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I.~ ANTECEDENTES.

A.~ CONCEPTOS DE LA DOTTRINA RFSPROCTN DR L.OS CONTRATOS.

A.1.- Antecedentes en el Nerecho-Romano.

Entendiendo 1o que fue la vida antigua y especialmenta la que
se dio en la ciudad de Roma donde me observaba que las
actvidades que desarrollaben eminentemente era la agricultura y
la guerra, considerandose esto como las principales formas de
mantenimiento de los individuos que habitaban la localidad. FPor
lo anterior todas los tratos y relaciones que se daban eran de
una forma tosca, ruda ya que asi era su vida por lo tanto toscos
y rudos eran sus contratos. Posteriormente, al tener contacto
con otros pueblos, su modo de ser.cambiaria reflejandase este
camhio inmediatamente en el desarrollo de 1los contratos. En
consecuencia en agquella epoca se comenzo a separar de los
farmaulismos y del rigor para dar entrada a la buena fey a la

equidad.

Autores dedicadas a la investigacion de este tema coma las
Lics. Beatriz Brave Valdez y Agustin Bravo Bonzalez, han hecho
una panoramica de la evolucion de los contratos senalando (;Le;
A fines de 1la Republica ya se observaban cuatro clases de
contratos 1os cuales eran: AUT FNIM RF CONTRAMITUR OBLIGATIO AUT |
VERRIS AUT LITERIS AUT CONSENSU, los cuales se distinguian por

su forma de perfeccionamiento que iba desde la entrega del

{.—~ Brave Valdes Beatriz, Fravo fonzalez Agustin, DERECHN
ROMAND, Edit. Pax-Mexicao, Mexico 1972, pag 28.



objeto, por lag palabras,
t2)

simple consentimienta.

Asi

se encuntra el

senala gue respecto de los

siguientes categorias:

a).- Contratos Nominadosi
Civile,
destacan los siguientes:
{.~ Contratos Verbis,

pronunclando frases

ocasiones relacionadas con la religion o 1a magiaj

continua
que

una contestacian,

2.~ Contratos literis,que se perefeccionaban,

determinados ,

3.- Contratos Reales, gue eran

que se perfeccionaban mediante

entrege de un objeto. Este grupo
(5)

furis.

4,- Contratos Consenzuales, los

por las menciones escritas y por

tambien dentro de los estudiosos de esto,
Maestro Buillermo

contratos,

que eran los reconocidos par el

de la ultima epoca republicana,

que segun el el Maestro,

cansagradas por la

explicando el maestro — mas clare era la

se perfeccionaba mediante el

el

evidenetemente

Flaris Margadant, quien

deben senalsrse lau

fus

de entre los cuales se

se perfeccionaban

tradicion, en muchas

£l ejemplo-
estipulatio,

intercambio de una pregunta vy
{33

utilizandose en ambas el mismo verbo.

con el uso de la escritura.

en algunos casas

(4)
-segun el maestro en cita- los
el consentimiento unido & 1la

comprendia un contrato estricti

cuales fueron una gran victoria

2.~ Bravo Valde: y Bravo Gonzalez, Obra citada, pag. 29.

3.~ Floris Margadant Guillermo,
Merico 1982, pag. 381.
4.~ Floris Margadant Guillermo,

S.~ Floris Margadant fsuil lermo, Obra Citada, Pag.

DERECHN ROMANO, FEdit. Porrua,
Oibra Citada, Pag. 381,
381.



en la lucha contra 21 +ormalisma del! derecho antigue. Estos se
perfeccionaban por el simple consentimiento de las partes. Agqul.
lo esencial era el aobjeto miamo del cantrato (contratos intuitu
rei: Compra-venta y arrendamiento}, en los otros dos antericres
se tratahe, mas bien de las calidades individuales de la parte

{&)
cantraria. (contratas intuitu personae. sociedad y mandato).

h.~ Contratos innominados, compuestas por:

1.~ Do ut des (doy para que des,~- la permutal.
2.~ No ut facias (doy para que hagsas.~ indemnizacion en
especie).
3.~ facioc ut des (hago para gue des),
4.~ Facio ut facias (intercambio de servicios~ haga para gue
hagas{. ’

Lo singular de estos contratos, era que se perfeccionaban con
la prestacion de cualquiera de las partes, por lo que llegaba a
tener gran similitud a 1os contratos reales del grupo de los

t7)
nominados.

Adentrandonos un paco mas en el estudio, encontramos que los
autores PBrava Valdes y Bravo Gonzalez senalan quet " La forma
mas antigua que se tiene psra comprender la forms de obligarse
era la del NEXUM, el cual se realizaba 2 traves del cobre y de
la balania, fijando el acreedor por una declaracion ta

naturaleza del acto y establecienda una condena DAMATIO, para el

6.~ Floris Margadant Suillermo, Nbra Citada, Pag. 381.
7.~ Floris Margadant Guillermo, Obra Citada, Pag. 381,

[



deudor en caso del incumplimiento de la obligacion.

FPosteriarmente - continuan los autores Fravo - al NEXUM L viene
el SFANSIND, ceontrato que se celebrsba peor un intercambio de
palabras (verbis), 1le hacia una pregunta al! deudor el aceaedor

8}
y el deudar contestaba.”

Estos autores dentro de su panoramica senalan  tambien quej
Inmediatamente despues encontramas al CONTRAT  LITTERIS, en
donde las menciones escritas daban los mismos efectos de los que
producia el SPONSIO. En consecuenecia eran las palabrus escritas

las que reflejaben el consentimiento de las contratantes.

Con el transcurso del tiempo spavecio el contrato RF, que se
perfeccionaba con la entregs de 13 cosa, s considerata  que
aquel que recibia un objeto, aunque no hubiers hzbido
formalidedes ectaba ohligado a ¢ restitucion. Dantro de  aesta
claszificacion encontramos al mutuo o prestamo de  consumd, &l

comodato. al depasito v a la prenda.

Finalmente aparecen los CONTRATNS CONSENSUALRES, que eran
aquellos que se perfeccionaban con el simple consentimienio de
las partes, entre los que encontrames & 1a compraventa,
arrendamiento, sociedad y manadato, que ademas de perfeccionarse
por el solo consentimiento de las partes eran considerados

()
tambien de buena fe.

8.~ Bravo Valdes y Bravo Ronzatez, fbra fitada, Pag. 30,
9.~ Rravo Valdes y Rravo Gaonzalez, Obra Citada, Pag, 30.



En 1a actualidad., casi tadrs 1nog conkratos que oo onparcan
dentro del deracho civil., scgun &l maestro Banuslos Sanchez, son
netamente romanos, teniendo suv fandamento on aguellos contrates

1
que anteriormentoe ze e:ipusxee‘c\n.l

A criterio del Licenciado Ranuelos Sanchez , y segun  los
estudios realizados por este, determina que el acuerdo de
voluntades, @l simple pacta, no basto para crear una obligacion
civily o sea, gue el Derecho Civil Romanc no reconcce este
efecto, sino aquellas convenctones que iban acompanadas de
determinadas formalidades, inherentes y concomitantes a darles
mas fuerza y certidumbre, tanto en lo relativo al consentimiento
de las partes, como a precisar plenamente su manifestacion de
voluntadi formalidades que consistian como ya ha guedado
establecido tanto en palabras solemnes, en menciones escritas,
en la remision de una cosa hecha por una de las partes a 1la
otra, vy asi realiradas, venian a constituir la causa por la quea
el Derecho Civil sancionaba una o mas obligacieones. No obstante
o anterior, el mismo IS CIVILE hubo de derogar estas reglas en
beneficios de convenciongs de uso {frecuente y de importancia
practica considerable, aceptandolas tales como el ius gentium
las admitia, es decir, validas por el solo consentimiento de las

{11
partes y sin ninguna solemnidad.
Por tanto, cada una de las convenciones asi sancionadas por

el derecho civil, formaba un contrato, a la vez que se le

10.- Banuelos Sanchez Freoylan, DFRECHD NOTARIAL, Cardenas editor
y distribuidor, Mexico 1984, Pag. 343.
11.~ Banuelos Sanchez Froylan, Obra itada, pag.343



designaba por un nosbre ezperial.

Cuntrali «or, OO Ronano, Una convercion destinada &

producir obligaciones ; que ha sidc sancionada y nambrada por el
1z
derecho civil®”,

Sequn el Meactro Hanuelos Sanchaz, del derecho Romanoc se

o

desprendia que les contratos jue no se encontraran dentro de  la
2numer2c1oan gue se realico snteriarmente, era un cimple pacto que

(13
no praducia en principic obligacion civil.

A, 2. - Definiciones de Cantrato.

Asi  como 1o definicion que nos ha aportado Ja legistacion
romana de lo que para ellos significabe contrato, e gpacas mas
recientes se han concebido algunas otras nue tratan de definir

lo que significa " CONTRATN®, y nas referiremos principalmente lo
que se entendia por contrato en 1o dactrine francesa, ya que es
de esta de donde p}incxpa!mente se han tomado todos los =!ementos
que hasta hoy mantiene vigentess nuestrea legislacion; asi

- tenemos:?
201, Colin vy Capitant.

