Articu"l‘o‘ 2109.- Se reputa perjuicio la privacion de cualquier ganancia licita que

debieré haberse obteﬁido con el cumplimiento de la obligacion.



b) En segundo lugar, realiza una_funcién resarcitoria, cuando el acreedor prevé la

posibilidad de que la prestacion no'se cumpla‘de. la-manera convenida, para este

pactada. Para tal sitqacié

r,el deudor pon ra, ayor mteres en satisfacer su obligacion cuando se llegue el

termlno acordado sablendo que su incumplimiento le va a traer consecuencias

graves de indemnizacioén en favor de su acreedor.

En cuanto a la utilidad, considero que es muy clara, pues siempre que el acreedor
tenga Iarmenor sospecha de que su deudor no cumplira lo pactado, empleara la
cléusUfa penal, porque al utilizarla tendra mayor seguridad en el cumplimiento del
contrato; asi podemos observar que dicha clausula siempre es de utilidad para la

parte acreedora, y que cumple, como se puede apreciar enseguida:
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En primer término, con la estipulacion dé la clausula pena'l, libra al acreedor de las

dificultades que presente: la prueba relatlva a IOdeanos yiperjmcnos sufridos, en el

caso de |ncumpI|m|ento Para efectos de esta srtuacnon el Codlgo ClVIl vigente para

dlspone Io sngunente

el Dlstrlto Federal en su artlculo 1842

Al pe'd'ir Ié behér”el acfeeddr ho esté obligado a probar que ha sufrido perjuicios, ni

‘el deudor podra4ex1m1rse de satisfacerla, probando que el acreedor no ha sufrido

perJuncm alguno

fEn'sé undo.lu

creedor ellmlna Ia neceS|dad de tener que demostrar ante la

autor dad udi fue causado dlrectamente por el lncumphmlen o de

su deudor s}alvo a 1marcad|5|ma‘ excepcmnes contemplvadas en el actual Codlgo
C|V|I, en su‘ar,tlcgblmjlag?‘ que sancmna lo sngtﬂente:
No podra hacerse efectiva la pena cuando él_obligado a ella no haya podido cumplir

el contrato por hecho del acreedor,_qaso‘formito o fuerza insuperable.

En tercer lugar, la multiéifé{dé clausula penal releva al acreedor de valorar y
cuantificar el verdadé‘rd‘krhb_ri)t‘o"del dario sufrido; de otra manera, sin la estipulacion
de la pena se veria;én ’Ia ﬁecesidad de recurrir a los tribunales respectivos y
ademas para Ilegér a Vobtener una condenacién, el acreedor necesita correr los

azares de un largo juicio, de aqui que opte por prefijarlos.

En ciertos casos excepcionales, la clausula penal sirve para atribuir una accion a

alguien que, sin ella, no la tendra como lo podemos constatar en las promesas 0
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pactos por terceros, para tal situacién podemos citar lo que dispone nuestro Codige

Civil, en su articulo 1841, en sus dos ultimos parrafos:

Sin embargo, cuando se promete por otra persona; imponiéndose una pena para el

caso de no cumplirse por ésta lo prometido, valdra la pena aunque el contrato no se

lleve a efecto por falta de consentimiento de dich: n

admitirse que haya una 'clléuswuylavpenal. uelta e mdependl :n_te';féhér:ja bien, puede
ser que las partes, posteriormér‘\t’e"bécuefdéh eétipulal;;uné'»c'lrét.l‘:s'ula penal por
separado, pero ésta también tiene un caracter accesorio; bofq’ué e‘I hecho de que
los documentos sean separados, no significa que sean independientes, sino todo lo
contrario, existe una estrecha relacion juridica, porque existe una obligacion

principal la cual da origen y vida a la clausula penal.

En cuénto'» a que no tiene existencia ni valor propio por ser una obligacion accesoria

~ la clausula penal, trae las siguientes consecuencias:
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“a) Lar,nublidadbc;ie la obligacién princip‘al,ltrae consigo la de la cléusulay penal.

En tal virtud, n‘ure‘étro

‘En .;c'uahfo-al pfincipio que la nulidad de la obligacidn principal produce

automaticamente, la nulidad de lo accesorio, admite las siguientes excepciones:

l.- En el caso en que una persona promete por otro, sin tener su
representacién, y se obliga a pagar una pena si ese tercero no cumple su

obligacion.