Ristinguido jurjsta  que defing  al  cantrato cone " Un acuerdo
de dos o varia:  woluntadez e2n «isla  de  producar efectos

- Banuelnz

> s fitada, Fag. 347,
13.— Ranuelos

dbra Citads, Fag, 3473,




juridic

e Conteaten - coantinca diciendo el cilardn jurista ~lag
partes  pueden  tener por fin gea oraar Una relacion de  derecho.
Srear a2 tranzmitir un  derache real o dar nacimiento @
obligaciaones: sea modi{icar una relacion precrastente)] sea en fin
extinguirla. Se reserva slguenas veces, on efecto &1 nombire del
contrato 3 los convenios que tiemen por objcto hacer nacer o
transmitir un derecha, derecho de credito o derecho real....pero
esta distincion entre los contratos v los convenios no tiene sino
un  interes de terminclogia; las mismaes reglss generales se

aplican a los unns y 2 los otros.

A.2. 2.~ Honnecase.

fFste jurista dice a1 respecto, que Contrato: VEs el acto
bilateral cuyo fin directo consiste en engendrar con  fundamento
en una renta de derecha a una institucion juridica, a €argo o en
provecho de una o varias personas, wun estado, es decir, una
situacion juridica permanente y general o, por 2l contrario,un
efecto de dereche  limitado, relative a 1a formacion,

(15)
medificacion o extincion de una relacion juridica®™.

14.~ Aut. Fit. Hor;a Sorianc Manuel, TFORIA GRNFRAL DE LAS
ORLIGACIONES, Edit. Forrus, Pesico 1985, pag. 110.

1%.- Aut. it. Barcia Mayne: Fduardo, INTRODUCCION AL ESTUDID
DEl. NERFCHN, Edit, Forrua, Mexica 1986, pag. 183,



A.2.3.~ En el fodigo de 1894 de nuestro pala,

El articule 1272 del Codigo de 1884 dice; "Contrato es un
conveniao por el gue dos o mas personas se transfieren algun
derccho o se contraen alguna obligacion®. dicho articulo procede
del &4t del Codigo Portugues redactado asi " Gontrato es el
acuerdo en cuya virtud dos o mas personas transfieren entre si
algun derecho o se sujetan a alguna obligacion", Coincide en
esencia con el articuio 1101 del Codigo de Napoleon, segun el
cual el contrato es wun convenio por el cual una o wvarfas
personas se obligan hacia una o varias otras a dar, a hacer o no
hacer alguna cosa. £s claro remarcar gue ni el codigo de
Napoleon ni el de 1884 senalan expresamente lo que se puede
entender por CONVENIO, pero como la definicion del contrato del
Codigo de Napoleon es casi una reproduccion de la de Poathier,
este determinaba gue " Un Convenio, cuyo termino sinonimo es
pacto, es el consentimiento de des a varias personas habida para
formar entre ellas alguna abligacion o para destruir una

(16
precedente o para modificarla“.

A.2.4.- El actual Codigo Civil Vigente.
En nuestro. actual Codigo Civil Vigente define el convenio y al
contrate en sus articulos 1792 y 1793,senalanadot Y Convenia es

el acuerdo de dos O mas personas para crear, transmitir,

16.- Bor ja Soriano Manuel, Obra Citada, Pag. 112,



modificar o extinguir derechos y obligaciones, 1les convenios que
producen o transfieren derochos y obligaciones se les denomina

(17)
Contratos”

17.~ Bor ja Soriana Manuel, (J_br-a 2i tada, Pag. 112.



B.~ FLEMENTDS DE LDS CONTRATOS.

Los contratos constan de daos elementos gque se denominan:s
Elementos de existencia que son el consentimiento y el objeto,
vy elementos de validez que son los cuatro que el legislador exige
para todos y cada unc de los contratos que se regulen, que son:
Capacidad, Ausencia de vicios del consentimiento, Forma en los
casns exigidos asi ’ por la ley vy el Fin o motivo
determinantemente licito, esta  es, que de ninguna forma
contrarie alguna disposicion legal de orden publico ni que sea

contrario a las buenas costumbres.

Dentro de 1os codigas que han regido la vida contractual de
las personas, tambien se consagraban los elamentos mencionados
anteriormente como es el caso del Codigo Napoleonico, que en su
articulo 1108,senalabat "Custro condiciones son esenciales para
la validez de un convenio: el consentimiento de la parte que se
abligas su capacidad de contratar;j un cbjeto cierto que forma la

materia de la obligacion3 una cauasa licita en la obligacion.

El proyecto de Codigo Espanol de Garcia Goyena, &n su articulo
985 aenala "Para la validez de los contratos son indispensables
los  requisitos siguientes: 1.- Capacidad de los contrayentes.
2.- Su consentimiento, 3.~ Objeto cierto que sirva de materia a
la obligacion. 4.~ Causa licita de la obligacion, 5.~ La forma o

t18).
solemnidad requerida por la ley."

1B.~ Borja Soriano Manuel, Obra Citada, Pag. 1i9.



En el Codigo de fPortugal,dentro del numeral 643, se senala:l
"*Para que el contrato sea valido deben reunirse en el las
siguientes condiciones: 1.- capacidad de los contrayentes; 2.-
mutuo consentimiento, 3.- objeto posiblefIQ)

El Codige Civil Vigente para el Distrito Federal en su
articulo 1794 senalas; "Para 1la existencia del contrate se
requiere: 1.- Consentimiento: 2.- objetoc que pueda ser materia
del contrata. Asi tambien el articulo 1795 senala que el
contrato puede ser invalidado por: 1@.- incapacidad legal de las
partes o de una de ellas. 1l.- por vicios del consentimiento.
II1.- por su objeto, su motivo o su fin sea ilicito. V.~ Por
que el consentimiento no se haya manifestado en la forma que la

ley mstablece.

De lo que se desprende que, el consentimiento y el objeto son
los 1lamados elementos de existencia del contrato, y los cuatro
raestantes seran los denominados de validez, unica y

exclusivamente para que le den validez al contrato.

B.1. Elementos de Existencis de los contratos.

B.1.1.~ Fl1 consentimiento

El primer elemento de existencia es e! consentimiento, que

segun el Licenciado Zamora y Valencia, * Es el acuerdo de dos o

19.~ Bor ja Sorianp Manuel , Obra Citada, Pag. 119.



mas veluntadesz en los terminos do una norma pars 1a preduscion de

las consecuencias de la mrsan.

Coma 1a volunted es un  elementn  indispensable - continus
explicande el ticenciado - del acto juridico y 1os contratos son
una especie del genero actos juridicoso, necesariamente se
requerira de esa voluntad en el contrato, pero como este siempre
es  un acto plurisubjetivo, 18 union acorde de las voluntades de
tos contratantes en 1os terminos de un supuesto juridico, toma el

(21
nombre de consentimiento.

Sequn al maestro Manuel Rorje Sorisno, el consentimiento est
"El acuerdo de dos o mas voluntades seobre la  produccion o
transmision de aohbligaciones y derechos, siendo necesario que

(3]
estas voluntades tengan una menifestacion exterior®

Segun el Licenciada Sancher Medal, el consentimiento ha de
entenderse para el estudio en daos sentidos! comd voluntad del

deudor para obligarse y como concurso o acuerdo de veluntades:

Concurso de Voluntades.- 1  consentimiento es el elemento
esencial del contrato. consistente en el acuerdo de dos o mas
voluntades scbre la produccion o transmision de obligaciones vy
derechos. siendo nesesario que estas voluntades tengan unha
mani festacion exterior: wuno de los futurcs contratantes propene

a otro las condicianes de un contrato « s1 el otro se muestra

20.- 7amora y Valencia Miguel Angel, CONTRATOS CIVILES, Fdit,
Porrua, Mexico 1986, Pag.26.

21.- 7emora y Valencia Miguel Angel, Obra Citads, Pag.26.

22.~ Ror ja Sariano Manuel, bra Citada, Pag.!t20



conforme con elles y da su  aceptacaan, gueds formado el
2
consentimiento.

En ciertas ocasiones el consentimiento sc forma sencillamente
exponiendo una parte de de las condiciones del centrato & la
otra vy aceptadelas, esta desde luego lisa y 1lanamente. Otras
VECRE, cuando =se da la oportunidad de tratar sobre contratos
complicados, generslmente se redacta primero un proyecto de
contrato que las partes estudian y discuten pudiendolo modificar

hasta que se llega de comun acuerdo a una redaccion definitiva.

Como  voluntad del deudor para obligarse.- El codigo flivil
frances lo determine coma "el consentimientao de 1a parte que se
el
obligaﬁtq;xige que en el deudor hayat
aY Ura voluntad real, que no existe o no se da en el infante, en
el ebria, en el hipnoticado, en el idiota, en el demente, si
bien las tribunales suelen considerar estos cases como vicio del

consentimiento,

b)Y QCue la voluntad sea seria y precisa, ya que una promesa con
efectos simulados no canstituye la voluntad de obligarse.

c) Due dichas voluntad se euxteriorice, se de en forma expresa o
tacita.

d) Que esa valuntad tenga un determinado contenido, gQue se

determinara por la intencion que manifiesten los contratantes.

23, - Sanchez Medal Ramon, DE LOS CONTRATNS CIVILES, Fdit,
Porrua, Mexico 1978, Pag. 15.
24.~ Sanche:x Medal Ramon, Obrs Citada. pag. 13,



€1 principio que rige o regis en los contratos era et de la

auteonomia de la voluntad, pero el maestro Bejaranc Sanchez, nos

hace un llamado de antencion respecto de que el congentimiento

desde siempre se rigio por la voluntad de las partes, perc poco a
poco se vio que las. personas con capacidad intelectual o
economica iban haciendo de 1o0s contratos una mera aceptacion de
fos mismos por parte de las personas que no contaban con esa
capacidad ‘intelectual o economicaj; simpre se penso gque 1a maxima
ley entre las relaciones contractuales seria la de “"la voluntad
de las partes”,pero en tiempos no muy lejanos se ha ido
restringiendo esta voluntad, anteponiendo los intereses de 1la
colectividad, quitar ciertos formalismos, tratando de dar por
terminado &1 aplastamiento del debil por el fuerte, sujetandose a
la intervencion del estado. Fsto se ha hecho para tratar de hacer
reinar mas justicis social en las relaciones contractuales entre
los compradores y 1los vendedores, entre propietarios Y
arrendatarios, entre patrones y obreros etc, etc. Esto se ha
traducido en la conversion de la economia liberal a la economia

(25)
dirigida con la intervencion del estado.

" La necesided de cuidar de la mejo} distribucion de la riquezajl
la proteccion que merecen los debiles y los ignorantes en sus
relaciones con 1los fuertes y los ilustradoss la desenfrenada
competencia originada por la introduccion del maguinismo y el
gigantesco desarrocllo de la gran industria que directamente

25.- Bejarano sanche: Manuel, ORLIGACIONES CIVILES, Edit, Harla,
Mexico 1987, pag. 5SS.
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afecta a la clase obrera, han hecho indispensable que el estadoe
intervenga para regular las relaciones juridico-economicas,
relegando a segundo termino al no hace mucho trinfunte principio
da que la voluntad de las partes es la suprema ley do 1los
contratos. En ‘nambre de la libertad de contratacion han sido
inicuamente explotadas las clases humildes. Es preciso socializar
al derecho., socializar siginificando extender 1la esfera. del
dsrecho del rico al pobre, dal propietario al trabajador, del
industrial al asalariado, de hombre a la mujer sin niguna
restriccion ni exclusivismo. Por eso es precisc que el derecho no
constituya un privilegio (<] urn medio de dominacion

(26)
de una clase sobre otra".

B.1.2.- El objeto

Como segundo elemento de existencia de los contratos
encontramos al objeto: conforme a lo establecido en el articulo
1793 del Cido Civil VYigente para el Distrito Faderal se senala
que: El objeto directo e inmediato es 1la creacion o la
transmision des obligaciones o derechos (sean estos reales o
personales); pero por una elipsis que viene desde el Codigo
Napoleonico, se establece como objeto del contrato la obligac{on
creada o transmitida por eg?7)

Sasgun el maestro Zamora y Valencia., el objeto del contrato, ss

"La conducta (obviamente humana ya que el derecho se creo para las

26.~ Borja Soriano Manuel, Obra Citada, pag. 124.
27.~ Sanchez Medal Ramon, Obra Citada. pag. 21%.
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relaciones entro las hombres), y dicha conducta puede
mani festarse como una prestacion (s)tuacion activa, movil,
dinamica) o como uns abstencion (si1tuacion pasiva, inmovil,
estaticar. 5i tel conducta se manifiesta o exterioriza como una
prestacion, puede encsusarse como un hacer algo o como un  dar
cierta coea, que al final no seria sino una modalidad de un hacer
algos vy si la conducta se manifiesta o exterioriza como una
(28

abstencion, puede encausarse como un no hacer algo.

Haciendo una diferenciacion mas clara entre o que

entendemos como objeto directo e indirecto senalamos lo

siguiente!?

X 0Ohjeto Directo.- Es aquel que crea o transfiere derechoas vy
obligaciongs.

x Objeto Indirecto.- Due es el abjeto de 1o obligaciones cuye
finalidad es la de dar, hacer o no hacer.

Lo anteriormente senalado - manifiesta el Lic. Manuel Bejarano
Sanchez - como objeto indirecto es 1o mas util y exacto para la
vida practica, ya que de seguir lo que se establece en la primera
traeria como caonsecuencia que todos los contratos tuviesen. el
mismo objeto; Por lo tanta, el objeto de todo contrato es el
objete de 1la obligacion creda por el, de ahi gue el contrato
tendra tantos objetos, como obligaciones haya engendrado; cada
obligacion tiene su propic objeto, el cual consistira en la

rconducta del deudor , aquetlo a 1o que se

28.- Zamara Y Valencia Migue) Angel, Obra Citada, pag.28.
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(22

conprometio o aguello que debe efectuar.

En opinion del maestro Hor ja Soriano., lo que se debe entender
por objeto del contrato, se divide en dos: "Su objeto directo es
1 creacion o transmision de obligaciones o derechos; y el
objeto de las obligaciones es una prestacion positiva o negativa
. como es g] caso de la dacion de una cosa, el hecho que debe
ejecutar el dewdor o la abstencion a que esta sometido. El
abjeto de la obligacion se considers tambien como el objeto
indirecto o mediato del contrato que la engendra; asi por
ejenplo, el contrato de venta tiene por objeto crear la
obligacion de entregar la cosa vendidal la entrega de ella es®
el objetoc directo de 1a obligacion y el indirecto del contrato.
Por ultimo, aun la cosa misma se considera como aobjeto de 1la
abligacion vy del contrato, por eéo, los articulos 1304 a 1306
del codigo de 1884, se refieren indistintamente a cosa o a
hechos, tratando del objeto de Jos contratos, y el articulo 1824
del Codigo de 1928 ha podido decirt: Son abjeto de los contratos:
1.- La cosa que ] ghligado debe dar. 11.~- ol hecha que el
obligado debe hacer o no hacer."tdo,

fitras de las caracteristicas que dehe revestir la cosa que

zea motivo de los contratos esd

1.~ Debe existir en la naturalera.~ Es nula la venta de coss que

ya no niste o que no puede existir, peroc se salva la

29.- Bejarano Sanche:z Manuel, Nbra Citada, pag. 64,
20.~ Borja Soriano Manuel, Obra Citads, pag. 139.



pocibilidad de contratar gobre coses vubturas, el legisladur ha
considerado que =i las cozas no emisten pero tienen la
pnsibilidsad de existir, Jo unicu que sucede es que 1a obligoecion

queda subordinada al nacimientc o a la produccion de la cosa.

2.~ La cosa debe ser determinades o doterminable,- Esto es, si el
vinculo de la obligacion es de tal manera elastico que el deudor
pueda desligerse realizando una prestacion irrisoria, la
obligacion seria nulaj asi se determina por ejemplot Si el
achjeto de 1a oabligeacion no esta determinado en cuanto a su
genero. Si la cosa objeto de la obligacion fuese de quellas que
no pueden ser utiles sino a condicion de ser prestadas en cierta
cantidad, y el contrato no contuviese base alguna para detrminar
la cantidad a entregar. Si la cosa es fungible debe ser

determinada © al mencs determinable en lao que concierne a la

3.~ tta cosa de encontrarse dentro del! comercio.- Esto es, s
legalmente imposible realizar: Las cosas que se encugntran fuera
del comercio, por la naturaleza o por disposicion de la ley.

4.— El objeto materia del contrato debe ser licito, no se puede
permitir la realizacion de actos juridicos sobre hechos

ilicitos.

R.2. Elementos de Validex.

B.2.1.~ La capacidad.

Para que el acto juridico se perfeccione y tenga validez, es

18



indispensable que las personaw porticipss de 13 ralacion
contractual sean capaces. La capacidad es la aptitud para ser
titular de derechos vy obligaciones y para ejercitarlos. En
principio, todo sujeto tiene capacidad y unicamente determinados
grupas de seres humanos, a3 titulo excepcional, aon  incapaces.

Hay dos clases de capacidad:

a).~ La de goce.~ Bue es la sptitud de ser titular de derechos y
obligaciones.
b).- La de ejercicio, que es la aptitud para ejercitar o hacer

valer por si sus derechas.

Como se desprende de lo snterior, bajo el titulo de capacidad’

se agrupan situaciones diferentes:

En primer termino, la 1lamada capacided de goce es .una
verdadera vocacion para tener derechos, para ser titular de
ellos, Es un atributo de la personalidad y la poseen todos los

hombres, sin excepcion, en los paises civilizados.

Una vez desapsrecide l1a esclavitud, en la que se encerraba al
ser  humano como objeto de derecho.. y la muerte civil, la cual
ers unha pena consistente en la privacion total de les derechos
de la persona, no hay en la actualidad una total incapacidad de
goce.. Sin embargo, si hay incapacidades parciales de goce, esto
es, a una persona determinda o a un grupo de sujetos, - se les
veden ciertos derechos; solo respecto de ellos son incapaces,
ya que no pueden gozarlos de una manera directa y en forma

personal,



Havy incapacidad de goce cuando un derecho, concedido a 1la
generalidad de las personas, les es negado a cierta categoria de
ellas o a determinada persona. Asi tenemos, Todos los sujetos
tienen el derecho a adquirir el domonio de las tierras y aguas
en el territorio de 1la republica Mexicana, mas por excepcion, la

facultad les es negada a los eutranjeros, por lo que se refiere a
las tierras y aguas ubicadas en una franja de 100km a lo largo de
las fronteras y 50km sobre las costas, tal y como se desprende de

lo que preceptua el articulo 27 de nuestra Carta Magna.

Los extranjeros tienen esa incapacidad de goce en Mexico Yy

al 1igual gue esto tambien son incapaces de los derechos
(31)
politicos.