En relacién al anterior punto, el Cédigo Civil actual para la ciudad de México, en su

articulo 1841, segundo parrafo, dispone lo siguiente:
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- de un tercero.

ndo se’ sttpule con otro a favor de un tercero ‘yla persona

ara el caso de no cum > prometldo ,

contrat iza'el hecho que de él se espera. Inversamente, el que estipula en

reclamar por carecer de interés personal. La fijacién de una clausula penal en su

favor, hara nacer ese lnteres y le atribuira una accién, de tal suerte que si el

promitente no cumple en favor del tercero indicado el hecho prometido, estara
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obligado a pagar la pena en favor del estipulante. La clausula penal en estos casos

se sale de su funcion normal".

‘ .’Como se puede observar en Ios anteriores casos de excepcion y la explicacion de’
Va de que lo accesorio sigue la suerte de lo principal, da un_,
en Iugar de depender la vida de la clausula penal de Ia valldez

Jde Ia obllgaclon prlnmpal es aquélla la que viene a asegurar |a eficacia de esta

En.él 'Cas'o' dé Ias excepciones precedentes, se puede ver, el origen de la clausula

penal Mhay aqun una supervnvencna de Ia functon de la citada clausula penal, como la
cuando ella se creo precnsamente para asegurar la
,que Iegalmente estaban desprotegidas de eficacia

juric{fca; ,

3‘4.R‘ELACION EANTRE‘ EL VALOR DE LA OBLIGACION Y LA PENA

‘Otra. caracterlstlca que presenta Ia multlt;ltada clausula penal, es precisamente Ia de
ser: mmutable A este respecto nos menciona Rafael Rojina Villegas i) sngmente
“"Los trlbunales no pueden modlflcar o restringir el monto de la clausula penal no
obsta‘nte que eI deudor probare que caus¢ dafios por virtud de su incumplimiento,

en una cantidad inferior a la estipulada previamente".
Porque si se permite la modificacion de la cantidad convenida en dicha clausula,
‘tanto para elevarla como para reducirla, perderia su doble utilidad practica. Porque

como nos explica Marcelo Planiol: "si se permite rectificar la cifra convenida de la

109



clausula, sea para elevarla- o reducirla, la- doble- utilidad de la clausula penal

desaparece; seria_igual osa_alguna en el contrato y remitirse desde el

Esto precisamente e

imperante .

gir la pena, no se pagara ni mas ni menos:que la suma establecida,

‘aunque se demuestre que el perjuicio ha sido menor 'y aunque se llegue a probar

'que né ha existido perjuicio alguno.

Porque precisamente dicha clausula se estipula péirlérhti:cipado. con la finalidad de

evitar discusiones posteriores, sobre la exiétént:i ciirn,to‘ de los darios y perjuicios

que pudiera ocasionar la inejecucion o el retraso en el cumplimiento de la obligacién

. principal.
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moral eI o} den’ publlco y los' derechos de terceros o que se abuse como ya se

expreso por el arrendador en el caso del arrendamiento en perjuicio del lnqulllno.

El caracter mmodnﬂcable de la clausula penal, en nuestro Derecho ClVll mexicano,

"Se derlva de una lnterpretacmn

a Io S|gu|ente Rafael Rojina Villegas:

ena, n es,tan‘,ab'solutd.toda vez

‘_que ella no es'de orden publlco ‘mas blen es, producto del acuerdo de la voluntad de
"Iavs pvartes.;:",lr:’t’)r lo mlsm'o ’no puedg pasar por encima de otra ‘norma de mayor
jerérquia, como lo son: las de orden publico, la moral, las buenas costumbres y los
derechos sociales, asimismo dicho principio de inmutabilidad admite excepciones
como son las limitaciones impuestas en los articulos 1843, 1844, 1845, de nuestro

actual Cadigo Civil de 1928.
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3.5. NO ACUMULACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA OBLIGACION Y LA PENA

En pI'InCIpIO la mtada clausula penal es una obllgacwn con caracter subsidiario; lo

: eCIr que solamente se puede exigir a falta del cumphmlento de la

prestacion principal.

: En cuanto a que el importe de la pena entra en sust:tucnon de la ob!lgacmn pnnmpal i

- manera convenid

: V'Ahora blen el acreedor en caso de mcumpllmlento de la prestacion principal, goza
del derecho de opcidn, porque puede exigir la ejecucion de la obligacion debida o

bien pedir el importe de la pena estipulada.

Tal derecho del que hablamos precedentemente, se concede por la Legislacion Civil

vigente, que estipula en su articulo 1846, primer parrafo, lo siguiente:

El acreedor puede exigir el cumplimiento de la obligacion o el pago de la pena, pero

" no ambos.



El principio de no acumulacién, -no es'tan absoluto, ya que como se apreciara

enseguida, admite las excepciones siguientes:

a) Permite la acumulaclon' de Ia .obligacion prlnmpal y Ia pena cuando se pacta la

clausula penal para el"cas> de'
 estatuye el ‘Codlgo ,’CIVII ‘e

parrafo:

cumpllmlento de Ia obhgacuon

b) Y vcéntinua: el mlsmo artlculo 1846 en su parrafo flnal adn"l'itiehdo' la

’ acumulacnon tomada como excepcnon a Ia regla que estcpula

- O porque no se preste de la manera convenida.

LIMITACIONES ' A JELA' CLAUSULA PENAL EN EL

dlsmlnulrla puesto que es |mportante mencionar que la mayoria de las legislaciones
"del mundo respetan demasiado al principio de inmutabilidad, que heredaron del

Derecho romano, lo que ya no se justifica como se ha expresado.



prlnCIpIOS superlore como on: el orden publlco Ia moral y Ias buenas costumbres

”que ngen la convivencia humana.

Porque aun:en el Derecho;romano donde nacno Ia‘clausula penal con el caracter

quiflcaclon uando . se” utilizaba para encub"rir una 'estipulacién de intereses

usurarios.

Podemos mencmnar que hay Ieglslacnone ‘que ’respetan 'totalmente a la

|nmutabllldad basandose en el absoll : speto a Ia a‘ tonomia de Ia voluntad de

los particulares contratantes lo que estlmamos a no corresponde a Ia realidad
economica de las partes ni al pruncnplo«de‘ugualda»d ante Ia Iey. -

Otros paises, aunque se  apegue " principio de la inmutabilidad, admiten la
a s,pdr‘los jueces, cuando su monto es excesivo,

revision de las penas conve

y existen otros que no toman con tanta estrictez a la inmutabilidad, pensando mas

blen en Ios principios.de gualdad y de justicia, y admiten la revision de la pena
ando a los tribunales la modificacién a la legislacién mexicana,

ad'de la mencionada clausula penal, al contemplar en el Cédigo

’Civﬁillbp'a'ra el Distrito Federal las siguientes excepciones:
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EN CUANT'O”iA':f‘Q‘Ul;,EL’vALOR Y LA CUANTIA DE LA PENA NO EXCEDA DE LA

_ OBLIGACION PRINCIPAL

Por regla general la clausula penal no debe exceder ni en valor ni en cuantia, de la

prestacmn pnncupa En vurtud de .que la pena se estlpula comoﬁequnvalente ala

_lndemnlzamon compensatoria,’ porque el acreedor tlene el derecho a exnglr en caso

de mcumpllmle I rmcnpal o Ia accesona P o no mbas

nuestro codigo sanciona lo siguier

Artlculo 1843 'La clausula penal no puede exceder nl en valor n| en cuantla

a la obllgamon prlnmpal
Es. cierto‘ que' ;el‘ ‘ ‘ rtlculo “contiene una excepcion al principio de
omla de las partes, cuando prohibe que el monto de

mmutablhdad al Ilmltar ER

la pena no rebase alde.la oblngacuon principal.

. fSin"iémbar'gdz,"riuestraiLey Civil no dice nada para el caso de que el monto de dicta

‘pena 'sbbrbepése"xél e‘la prestacuon surgiendo la duda que si es necesario anular
toda la pena por contravenlr a una disposicion prohibitiva o solamente se debe
anular-lo que excede y dejar sobrevivir lo permitido, en virtud de que no es claro
nuestro Cadigo, pues de esta manera, se dejaria al criterio del juzgador para
moderarla o anularla, lo que es correcto toda vez que contraria la disposicion

expresa de que tal clausula no debe rebasar el monto de la obligacion principal y

esto es lo que se produce precisamente cuando en la actual jurisprudencia de
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,,Trlbunales Coleglados de Clrcuuto se permlte que se:-estipulen diversas clausulas

i penales y po' dl" as’ causas’ ya que "umando el: monto de las mismas pueden

exceder Ia u forma anual. -

~ ENEL PAGO PARCIAL DE LA PRESTACION PRINCIPAL

Ia prestacuon prlncnpal. Pues la Iey concede a los }ueces la '

convenciona

' En efecto, dichs ede el.Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal,

en [os siguientes-articulos

‘1844.- Si: ig ué cumpllda en 'parte, la pené se modificara en la misma

I ‘dificacién no pudiere ser exactamente proporcional, el juez reducira

la pena de una manera equitativa, teniendo en cuenta la naturaleza y demas

cnrcunstancnas de la obligacion.