Otro ejemplo de la incapacidad es la que se encuentra en la
persona que ha sido condenada por delitos contra la propiedad u
honestidad, tienen 1la incapacidad para ser tutor segun 1la
fraccion V del articulo 503 del Codigo Civil Vigente; o tambien
a ser designada Albacea, seqgun el articulo 1680, fraccion

tercera del citado ordenamiento.

Esto de incapacidades se han manejado paras dar seguridad y en
especifico proteger los intereses asociales, disposiciones de

orden publico.

La incapacidad de ejercicio, cuyas reglas se imponen por

razones muy diversas. Se exige que el acto sea realizado por una

F1.- Sanchez Medal Ramon, Obra Citada, Pag.30
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persona capaz de ejercicio, con el propusito de proteger s
ciertos grupos de individuas que por causas de mineoridad,
locura, adiccion & las drogas o a las bebides embriagantes , o
por la falta de posibilidad de comunicar st voluntad, podriam
ser victimas de abusos; se les veds obligarse por acto juridico
para salvaguardar sus propios intereses. En principieo, cualquire
puede hacer valer por si mismo sus derechos, salvo los incapaces
de ejercicio senalados en el articulo 4850 del Codigo Civil

Vigente para el Distrito Federal.

No se trata de decir que los incapaces carezcan de voluntad,
tal. es el caso de un nino, quien posee una valuntad. Lo mismo
debe decirse de loa demas grupas de persenas involucradoes en 1a>
disposicion} pero, la voluntad que ellos tienen, es notoriamente
insuficiente para servir de soporFE a un acto juridico, de ahi
que los actos efectuados por ellos sean ineficaces para el
derecho. Se trata, pues, de una tutela gue el ordenamienta
juridico concede a sujetos carentes de entendimiento , reflexion
o poder de comunicacion, y les proporciona &l arma de nulidad

para combatir el acto lesivo 3 sus interesaes.

La sancion por la incapacidad de goce, no es igual gue la de
ejercicio, ya que la primera se reprime con una nulidad de
efectos mas severos, llamada por ello nulidad absoluta, sisndo
que la segunda se sanciona con una unidad mas. leve 1lamada

nulidad relativa.
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Segun una observacion que rcealizs el Maestro Bejorano
Sancher, afirmando gue: " E1 legislador regula y organiza las
consecuencias de 13 1ncapacided de ejercicia, pero no la de
goce, caracterizada mas b:en como una falta de derecho. De ahi
proviene que le atribuyan sin e:cepcion las consecuencias de una

320,
nulidad relatxv;:.

Exristen varias formas de poder extender el uso de la capicidad
de ejercicio a las personas que por cualquier razon no la
puedan téner, tal es el caso de 1s representacion, que es una
figura juridica que consiste en permitir que. los actos
celebrados por una persona llamada representante, reparcutan y
surtan efectos juridicos en la estera juridico-economica de otro
sujeto llamada representado como si este ultimo 1o hubiera
realizado, vy no afectan para nada la del representante, el cual

quedo ajenoc 8 la relacion de derecho engendrada por su accion.

Uno efectua el acte, perco la consecuencia se produce por

otrao.

B.2.2.- Vicios del consentimiento.

Aungue se de el consentimientoc en un contrato, este pudo
haberse dado de manera deficiente por falta de conocimiento o
por falta de libertad, esto es, por un vicio que afecte. a la
inteligencia (error o dolo), o por un vicie que afecte a -la

valuntad (violencia) , o por un vicio que afecte a una y a otra

32.- Bejarano Sanchez Manuel, 0Obra Citada, pag. 133.



facultad (la tesion?.,

lLa presencis de cualquiers de estos vicios puede traer como

consecuencia la invalidacion del contrato.

El error.~ Error es la opinion subjetiva contraria a la realidad
o a la discrepancia entre la voluntad intermna y 1la voluntad
declarada, es una creencia no conforme con la verdad, provocando
l1a nulidad del acta, pero cabe aclarar que no todo error produce
tales efectos juridicos; es decir, no tode error tiene
=
trascendencia para el derech;j3)
€5 justificable que no implique la invalidez cualquier errar
padecido por un contratante. 8i asi se diera, bastaria que se
pretextara haber sufrido cualquier equivocacion al contratar para
obtener la ineficacia del acto, con lo que este seria tan fragil
e inseguro que el comercio juridico se veria seriamente afectados
de 1o que se desprende que hay errores que nc tienen repercusion
alquna sobre la vida del contrato y otras que provotan la nulidad
del mismo al viciar la voluntad. A esas categorias, la doctrina
agrega una tercera: Los errores que impiden la formacion del
consentimiento.
Por suz consecuencias se da la clasificacion de tres tipos de

errores:dq) *

Error Indiferente: Bue no tiene ninguna injerencia sobre el

33.- Sanchez Medal Ramon, Nhra Citada, pag. 33
34.- Bejaranc Sanchez Manuel, Obra Citada, pag. 95




acto. (error en el calculo).

Error Nulidad.- Este produce nulidsd relativa., yo que vicia la

voluntad,

Error Obstaculoe; Impide la reunion del acuerdo de voluntades.
Por la materia sobre la que recae:

Error de hechoj La eguivaocacion se refiere a circunstancias

facticas, de hecho.

Error de Derecho. 1la quivocacion versa sobre la existenciea,

alcance o interpretacion de las normas juridicas.

El dolo y la mala fe.~- El articuld 1815 del Codigo Civil Vigente

para 1 Distrito Federal define! " Se entiende por dolo en los

contratos cualguier gestion o ar;ifi:XQ que se emplee para

inducir a error o mantener en el a alguno de los contratantes; vy

por Mala fe, la disimulacion del error de uno de los
-

contratantes, una vez cono:ldnf:S)

El error pudé haber sido provocado o mantenida
delibreradamente por maniobras o artificios realizados por 1la
otra parte contratante o por un tercero con anuencia de ella. La
actitud malevola de pretender aprovecharse de un error ajeno,ya

pravocandolo, ya manteniedolo enganosamente, se llama dolo en

35.- Articulo 1815 del Codigo Civil Vigente.



materia civil.

FPor mala {2 se conoce la actitud pasiva del contratante que
habiende advertido el error en gue se encuentra la otra parte,
se abstiene de alertarlo sobre dicho error, lo disimula y se

{36}
aprovecha de el.
€1 dolo v la male fe califican al error y agravan el acto

afectado por ellos.

Tenta el dolo como ls mala fe producen la nulidad relativa
del contrato al que afectan se les sanciona con la nulidag del
acto, no sO0lo por que agravan un error que vicia la voluntad,
s3ino parque constituyen ambos una conducta malevela gue debe ser
reprimida por el derecho; el acto juridico no debe ser un medio

para la consaqgracion de actos consumados por intenciones

En consecuencia se puede decir, que el dolo son todas las
gestiones o artificios gue se utilizan para mantener a otra
persona en el errort 1a mala fe significa abstenerse de alertar
al que produce 21 errorj unficamente es disimular &l error de

atro.

ta lesion.- EFsta la ha definido el maestro Bejarano Sanchez

comad " La desproporcion exagerada de las prestaciones que las

(373
partes se deban reciprocamente para el actao juridico".

En los contratos usuales en la vide practica donde cada una

36.~ Bejarano Sanchez Manuel, obra Citada, pag. 103
37.- Bejarano sanchez Manuel, Dbra Citada, pag. 106



de las partes concede su prestacion, por gue espera recibir de
la otra el equivalente a cambio de lo gue da, ambag prestaciones
deben de mantenerse dentro de cierto equilibrio. La ley de! mas
fuerte que rige en 1a actualidad en las relaciones humanas hace
suponer que en un contrato conmutativo, ambos contrayentes se
obligan a considerar al beneficio que pretender recibir del otro,
que esperan =ea proporcional a su entrega. Si contrariamente,
uno de los contratantes concede al otro beneficios gque son
sumamente superiores en valor a las prestaciones que recibe y hay
una notoria i{nequivalencia entre lo que da y lo que obtiene,

existe lesion] se dice que el perjudicado ha sido lesionado.

No puede entenderse que en una relacion contractual una de
las partes que interviene en dicha negociacion aporte una
cantidad infima para obtener un lucro superior a lo que su
prestacion le corresponde, esto se determinara como lesion,
obtener un lucro desproportcionado para la contraprestacion

entregada.
Como efectos de 13 lesion’ tenemnds ques

1.~ Se ha considerado como una desproporcion de prestaciones que
exceden de «cierta tass 1legal, como un desequtilibrio que

sobrepasa cierte limite establecido en la ley.

2.~ Se caractieriza como una desproporcion evidente que proviene
de la explotacion de la debilidad de una de las partes hacia la
otra para obtener de esta un lucro que sobrepase cualquier

termino equitative a su contraprestacion.

26



La violencia.~ Hay violencia cuando se emples la fuerza fisica o
amenaz e qQue impo ten peligro Je porder la vida . la honra, 1la
titertad, 1a =3lud o0 une parte considersble de los bienes del
contratante, de su  conyuge. de sus ascendientes, de sus
descondientes o da sus parientes cplaterales dentro del segundo
. (78)

arado para determinar a una pergona & celebrar un contrato.

La viglencia cuando se convierte en una fuerza fisice
irresistible, configura no ya un censentimienteo viciado, sino

una falta absnluta de el.

La violencia en si o el temor que nace de ella, vicia la
voluntad del sujeto y origina una causa de nulidad relativa del
acto.