Como podemos apreciar en los articulos precedentes, que constituyen claras
excepciones del estudiado principio de inmutabilidad de la citada clausula penal, al

conceder a los tribunales libertad para modificar el monto de la pena, cuando
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exceda en valor oen cuantla de la obhgacuon prmCIpaI o enel caso de que el

,acreedor cumpla parcualmente su. prestacuon aunque debemos menmonar que

dlcha Ilbertad es aun muy hmltada

En cuanto aI cumpllmlento parC|aI podemos hacer la siguiente reflexion, en-virtud de

que los convemos son producto de la libre voluntad de los contratantes, ellos son
los que primeramente deben ponerse de acuerdo para la modificacion vy, si no
logran ponerse de acuerdo, son ellas mismas las que deben solicitar la intervencién

del juez, para que decrete la modificacion de la pena a sus justos limites.

Ahora bien, es importante tomar en cuenta que dicho pago parcial debe ser

aceptado voluntariamente por el acreedor, debido a que &l no esta obligado a recibir
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pagos parci'ales de la obligacién pactada y, ademas, porque solamente &l es quien

'd_ecide%si‘,v_t‘:a'l:‘jpagci) V‘rfééhlé‘r‘ga: la_prestacion le representa una utilidad, de otra

k manera,_éét' hi de fgﬁhézar dicho pago parcial.

hace alvu'si‘é‘h
elementos. que ' enta los ‘Jﬁeces para decretar la reducmon
~ pensamos que Uzgac sar su criterio en funcién del valor que tenga lo
pagado, 66 y stacmn total. Porque como ya mencionamos,
que el pago
de . otro -modo

ejercer el derecho de opcidn, que consiste en exigir la

deudé' princij el,njbhlto"tqtél de la pena estipulada.

EL PRINCIPIO DE LA VOLUNTAD DE LAS PARTES EN EL DERECHO CIVlL

MEXICANO PARA CONTRATAR, EN LA ACTUALIDAD.

La crisis que manifiesta el principio de la autonomia de la voluntad, en nuestro
Derecho Civil Mexicano, se encuentra aparejada al acelerado desarrollo que ha
obtenido el llamado Contrato de Adhesién. Tal fenédmeno nos lo hemos de explicar
en funcion del gran crecimiento social, de la mayor amplitud en las relaciones
economlcas de la mayor complejidad en las relaciones comerciales, la formacion
de grandes empresas la creaciéon de nuevos servicios publicos, en los centros
densamente poblados; hacen necesaria, por la exigencia de la practica comercial, el

desarrollo y aplicaciéon de aquellos contratos que Ernesto Gutiérrez y Gonzalez
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deno’minar comd guiones admlnlstratlvos debido a que éstos presentan

caracteristlcas proplas ?y espemales que Ios han hecho rebasar los moldes del

‘Io‘que nos dice que lo que él llama Guion

u di_c_:o,_,administrativo:plurilateraI, pues en él se

t "§':s‘uje‘tos::;eI,,'Esta'do, la empresa y el particular

Henﬁos'rﬁéricio’ ad
necesndades so ue no seria posible que en cada empresa comercial, en

cada serwcno pu‘ 'co tc'.' se pudieran discutir, conforme al principio del liberalismo,

las clausulas 2 cond|C|ones pretendidas por los contratantes.

La aparlcm ‘de este tipo de contratos, fue lo que hizo que la autonomia de la

ra ‘en crisis, debido a la imposibilidad de discusion del contenido de

,volu‘n»tad en

“‘cada‘una je las clausulas del contrato, y por no estar acorde con los requisitos del

- contrato de la Escuela Clasica que expresa que: "De acuerdo con el principio de la

. aUtohomIa;"de la voluntad, las partes son libres para celebrar o no celebrar

5 cpntfatos, y al celebrarlos, obran libremente y sobre un pie de igualdad, poniéndose
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de -.acuerdo -unos contratantes - con otros, fijando los términos del contrato,

determinando su objeto, sin mas limitaciones que el orden publico".

. Ahora blen SI el elemento constltutlvo del contrato de adhesidn, es la aceptacion de

~]as' "condlclones |mpuestas umlateralm te por;,t_ma de. las partes, también

los: contratos que actualmente se

ente $u contenidyo. limitandose de

contenido* en termmos de Ias clausulas

_.veces “sin’ percatarse : a: conciencia’ del

En Ia actuahdad" pod mov flrmar que ;esak llbertad ,y 4ese plano de igualdad,

contemplados en Ia doctrlna contractuallsta en muy pocas ocasnones existe, ya que

lla mayorla de Ios actos ]UHdICOS se celebran bajo un estado de nece5|dad

frecuentemente |mperlosa de alguna de las partes que snempre es la mas deblly,y'
economlcamente y por tanto, necesitada. Como nlustramon alo anterlor podemos
citar los siguientes casos: cuando alguna persona pretende en arrendamiento una
casa habitacion, la cual se ve obligada a aceptar las condiciones que le imponga el
arrendador, ante la urgente necesidad de ocupar un lugar donde vivir y protegerse
con su familia de las inclemencias del clima del lugar correspondiente. Tal es el
caso del que necesita cierta cantidad de dinero y recurre al prestamista, para
obtenerlo, tiene que aceptar las condiciones que éste le fije, entre ellas la de pagar
un alto porcentaje de interés; asimismo, cuando una persona solicita trabajo, ante

su situacion de inferioridad respecto al poderoso patron, tendra que someterse a las



condiciones desventajosas que la parte patronal le imponga, de otra manera sera

muy dificil que se le otorgue tal empleo.

De esta manera, vemos que no siempre los contratantes se encuentran en un plano

de igualdad, ni tampoco _existe_ﬁesa,libértéd entre. arte 'a”CéIébrar 0. no

celebrar contratos, como se_ pretendid é

“lo,que anteriormente explicamos.

Civil le impone mayor nui

En ‘"e_fe‘é‘to,iel mencionado principio deilé‘a;Utrc‘momfa dé'la:',vbjlungad dentrode 'liés
exigehcfas de la vida moderna, va siendo cada vez mas tedrico qt_vié‘bréq‘tic'o, pues a
la difi¢u|tad de su aplicacién ha de sumarse la constante superioridad de una de las
partes; pdr‘ ello queremos ver aparejada a la crisis que en este principio se
manifiesta, el desarrollo cada dia mas creciente del Contrato de Adhesién, de cuya
naturaleza juridica sélo nos interesa, para nuestro trabajo, Ia‘ausencia de una libre
manifestaciéon de la voluntad, o mejor dicho, de una libre discusién del contenido del

negocio juridico, al igual que en el contrato de arrendamiento, el que en la realidad




- es igual al de adhesion,-puesto que el inquilino debe aceptar las condiciones del
érrendador}sin_ dis}cutirlas,'ya que de otra manera no conseguira el alquiler del

mueble o el inmueble de que se trate.



CAPITULO IV

EL MONTO CORRESPONDIENTE A LA
OBLIGACION PRINCIPAL EN UN
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

CELEBRADO POR TIEMPO DETERMINADO



4. EL MONTO CORRESPONDIENTE A LA OBLIGACION PRINCIPAL EN UN
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO CELEBRADO POR TIEMPO DETERMINADO.

4.1, TESIS'

segun Io estipulado en el contrato de

arrendamlento, esy evidente que la pena convencional no puede exceder de tal

, suma sin yque pueda tomarse en conS|deracnon para fijar el monto de dicha pena el
lmporte'anual de la renta como Io pretende el arrendador, apoyandose en que el
arrendatarlo tenia obllgacnon de pagar un ano de renta por haberse celebrado el
pacto arrendaticio por un afio forzoso, ya que se msnste ‘la obligacién principal del
inquilino es la de pagar mensualmente la’ renta; en consecuencia no puede
condenarse al inquilino a pagar la pena convencional que se pactd en una clausula
del contrato de arrendamiento, equivalente al importe de seis meses de renta, ya

que excede notoriamente de la renta mensual estipulada en el contrato”.



Precedentes:

Amparo dlrecto 1160/85 Francisco Murgula Diaz y ofra.- 12 de Jumo de 1986.-
Unammldad de’ votos Ponente: José Becerra Santlago Secretarlo Gustavo Sosa

. Ortiz,

Amparo directo 1048/89.- Inmobiliaria Boxer, S. A 6 de abrll de 1'989 Unanlmldad

de votos.- Ponente: José Rojas Aja.- Secretarlo JesusC »r_r»ubla,s_,(_)rtega.

de 1 Qéo.- Unanimidad

‘Saloma Vera- Secretarlo

‘Amparo dlrecto 5013/91 - Saul Unbe ‘26 de septlembre de 1991 - Uhé‘nimidad de

votos Ponente Jose Ro;as Secretarlo Ennque Ramirez Gamez :

NOTA: Esta tesis también _abAaré\de publicada en la Gaceta del Semanario Judicial

de la Federacion nl'Jme‘ro”_’48. biégina 61.