Para que se ronsidere a lo violencia, esta se debe presentar
como: fGrave, Actual e inminente, que sea injusta, que sea el
motivo determinante del sujeto a3l contratar y que provenga de
una persona  y no de un hecho danaoso, va que en pste caso  se

estaria en presencia de un estado de necesidad.

F.2.3.- Licitud en el objeto, motive a fin.

El objeto, o sea la conducta manifestada como una prestacion o
como una abstencion. debe ser licita ademas de posible vy

asi mismo el hecho., coma contenido de 12 prestacion, tambien
(3N
debe ser licito,

38. - Bejarano Sanchez Manuel, Obra Citada, Fag. 108.
.- BRejaranp Sanchez manuel, ohbra Titada, pag. 109




No es posible hablar de 1a licitud referide a la cosa como
contenido de 1a prestacion de dar, ya gue 1as Losas BN si mismas
no pueden ser 1icitas o 1licites cino que la conducts referida o
©23a3 Cosas es la gque puede ser licita o oo, segun este acorde o

contradiga lo precepluado par una norms imperativa,

Ahore bien., esa conducta debe ser licita y en ese sentido

dehe entenderse ol objeto licito.

Tarbien 1los motivos o fines del contrato deben ser licitas,
es decir que no esten en contradiccion con una dispoesicion

normativa de caracter imperativo © prehibitivo.

Loe motivos son las intenciones internas o subjetivas del '
sujeto relacionadas directamente con la cosa © el hecho que

conetituve el contenido de la prestacion de 13 atra parte,

Conforme a 1 terminologia del codige civil vigente, los

mibti vas se proder coalificer en dos grupos:

El primero conprende a los que la ley denpomina motivos
determinantes de 1a voluntaed: el sequndo., a  todos aquellos
motivaes gue no sean en forma directa, determinantes de 1la

voluntad del sujeto al contratar.,

Los motives que una persona puede tener al contratar, son
wnviles internos, personales de cada parte contratante y que a
menuda son desconocidos, nd s0le para los terceros sino  que

ascapan aun al atro contratoente y por ende. cuando  estos  szon



tligitos, rara: ver pursde desontr oroo ecs circunstancia.

tos fines son las intencione: de desztiso ultimo es gue
pretenda utilizar el Lbrat ot la cose o el hecho  que

conztituye el contenido de la prestacion de la otra parte.

to licitud en &l nbhieto, motivo o fin del centrato, produce
la nilidad absoluta del mismo., en vista de gun tales actas seran
ilicitos por contravenir uno disposicion de caracter imperativo
o prohibitive y tales disposiciones solo se establecen en  vista
de 1a proteccion del interes comun, del ordan publicb o de las
buenss costumbres, segun se desprende del contenido de los

articulops &6, 8, 1830 y 1871 del codigo civil.

La ilicitud en el objeto, segun el maestro Bora Soriano, se
traduce en lo falta totsl de objetn, y por 1lo tanto se
calificara a este falta con una nulidad absolta del cuntraé:?)

La nulidad absoluta es la sancion que la ley impone a las
partes cuando realizan una acontecimiento contrario a las leyes
de orden publico o a las buenas costumbres que origina su
ilicitud Yy tiene como caracteristica el que produce
provisionalmente sus efectos las que son destruidas
retroactivamente cuando el juer pronuncie su nulidad, o sea que
opera hacia el pasado, ne puede ser confirmado , nQ prescribe la
accion para hacerla valer vy de ella puede valerse cudlguier

interesada.

40.- Bor ja Sorianoc Manuel, Obra Citada, pag. 147.




< 1o licitud pudiers producir la nulided relativa,
significaria que se deja a la voluntad de los perticulares el
acatar o no las disposiciones de arden publico, ya sea mediante
la confirmacion del acto o simplemente no haciendo valer la
zancion, 1o que haria inutil tal norma de orden publico,
destruyende asi el valor y el principiao de seguridad que deben

tutelar tales disposiciones.
B.2.4.- La forma,

La forma es lo manera en coma se externa la voluntad, es el
conjunto de elementos sensibles gue envurlven la expresion de la-
voluntad: en tal sentido, todo contrato tiene necesariamente una

farma.

Es innegable que todos los negocios tienen un modos  una
manera especial de celebrarse (de palabra, por escrito, etec.),
pudiendo afirmar que no hay uno solo que carezca de forma, pero
hay alqunos que valen con &1 solo hecho de externar la voluntad
de cualquier manera; a estos, se les denomina consensuales. Asi
tambien hay aotros gue solo tienen valide: si se manifiestan de
acuerdo a una forma legul especifica.

Fn estos, la forma es requisito de validez; "La forma es para

(41)
tos actos juridicos, lo que la acunacion para la moneda”.
Autores como Be jorano Sanchez, Daminguez Martinez, senalan

que la forma es requisito de validez del actai su falta no

41, Bejaréno Sancher Manuel, Dbra Citada, Pag. 85
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impide que este sea creado, constituido, pero es csausa de

nulidad,

Hay otros autores, como &l Licenciado Zamora y Valencia, gue
senalan que la forma es un elemento de existencia de los
contratos, ya que para'ellos se puede considerar validamente que
la forma es5 una parte integrante de la voluntad, por ser la
manera de socializarse o de exteriorizerse la intenciaon para
formar esa voluntad, vy por lo tanto, tambien parte integrante
del consentimiento, por ser este la conjuncion de voluntades.
No obstante esa consideracion, se prefiere preceptuar a la forma
como un elemento por separado, por la importancia practica vy
didactica que tiene su estudio en el analisis de los contratos

(42)
en particular.

“tLa estructura del contrato como negocio juridico bilateral
comprende la forma y el contenido. la forma es su figuracion
axterior que le permite ser reconocido en la vida de relacionj
el contenido en su tipicidad inter{or, pues la voluntad humana
seria mero fenomeno psiquico irrelevante pars el derecho, si no

(43)
fuera contenido de declaraciones y manifestaciones®.

42,.~ Zamora y Valencia Miguel Angel, fibra Citada, pag.32.
43.~- Munoz - Luis, DERECHOD CIVIL MEXICAND, Ediciones Modelo,
Mexico 1971, pag 17, 18, 19 y sigs.
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C.—INTERPRETACION DE LDS CONTRATOS.

Los contratos necesitan ser interpretados para establecer el
alcance preciso de l1a voluntad comun contenida en sus clausulas.
Cuando las formulass establecidas por las partes son clarsmente
entendibles no ofrece ningun tipo de problema, pero en cambio
aunado se da la expresion de la voluntad en una forma ambigua,

incierta o contradictoria nos enfrentamos a verdaderos problemas.

Existen varias teoriass para explicar la pretendida voluntad

expresada por las partes?

1.~ Teoria de 1la voluntad real o internal sostiene que para
aplicar un contrato, el interprete debe penetrar la intencion de
las partes, descubrir cual ha sido esta y hacerla predominai?S)
2.- Teoria de 1a voluntad decla;ada; Esta senala que cuando
exista divergencia entre 1la voluntad real y la que ha sido
enteriorizads, es esta ultima es la que debe predominar, puesto
que ha sido la unica que ha podido ser conocida, pues la voluntad
interna esta fuera del campo del derEChé?a)
En Mexico 21 articulo 1851 del codigo civil vigente postula
"Si los terminos del contrato son claros y no deja duda sobre la
intencion de l1os contratantes, se estara al sentido literal de
sus clausulas. Si  las palabras parecieren contrarias: a la

intencion evidente de los contratantes, prevalecera esta sobre

43.-- Bejarano Sanchez Manuel, Obra Citads, pag. 146.
44.~ Bejarano sanchez Manuel, Obra Citada, pag. 148



aquella. Si no existe countradiccion algune entre las palabras
empleadas en el contrato, o entre estas y las circunstancias
objettvas del acto de que han sido participes los contratantes,
la interpretacion se reduce a atribuir el sentido usual de 1los

vocablos y a reconocer su significado comun como narms del acto.

St por el contrario los terminos empleados por las partes
parecen ser propuestos 3l proposito que los impulsa, Yy na
traducen‘ la voluntad comun que aflora con evidencia de otras
circunstancias del contrato, entonces, la norma del acto es la
contenida en esa intencion inequivoca y no en el sentido literal

a4)
de la expresion.”

Nuestra legislacion en sus articulos que van del anterior
1852 al 1857 consagra claramente la manera en gue se debe hacer
la interpretacion sobre los acuerdos de voluntades realizados

entre los sujetos.

45.- articulo 185t del Codigo Civil Vigente.



D. EFECTOS DE LOS CONTRATOS.

Son las consecuencias jw idiges que dimanan de este, efectos
que se producen ordinariamente al momentoc mismo en  Que  se
perfecciona el contreto, coms es el caso del nacimiento, =}
transmision de las obligaciones y transmision o constitucion de
derechos realesi pere gue tambien se genersn en ocasiones hasta
que se cjecuta el contrata, como ocurre, por ejemplo en el caso
de que las obligaciones quedan sdujetas a un termino o & una
condicion, o bien, en el contrato de obra a precio alzado, en

{46)
que hay que esperar a la terminacion de la obra encomendada.