4.2, EL CRITERIO QUE-AL PARECER DE LA SUSTENTANTE DEBE REGIR PARA
ESTABLECER EL MONTO CORRESPONDIENTE A LA OBLIGACION PRINCIPAL
EN ..UN . CONTRATO" DE ARRENDAMIENTO CELEBRADO POR . TIEMPO
DETERMINADO '

La sustentante estima une independientemente’ de la forma en que Ias partes

debera ser pagada la renta la "obllga on" pr|n0|pal del

mensual, ya que precisa
- arrendamiento tiene como’ ct jue'las partes deban estarse al
mismo, el arrendador a conced a ;ﬂlopalidad por dicho plazo y, la del

arrendatario, de pagar la renta: ‘te aI mlsmo por tanto, el arrendador

no puede exigirle a su voluntad apncho al arrendatario que le entregue el

inmueble objeto de dicho co rendamlento, antes del tiempo convenido, tal
y como lo previene el articulo 2413 del Codigo Civil y, el arrendatario se encuentra

obligado a satisfacefﬁla a.forma y tiempos convenidos, de conformidad con

la fraccion'|.del.a I citado ordenamiento, es mas, la simple voluntad

del  inquilino s de‘"dar ‘por: terminada la relacién contractual antes del término

estipulédo:cqm forzoso, no‘_l'o, libera de su obligacién de pagar la renta por el plazo



. estlpulado e mcluso en el caso de rescisién del contrato de arrendamiento por

causa |mputablu' Al in o7mot|va que ésta deba pagarle al arrendatario las rentas

que se generen dentro del t|empo'contratado hasta en tanto el arrendador celebre

,un nuevo: contrato en:iguales. condlmones ya que asi lo senalo Ia extlnta Tercera

: indérﬁhiz’ai" él eparar ese perjuicio que es consecuencia del

|ncumphm|ento del contrato |ndemn|zaclon que debe consistir precisamente en el
pago de las rentas entre tanto es posible la celebracion de un nuevo contrato en

iguales condiciones”.
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Precedentes:

Zaldlvar Luis G. Pag 2608 Tomo LXV, 26 de Agosto de 1940, Unanlmldad de 15

Votos

que corresponde al tlempo conve

clausula resulta legalmente vallda. e



CAPITULO V

LA CLAUSULA PENAL DEBE MOTIVAR
QUE EL INCUMPLIMIENTO DE LO
CONVENIDO COMO PENA SEA POR UNA

SOLA VEZ.



.- COLEGIADO EN MATERIA’ CIVIL DE

5. LA CLAUSULA PENAL DEBE MOTIVAR QUE EL INCUMPLIMIENTO DE LO
CONVENIDO como PENA SEA POR UNA SOLA VEZ.

,,‘DEL TERCER TRIBUNAL L
ITO, EN’ EL SENTIDO DE ‘

51 TESIS JURISPRUDENC!AL NUMERO .

7>MOTIVO 'DE DIVERSOS - I’NCUMP\ MIENTOS
: ,'VCONTRATO DE ARRE_NDAMIEN

se parte de la
ento Ioiféo'nstituye el
q .e‘T si ée observa que la
’pena convencnonal estlpulada en u‘n acuerdo de voluntades de ese tipo, es igual al
cien" por cnento del precio del alquiler, no puede considerarse que sea ilegal tal
estipulacién, porque resulta ajustado al precepto legal precisado; luego entonces, si
con apoyoc en una clausula penal que es legal con motivo de que el inquilino no
cubrié en varias ocasiones el precio del arrendamiento en la forma en que se obligé,
se le condena en la sentencia definitiva respectiva, a pagar la pena convencional de
reférencia_' épr.,cada incumplimiento en que incurrid, resultando que la condena total

'por‘ dicho-concepto es superior a lo que se le condend por concepto de suerte




principal o sea, por pago de rentas, de ninguna manera puede estimarse que ello

‘sea |Iegal pues en todo caso ha quedado asentado ‘que lo que prueba el precepto

cuantla ala

arcial las pensiones que

' correspondian

Precedentes:

;Amparo Dlrecto 5313/91 - Rlcardo lturbe Ramos.- 31 de OCtubre' de ‘1991-

Unanlmldad de! votos - Ponente Jose Becerra Santiago.- Secretario; Mlguel Velez k

14 de‘Junlo de 1992.-

ominguez ‘Gutiérrez.-

ose_ROJas AJa - Secretarl : esus Casarrublas

Amp:a"rc"i “Di'r'e'cié' 5849/92 - Arrendadora Marsella, S.A. de C.V.- 12 de noviembre de

1992 Unanl‘mldad de votos.- Ponente: José Becerra Santiago.- Secretario: Miguel

- Velez Martlnez
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‘Arhpa‘rb Directo -3053/93.- - Sergio Herrera Zubeldia.- 10 de Junio .de ;1993.-

~Unanimidad de votos.- Ponente: José Becerra Santiago.- Secretario: Miguel Vélez

Martinez.

a’ cuantifiquen

los dafios y perjuicios que - les

_ pagarle,asu contraparte lo estipulado como. pen conve'n(:'ionavl‘ pdr"t'a'nto ‘no puede

fsos enerse la ex15tenC|a de dlvers ‘|entos que mot|ven “cada uno de

~ellos por separado, el derecho de uns de Ias partes contratantes a exigir de la otra
el pago de lo estipulado como pena convencmnal ya que independientemente de
las razones expuestas en la jurisprudencia transcrita al inicio de este capitulo, la
realidad es que de condenarse a una de las partes al pago de la pena convencional
por cada uno de los incumplimientos en que incurrid, se motivaria que el importe
correspondiente a las penas convencionales transgrediera lo dispuesto por el
articulo 1843 del ordenamiento en cita. Esto es asi, porque de pactarse en un

contrato de arrendamiento que la renta debe ser pagada los primeros diez dias de



cada.mes, en el domucullo del arrendador y en eI horano conocndo como habll o

. laboral de no’ pagar"' = nqumnoila renta dentro de' os prlmeros dlez dlas “estaria

incumpliendo"co los'tres-puntos referidos; ya que.ni pago-los prlmeros dlez dias de

el horarlo senalado lo que

or,efstpyiere en aptitud de

a que ~existen  situaciones
ere:in Umblido un contrato de
rit;“tener animales
uar los pagos de los derechos
renaje de energla electrlca de servicio

telefonico, ‘etcétera. -

La reflexion expuesta en las lineas precedentes motivan que- la  sustentante
considere equivocada la jurisprudencia transcrita en este capitulo, ‘puesto que,

como lo expuse, de incurrir una de las partes en incumplimiento"a;lo;que se obligd,

se rompen las relaciones contractuales, ya que |ncluso genera el derecho de la

contraparte a demandar la rescision del contrato, por ello no consudero correcto que
aun encontrandose rotas las relaciones contractuales, se continle generando el
derecho al cobro de la cantidad convenida como pena convencional, ya que por
ejemplo, si el inquilino dejé de pagar la renta, incumplié con tél obligacion y por ello,
no es sostenible que por cada periodo que deje de pagar la pensién rentistica, se

genere el nuevo derecho del arrendador al pago de la pena convencional.




CONCLUSIONES

1 - El orlgen de los contratos surge de la necesidad del hombre de adqumr blenes y

serv1c|os dejando atrasyla practlca del trueque como parte de las prlmeras paginas

de Ia histo ‘no. exustla la moneda; sngnlﬂca un avance en la somedad al

blo'de blenes y servncnos entre Ios habitantes en principio

dentro del Imperlo Rom_ano y como evolucnon del derecho occudental

' 2- EI Convenlo 'y el Contrato son medlos ‘Jurldlcoséde’ vital: |mportah9ia en |a

luir obligaciones
ios deniro del mercado

mtercamblo ni’ desarrollo

condiciones actuale

ocioeconc}migas;y',cult'kur'aIeS'de.Ios contratantes en uso de la
libre voluntad .no’existe realmente ya que en el caso del arrendador éste
condiciona _el.con raito“a(su arbitrio y el arrendatario se ve obligado a aceptar o no

‘celebra el ‘contrato respectivo.

4 EI contrato de arrendamiento es bilateral, oneroso, formal, consensual prmmpal

del resultado nominado y de tracto sucesivo.



onducta 'gspek‘cikfic'aﬁ del arrendador en

, }pnn‘qlpibi'all‘ entregar el objeto del

'Vcontrétp_:,’qebé’.’ otorgarse en escritura publica para mayor certeza y seguridad para
ambos contratantes y para ser oponible a terceros debe inscribirse en el Registro

' Publico de la Propiedad.
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- Los- presupuestos del contrato de arrendamiento son la capacidad de las
‘partes; los efectos del contrato aludido son crear obligaciones para las partes
cdntratantes y generar derechos especiales para el arrendatario; entregar la casa

objeto del contrato en un tlempo determinado, en el lugar de su ublcacmn siendo

inmueble. - __EI modo‘ debe ser en estado de servir, para 'el uso convenldo Yo

co‘nse‘rva,rl'a en estado sin variar su forma'y responder
pérjuiCIO qUe sufra e bien tanto arrendador como arrendatariocuando hubiere

eviccion y garant|zar eIVuso pacmco de’ la casa durante todo el tiempo del contrato;

pagar el precm del alquller en:e Iugar,y en el tiempo convenidos, en dinero o en

cosa determinada, no se pueden hacer pagos parciales; conservar la casa y

entregarla en las mismas condic ‘en.que la recibid.