De entre los efectos que praducen se encuentran ]us.

siguientes:

1.~ La obligatoriedad del contrato.—- Es el primer efecto que
produce el contrrato, consistente en su caracter obligatorio, o
aea, el acuerdo de voluntodes de 1os contratantes tiene fuer:za
de ley entre las partes, dicha expresion antes mencionada que
equipara la ley al contrato como una ley de las partes, hay que
aceptarla solo de una forma metaforica, en el sentido de que
ninguna de las partes puede sustraerse al deber de ohservar el
mismo contrato. sino que ha de cumplirlo y respetar la palabra

47y

dada "pacta sunt sprvanda®,

]

.~ Lta intangibilidad del contraoto.- Esta consiste en que no

1

44. - Rejaranc Sanche: Manuel, Obra Citada, pag. 156
47.~ bejarano sanche: Manuel, Obra Citada, pag. 157
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poods vna de lae partes, por voluntad unilateral. disolver o
madificar el contrato. salve casos especificamente previstos en
1z lew,

Entre lo0s cacos de excepoion e encuentrani
¥ La revocacion de la donacion entre espososs

* la terminscion por previo aviso de cualquiers de las partes

del arrendamiento por tiempo indeterminado;

¥ el desistimiento de 13 obre del duenw del contrato de obra a

precio alcado, vy el desistimiento analiogo del cliente en el
48!

contrato de prestacion de servicios profesiocnales, etc.

.- La relotividad del contrato.- Este consiste en que solo se

aproveche o perjudique dirvctamente a las partes y sole tambien

para ellas crea derechos y ohligaciones, confarme al principio

romano de “Res inter alios acta“fQQ)

Suele estimarse que nunca puede el contrato dejar de tener
efectos obligatorios; pero, sin embargo en el1 contrato de
hipoteca se da lo excepcion yva que dicho contrato na genera 1la
obligacion o derecho de credito, sina sclo el derecho real de
hipateca. Los efectns reales del contrato se praducen
simultaneamente al perfeccionamiento del contrato, tanto para

transmitir la propiedad como para coonstituir atras derechos,

4.~ La nponibilidad del contrato.

48. - Sanchez Medal Ramen, Obra Citada, pag. 68.
429. - Sanchet Medsal Ramon, Obra Citada, pag. &9



Esto queiere derir gue l1o0s terceras Lienen yue respetar las
transmisiones 2 constituciones de derechos reales derivados  de

1os cont-atos.

Lo unica caracteristiza que se le rendria que agregsr a  e<hg
ec gue se le tiene que dar una forma muy especial y esta rodica
en la inscripsion de loe contrstos ante el registro publico de la
propiedad y del comercio, tal es el caso de la constitucion de
obligaciones sobre rnmuebles.

S.- l.a sequridad de los contratos.~ Esto es, le confianza que se
da cuanda se celbran por tener obligatriedad plena si se

realizaron conforme a la ley.

En resumen, ios efectos de los contratos tienen las

stquientes caracteristicas!?

2.

QRLUIBATORTEDAD, - FPaorgue &l contrato vincula a las partes.

»

INTANGIBILIDAD. - Porque ro puede modificarse ni  invalidarse

el zontreto por decleracion unilsteral de voluntad.

»

RELATIVIDAND. - Porgue el contrato produce efectos directos

entre las partect
OPONTRBLIDAD, - Forque del contrato derivan efectas reflejos o

indirectos con respecto a terceros cuando tiene un objeto cosas
(50Q)

SEGURIDAD, - Porque no esta permitida la revision del cantrato.

§0.- Sanchez Medal Ramon, Obra £itada, pag. 74.
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E.- DEFINICIDN DEL CONTRATO DE ARRENDAMIEMTO.

E1 zantroto de arrendamiento ¢s aquel por virtud del cual une
persons llamada arrendedor 3w obliga > conceder temporalmente el
usa o el usn y goce de un bien a otra persona llamada
arrendatario, quien se obliga como contraprestacion, a pagar un

(51
precio cierto.

Caracteristicas.- Destacan:

*.- El arrendamiento es un contrato translativo de uso o de uso

Yy goce, esto es, debera disponerse de la cula conforme a . lo

convenido de acuerdo al uso de la coza.

¥.- La concesion de! uzo 5 d2l goce siedpre zra de una  mansdra
temporal, esto < ha dado generalmente pare facilitar 1la

posibilidad de 1a circulacion de la riqueca

¥.~ Es un contrato siempre nnaroso, ya que 21 arrendador siempre
concedera e1 usc y/o 1 goce a cambio siempre de un precio

cierto.

t.- Siempre regula una conducta especifics del arrendador en
(52

beneficio del arendatario.

Si.- Articulo 2398 del Codigo Civil Vigente.
52.- Zamora y valencia Miguel Angel, Obra Citada, pag.i154




o - FLEMEMTOS DEL CONTRATO OF ARRFNDAMIENT,

F.1.- 01 consentimiento.

En  este cont:atn consiste en ol acuerds die volunbades para
conceder el uso o el uso y el goce de un bien a cambio de una
contraprestacion consistente en un precio cierto, £n
consscuencia, el acuerdo de voluntades debe referirse tanto a la
cosa de la cual se va a conceder el uso o el uso y e] goce, como
respecto de 1los bienes que constituyen la contraprestacion o

precio cierto,

Si no se pacto, el arrendatarioc debe usar la cosa conforme a
la naturaleza y destino de ella, respecto del plazo, tratandose
de bienes muebles, el arrendatario podra devolverlos cuando el
quiera pero el arrendador podra pedirlos unicamente pasados S
diss de celebrado el contraton, tratandose de predios destinados
a 1a casa habitacion debera hacerse la notificacion anterior con
dos meses de anticipscions y tratandose de predios rusticos se
dara por terminado con la natificacion de manera indubitable con

(57
un ano de anticipacion.

F.2.~ El objeto
€1 objeto como contenido de las prestascianes de las partes es

doble! Por un lado tenemos a la cosa arrendada y por la otra al

precio ciertof

53.- Articulos 2402, 294460, 2478, del Codigo Civil Vigente.
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¥ L& cosa.- Todos los bienes pueden ser objeto de contrato de
arrendamiento, salvo los derechos estrictamente personales, los
bienes que la ley prohibe eupresamente arrendar y aquellos que
{54)

se consuman por su primer uso,
€1 usuario y el habitusrio no pueden dar en arrendamiento
los bienes sabre los gue recae su derecho real, por ser derechos
personalisimos. Los bienes del dominio del poder publico, de uso
comun v los destinados a un servicio publico no pueden darse en
arrendamienta por prohibicion legal, los productos alimenticios
no pueden darse en arrandamiento para ser usados consumiendose,

5

porqgue no se podrian devalv;:j)
El objeto debe existir en 1a naturaleza o las cosas futuras

pero determinadas o determinables.

¥ El precio.- Este debe ser cierto, en dinero o en otra cosa,
con tal de que sean ciertos y determninadas al momento de
(56}
efectuarse el pago.
Cuando no se llegaren o poner de acuerda respecto del precio,
este lo fijara el juez competente de acuerdo & la designacion

que determinen peritos en la materia.

F.3.~ La forma

El principio general es que debe constar por escrito,. no

54.- Articulo 2400, del Codigo Civil Vigente.
59.- Zamora y Valencia Miguel fAingel, Obra Citada, pag 157
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exigiendose gque se haga por escritura publica o ante testiqos a
mnenos que se ratifigue por otorgantes vy testigos ante

(57
funcionario publico, simplemente gue se realice por escrite.

Como excepciones a este principio encontramos 18s siquientes:

¥ Si 1a renta no excede de 100 pesos al ano, el contrato es

consensual, © G883 que puede celebrarse con 1las formas que

eacojen las partes, ya sea verbal, mimica o por escrita.

¥ Si 1la renta excede de $5,000.00 anuales y el predio fuere
(59)

rustico debe otorgarse en escritura publica.

¥ Si el plazo pactado en el contrato eicede de 6 anos o hay’

anticipos de rentas por mas de tres y las partes .desean

inscribirlo en el Registro Publico de 1a Fropiedad vy del

Comercio para que surta efectos contra terceros, el contrato

s
debe constar en documento autentico.

&

La falta de forma establecida por la ley, produce la nulidad
relativa del contrato, pero si la voluntad de las partes consta
de manera fehaciente, cualquiera de ellias puede exigir que e te
de al contrata la forma 1ega{?0)

En caso de que e) contrato no constare en documento autentico
no  podra inscribirse en el registro publico de la propiedad vy

del comercio, y por lo tanto unicamente surtiran efectos contra

1os otorgantes y no respecto de terceros.

57.- Articulo 24056 del Codigoe Civil Vigente.
S8.~- Articulo 2407 del Codigo Civil Vigente.
8%7.- Articulo 3004 y 3005 del Codigo Civil Vigente.
&60.~ Articulo 1833 del Codigo Civil Vigente.
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T1.- REGULACTON JURIDICA Y FROCEFSAL VIRENTE DELL ARRENDAMIENTO.

A.- DEFINICION DE LA LEY,

El Codigo Civil Vigente es el que se encarga de dar la
definicion del arrendamignto cuando lo consagra en su  articulo
numeyr o 2358 " Hay arrendamiento cuvando las dos partes
contratantes se obligan recipracamente, una, a conceder el uso o
goce temporal de una coss, vy la otra, a pagar por ese uso O goce
un precio cierta.

El arrendamiento no puede exceder de die: anos para las fincas
destinadas a habitacion; de quince para las fincas destinadas al
comercia y dg veinte para las fincas destinadas al ejercicio de
una industria®.