12.- Las causas de termihécnon' e contréto son varias; por haberse cumplido el

plazo fijado o la prorroga aI ser por tlempo determinado; si es |ndeterm|nado
- concluye a voluntad de Ias partes; o por haberse satisfecho el objeto de la casa

arrendada.

13.-. Es verdad que la voluntad sigue siendo la base para la formacion de los
' contratos Sin embargo, vemos que los contratantes no siempre se encuentran en

i,un plano de igualdad ni de libertad, para celebrar o no celebrar contratos, como se

‘dialen la Escuela Liberalista. Por eso, debemos aceptar que la autonomia de
: Ia}\}‘éluntad, si aun no ha desaparecido, también es cierto que ya esta en clara

,de‘cadéncia, debido a que cada dia, nuestro derecho le impone mas limitaciones.
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14.- El principio dela autbnonﬁié ‘de‘,lbéy ‘voluntad,i ya estad en clara crisis, debido al

_gran ‘d_esva;rolbllb del llamado Contrato ‘de Adhesion 'y a la intervencién del Estado,

‘cada dia mayor;:restringiendo ‘al ampuiloso dogma de lafI‘ib'r:é.v'oln;mtadr

las  exigencias de

’béc'ré‘e_ s‘tipul;é‘ndo por anticipado una cantidad excesiva, librandose de esta

-,‘iriq'uilinaria. por tanto, independientemente del criterio



indefension

. verdadera. inju

,Iamfente es

exigible a falta del cumplimiento de Ia prestacuon undamental o sea que la pena

sustituye al importe de la obligacion esencial.. Y de acuerdo al respeto que se le ha
dado a la llamada autonomia de la voluntad de los contratantes, presenta la
caracteristica de inmutabilidad, de tal manera que llegado el momento de exigir la
penha, no se pagara m mas ni menos que la suma estipulada, aunque se demuestra

que el perjuwlo ha sndo menor o0 que se pruebe que no ha existido dafio alguno,

» par’a‘lpgrai' a‘igualdad.a "que tiende el derecho a pesar de lo contratado por las

parteg;pues' omo se ha visto, una de ellas la parte fuerte siempre tratara de abusar




: *exceda de

de tal libertad de contratar a libre voluntad en per;ulcno de la parte deb|| lo'que se

debe evitar por el j juez deI conocnmlento .

18.- De acuerdo a los pruncnplos d equidad:y de justicia, nuestro Derecho Civil no

tribunales su modificacion,

cuando el monto de | abuso o un enriquecimiento

ilegal, en perjuicio ‘dé‘l deudor

19.- La Iimitaciéh,qﬁé'im one nuestro Codigo Civil, a la inmutabilidad de la pena, y

que se reflere a q Bl 'exceda de la obligacion principal,

consudero que aun es exagera a;“ya que si tomamos en cuenta que es el

arrendador quien la impone y estlpula las condlmones pues éste fijara una cantidad
maxima a la obligaciéon prmcupal y el arrendatarlo la aceptara, porque no esta con
condiciones de analizarla y dlsc.utlrla, debido a su estado de necesidad y de

inferioridad, en que se encuentra frente al arrendador.

20.- Por eso, propongo que /‘v‘a]or'y fa cuantia de Ia' clausula penal a

‘un maX|mo de Ia ‘mitad‘del-valor:y cuantla-de' la oblig'acic':n‘princip'al. Y cuando .

icho llmnte'se precnse en Ia Iey que se debe anular totalmente la
_"‘clausula penal por contravemr a una prohibicién de orden publico, y en este caso
:Ias_,partes‘se atengan a los dafos y perjuicios realmente causados por el
iﬁcumpﬁmiento de la prestaciéon principal; en sintesis, considero que el articulo 1843
del Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal, debe quedar de la siguiente

manera:




. La clausula penal no debe exceder ni en valor ni en cuantla de Ia mltad del valor y ]

cuantia de la obligacién principal; en el caso de que exceda dlcho valor y cuantla I

» clausula penal es nula y, por ende, la contraparte de Ia que: mcumpho se encuentra

erjumlos que le genero

en aptitud de demandarle a la otra eI pago de Ios dafnos’

al'-motlva el derecho a cobrar

;|4‘0.' ;
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