En la portz primera del precepto anteriormente citado, se
define el contrato de arrendamientoc. que en nuestro sistema
juridico se he caracterizado como principal. vya que la finalidad

(1)
que persigue es propia.1

Es del tipo bilateral vya que en el citado contrato se
consagran obligaciones reciprocas entre el arrendador y el

23
arrendatariaf
Se  considera conmutativo ya que cuando se celebra el acuerdo

(3)
de voluntades las prestaciones que e otorgaran son cigrtas.

1.- Perez Duarte Alicia, CONYARND CIVIL PARA FLL D.F, (comentado),
tibro cuarto, Instituto de Investigaciones Juridicas, Mexico
1990, pag.100,

2.~ Perez Duarte Alicia, Nbra Citada. pag.100

3.~ Perez Duarte Alicia, Nbra Citada., Pag.100



Es de caracter +empiral en virtud de que s transmision dei
yso o del usa y goce es por un detorminado tiempo, dandose ademas
la caracteristice de ser de tracto sucesive, debido & que las
prestaciones y gravanenes que se  pactan se  van  ejecutando

¢
sucesivamente en tanto dure la vida del acuetrdo de vnluntades,4)

La Lic. Perez Nuarte hace una division de ls doctrina respecta
a loz efectos del contrato de srrendaminto mantfestandot “Algunos
autores senalan que este contrato se diferencia de le  compra-
vanta precisamente en la temporalidad de la enasjenacion del uso y
goce de la casa arrendada y la obligacion de restituirla dedo gue
es la wmateria del contrato. Diferencia que ha ocasionado
problemas practicos, como ocurre en el arrendamientn de bienes‘
para su explotecion. En estos casos una parte de la doctrina
nacional  ha considerado guu aunque la cosa earrendada =~minas,
bosques, etc.~ sufra un desgaste, y aun cuando el arrendatario
haga asuyos los frutos o parte del wineral extraido, estamos
frente a un contrata de arrendamienta.

Ntra parte de 1la dactripa senala que no puede ser
arrendamiente porque existe un tranamision de la propisdad del
material estraido, que forman parte de la cosa objetoc del
cantrata, transmisiaon gue no puede considerarse como un efecto
del contrato de arrendamiento, va que de lo contrario se podria

(&7
habtar de un contrato innuminado:.

Respecta 4l precio gierto, se entiende no sola €1 gue las

4.~ Peirer Duarte Alicia, Obra Citada, pag. 100.
5.~ Perez Duarte Alicia, Gbra Citada, pag. 100.




partes han convenido 2n cantidad determinda en el contrato, sino
en aeneral “uanda er, el contrato oo estabiezcan las bases peras
"6}
caonocetrlo o deter vinsrlo con Certera.
Lo segunda sarte del srticela senals precisamente el interes
que el legislador tienc de que la caracterjstica de¢ la
temporalidad de! contrato no se pie da para los efectos practicos

de no sustraer del traficoc economico, los bienes sujetos a  un

arrendeminnto demasiado prolongedo.

&, Peres Duarte Aljcia, Dbra Citada, Pag. 101,



B, ~ CONSECUENCTAS JURINICAS  PARN AMEASG  FARTES RESFECTO DEL

CONTRATO DE ARKENDAMIENTO.

Coma orincipates consecuencias juridicas tenomor  a law
agbligacicrne: que deben cubric aabas pertes en la realizacion del
contrato de srreendamiento, las cuales se determinen de la

siguiente manerat

B RESFECTO P LAS ORLIGAGCIONES DEL. ARRENDADDR.

B.l.1. A eatregaer al arrepdatario la finca arrendada, con todas

sus pertenencias y en @l estado de servir psra el useo caonvenidaoj

y =i no hubo canvenio expreéso, para aguel a que por sy misma

naturaleza estuviere d.siganads.

B.1.2. & conservar la cosa arrendada en 2] sisma estado, durante

el ar-endamienta,  haciends para  ello todes las reparaciones

necssarias.

RO, & no estorbar 1y eBmbarazar de matera slguna el uso de la

cosa  arrendada, a no ser por causa de reparaciones urgentes e

indicpensables,

B,1.4. A qgarantizer ! uso o gace pacifico de la coss par todo el

timpo que dure el contrato.

B.1.5. N responder de Jos danosg y perjuiciaos que sufra el

arrendatsrio por los defectos o vicios de la cosa, anteriores al
- .

arrendamientél’

8i  nada se tonvino, el arrendedor debe entregar ls cosa  tan

7. Articuln 2410 del fodigo Civil Vigente.




nroacrtn cong sea requersdo wior o) arrendatarias asta di spos)ycion
cénstitnye una ercepcion & le 1egla en materia ge obligaciones,
consagrada en e} articula T8RS, del codigo civil vigente. segun
ta cual el acreedor solo puede exigir la entrega de 1la <osa
pasados treinta dias de la interpelacion correspondiente. En
materia de arrendamienta, el arrendataric puede exigir de
{z}}

tnmediato ssa entreqga,

Respecto el tuger en donde debe darse cumplimiento s 1as
obligaciaones desprendidas del contrato. se determing qua  cuando
el contrato haga referencie 3 una cose wnueble, esta deberers
entregarse en el domicilio del arrendador, considerado en ese
momento como dewdor de la coss, y btratandose de bienes inmuebles
la transmision de la cosa se hara en el lugar donde se encuentren

ubicados.
B.? RESPECTO DE LAS ORLIGACIONES DEL ARREMNDATARIO.
B.2.1. A satisfacer la renta en la forma y tiempo convenidos

R.2.2 A regsponder de los per juicios gue la coasa sufra por su

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

suharrendatarios.

B.2.%. A servirse de 1o cosa solamente con{grma al uso convenido
.

o conforme a la naturalesa o destino de ellé:

R.3 DERECHOS ESPECIALES NEL. ARRFENDATARIG.

Ademas de los derechos que par consecuencia de las obligaciones

8.~ Zamora vy Valencia Miguel Angel, CONTRATOS CIVILES, fPorrua,
Merico 1985, pag.isl. ’
.-~ Articulo 2425 del Codige Civil Vigente,

o
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B.3.5. Tiene derecho de preferencia por el tanto a otro
interesado en el arrendamiento de la finca o en caso de venta del
bien arrendado, si su contrato ha durado mas de cinco anos
tratandose de locales destinados a comercio y ha hecho mejoras
de ihportancia o de un ano si trata de contrato relativo a casa
habitacion, debiendo tomprobar estar al corriente en el paga de
los obligaciones rentisticas; o en su caso s que se le indeminice
con el pago de laos danos y perjuicios si no se le respetan esos

14)
derechos.

14.- Articulo 2447 del Codigo Civil Vigente.



C.- LA TACITA RECONDUCCION.

St despues de terminado el arrendamiento y su prorrogse si la
hubo, continua el arrendatario sin oposicion en el gace y uso del
prediao, vy este es rustico,se entendera renovado el contrato por
otro anoi en el caso de que el predio arrendado fuere urbano, el
arrendamiento continuara por tiempo indefinido, Yy el
arrendatario debera pagar la renta gue corresponda al tiempo que

exceda al del contrato con arreglo 2 la que pagaba,

Cuando hay prorroga en el contrato de arrendamiento, vy en los
casos de que senala el codigo en su articulo 2486 y 2487, cesan:
las abligaciones otorygadas a un tercero para l« seqguridad del

=
arrendamienta, salvo cenvenio en contrariofxd)

l.La tacita reconduccion significe la prorrogs realizada por
mani festacion tacita de la voluntad, cuando el arranda@or permite
que el arrendatario continue en el uso de la cosa y acepta el
pago de la renta. En consecuencia, en la tacita reconduccion
existe, pues, un consentimiento tacito que se deriva de hechas
indubitables, que demuestran la intencion en el arrendatario de
continuar enbel uso o goce de la cosa, y en el arrendador, de
permitir que se continue en esa situaclonjlb)

Tiene lugar la tacita reconduccion, cuando se vence el contrato
de arrendamiento, o su prorroga si la hubo, de tal manera que se

transforma de termino fijo en termino voluntario si se tratare do

15.- 7Zamaors y Valencia Migue! Angel. NDbra Citada. pag.ié6.
16.- Zamora y Valencia Miguel Angel. Obra Gitada. Pag.léd



una finca urbana, o bien se entendera renovado el contrato por un
ano mas, si el predic fuere rustico.

De conformidad con la Suprema Corte de Justicia de la Nacion,
".a tocita reconduccian solo npera en los contratos en  los
por tiempo fijo y no en los indefinidos, vy para gue opere se
requiere que el inquilino continue en el uspo y disfrute de 1la
cosa arrendada despues del vencimiento del plazo senalado en el
contrato y que no exista oposicion por parte del arrendador y la
oposicion debe 1llevarse a cabo para que no opere la tacita
reconduccion, en el plazo de die: dias contados a pertir de 1la

(17}

fecha del contrato”.

Como se causaban ferecuentemente praoblemas respecto de en que
tiempo se consideraba que habia habido oposicion por parte del
arrendador respecto del uso y goce de la cusa arrendada, la

Suprema Corte de Justicia en su Tesis 99 senala lo siguiente:

¥ ARRENDAMIENTO, TACITA RECOMDUCCTION DELL CONTRATO DE

Los requisitos esenciales pare que opere 1a tacita reconducecion
segun los articulos 2486 y 2487 del (odigo Civil para el Distrito
Federal y Territorios Federales,son la continuacion del inquilino
en el uso y disfrute de la cosa arrendada. La ley no precisa el
plazo dentro del cual deba llevarse a cabo la oposicion, por lo
que la Suprema forte de Justicia ha considerado prudente fijar el
de dicz dias contados a partir de la fecha de vencimiento del
contrato.

Seitta Epoca, Cuarta Parted
Vol.XX1V, Pag.87. A.D. 24603/SB.- Joyeria la Palma 5. de R, L..-

17.- Articula 2486 del Codigo Civil Vigente.



Unanimidad de 4 votos.

Vol.XXVI, Pag. 49. A.D. &044/58.~ Manue! Guerrrero.- 5 votos.
Vol.XXxV, Fag. 38 A.D. 926/5%.- Justo Hernade: Horo:zco. 5 votos,
Vol. XXXVI1,Pag.Zé& A,D, 7339/59,- Weldo Soberon.- % votos.

Vol.XL Pag.76 A.L.4276/89,.- David de Jimenez,- Unanimidad de 4
votos,

* ARRENDAMIENTO, TACITA RFOANDUCCTION DEL CONTRATO DE

Los articulos 2484 vy 2487 del Codigo Civil del Distrito
Federal, se refieren a los contratos de plazo fijo, pues al
establecer que si depues de terminado el arrendamiento, continua
el arrendatario sin oposicion en el goce y uso del predio y
este fuerre urbano, el arrendamiento continuara por tiempo
indefinido, modifican el! contrato en cuanto a su duracion,
transformandolo de plazo fijo & indefinido. Le segunda parte del
2487 citado, confirma esta conclusion, al disponer que e}l
arrendatarioc debera pagar 1a renta que corresponda al tiempo que
gxceda al del contrato, con arregla a la gue pagaba, pues solo en
los contratos a plazo fijo, se puede saber que tiempo ocupo el
inquiline el local, excediendose del plazo ﬁactado
originariamente, ya que en los arrendameintos indefinidos, no hay
tiempo que exceda al del contrate, motivo por el cual no puede
operar en ellos la tacits reconduccion.

Guinta Epoca:s

Toma LXXII, Pag. S5&690.- Administracion de los ferrocarriles
nacionales.

Tomo LXXXIV. Pag. 2458.- Compania de inmuebles trinidad, s.a.
Tomo LXXXVI. Pag 6B5.- fCompania de'inmuebles trinidad s.a.

Tomo LXXXIX Fag.1187.- Ruiz Rivera Manuel,
Toma. LXXXIX Pags/ 2442 Garcia Viuda de martinez Julieta.



D.~ EL SUBARRENDAMIFENTO.

F1  subarrerdamiento es el contrato por virtud del cusl  una
persona  1lamada subarrendador, se obliga a conceder el usp o el
usn y goce temparal de un tnen, del gque a su vez es arrendataeria
en diverso contrsato, a otra llamada subarrendateria, quien se

N (18)
obliga a pagar como contraprestacion un precio cierto.

El subarrendamiento siempre implice 1la existencia de dos
contratos; el celebrade entre arrendador vy arrendatario y el
celebrado entre el arrendatario quien en ese momento se
denominara subarrendador, vy un tercero llamado subarrendataria.
Esta es Ta princips! diferecncia con 1o cesion de derechos, en la
que solo subsistira un contrato entre arrendador vy cesionario

arrendatoaria.

En el caso de que se llegara a celebrar el subrarriendo sin el
consentimiento del arrendador, al arrendatariao y el
subarrendatario, respaondersn  solidariamente de los danous vy
perjuicios originados a aquel. ademas, de dar la oportunidad de
brindarle al arrendador 1a capacidad de poder rescindir el

contrato de arrendamiento.

Lo antericr 1o previene e! articule 2480 del codigo civil
vigente, el cual dice lo siguiente: * El arrendatrio no puede
subarrendar la cosa arrendada en todo ni en parte, ni ceder sus

derechos sin consentimiento del arrendador; si- 1o hiciere,

18.~ Zamora y Valencia Miguel Angel. Dbra Citada. pag 166.



resbondera solidariamente con el subarrendataria, de los danos vy
perjuicios’,

l.a autorizacion para subsrrendar puede ser general si no  se
determina en ella la persona del subarrendataric, y en especial
si s&¢ determina especificomente al subarrendatario o si el

[S1-3]
arrendador aprueba eupresamente el suharrendamniento.
€1 el subarrendamiento se celebra con base en una autorizacion
general, el arrendatario continuara obligado para con el

arrendador como si continuara en el uso v goce de la cosa.

Si se llegara a celebar con base en una autorizacion especial,
el subarrendateric quede subrogado en todos 1es derechous vy
(2
obliqacipnes del arrendatario,
51 el arrendador se opone  sin motivo fundado al
subarrendamiento que pretenda realalizar el arrendatxrio con
facuil hades para ello, da accion a este para pedir la resolucion

del contrato de arrendamiento.

19.—- Zamora y Valencia Miguel Angel, Obra Citada. Pag. 166,
20.~ Articulo 2481 del Codigo Civil Vigente.



E. - CAUSAS NE TERMINACION DE1 CONTRATO DE ARRENDAMTENTO.

F,1.- Por haberse cumplido el plazo 4. )edo en el coentrato o por la

ley, o por estar satistecho el objeta para gue la cosa fue

arrendada, Si el rontrato es por tiempo determinado, concluye el
(21

dia prefijado son necesidad de desahucxo}

E.2.- 8i el contrato es por tiempo 1ndeterminado concluye a

voluntad de cualquicera de las partes dando avispo a la otra con

dos meses de snticipacion 8i el predio es urbano, o con un ano si

es rustico. Respecto de bienes muebles, a voluntad de cualguiera

dé las partes, pero el arrendador no podra pedir la devalucion de

la cosa sino despues de cinco dias de la celebracion del

(22

contrato.

Respecto al tiempo del avisn, por no ser esto materia de
derechos de interes publico y social, se puede dar el caso de gue
tal tiempo se vea reducido, tal y como laoa previene ra
Jurisprudencia de la Suprema Corte de Justicia de la Nacion en
las siguientes tesis:

TESIS 84. ARRENDAMIENTO POR TIEMPD INDEFINIDO.

El termino 1legal para el previo aviso que pone fin al
arrendamiento por tiempo indefinido es renunciable, por {ijarlo
una disposicion supletoria y no de orden publico.

Sexta Epoca. Cuarte Parte:

Vol XXX1V, Pag.39 A.D. 2206/59,~ Hector Elnecave.—- Unanimidad. de
4 votos. M

Vol. XXXVI. PAB. =9 A,D. Th74/58,.- Manuel Castellanos Rodriguez.-

21.~ Articulo 2481 del Codigo Livil Vigente.
22.- Articulo 2484 del Codigo Civil Vigente.
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% votosz.

Vol., YXXVIII, PAG.S5,A.D. 1120/60.- Serafin Ganaale: Golguera.,-
Unanimidad de 4 votos.

Vol. XLI. Pag.1B., A.D. 3268740, Sucana Hernandez.- Unamimidad de
4 votos.

Vol., VYLII,Faeg. O A D 7290059, ~ Oocor Locoya. - Unanimidaed de 4
votos.,
TESTS 87

ARRFNDAMIENTO POR TIEMPO INDEFINIDO. EFECTOE DE LA

NOTIFICACION DE LA TERMINACION DEI. CONTRATO.

La notificacion al arrendatario de ser valuntad del
arrendadordar por concluido un  arrendamiento por tiempo
indefinido, nao tiene el efecto de crear la relacion juridica
propia del contrato de contrate por tiempo determinado, porgque el
plazo de dos meses a gue alude el articulo 2478 del Codigo Civil
del Distrito Federal. no es terminc de duracion del contrato de.
arrendamiento, no prorroga del mismo, sino lapso maximo para la
desocupacion y entrega del inmueble arrendado.

Sexta Epoca. Cuarta Farte.

Vol. XX, Pag. 38. A,N. 304/57.- Ernestina Escalante Foglea, 5
votos.

Vol.XXXIT Pag. bd  ACD. 6199758, ~ Santoas Gardina Arellano,
Unanimidad de 4 votos.

Vol XXXV1, Pag.38 A.D. 24146/59.-Yalanda Enciso Rojss. Unanimidad
de 4 votos,

Vol. LXXXII, Pag. 46 A.D. 946B/462.~ Juliets Landero Nava, Mayoria
de 4 votos.

Val CI1 PAg. B A.D. 3645/63.- Raman Galvan.- Unanimidad de 4
votos.

E.3.- For convenia erpreso celebrado entre las partes
contratantes, vya gque come la voluntad de las partes es la maxima
ley de -los contratos, esta surte sus efectos mientras el local no
s@a. para casa habitacion, ya que para este capitulo existe una

regulacion especial,

14



E.4.-~ Por Nulidad; Esta puede decretarse con base en las
sigquientes causas: Por existir vicios en el consentimiento (1795

T1 y 2228 CCWV) .

Por 1la falta de forma exigida por la ley (1795 IV, 2228,
2406 y 2407 CCV),

Por thaberse celebrado por un tiempo mayor que el del
vencimiento de la hipoteca, cuando 1a finca arrendada estuviere

ya hipotecads (2914 CCWY.

£1 hecho de que se de en arrendamiento una cosa que este
prohibida arrendader, este es el caso frecuente de las tierras
ejidales {art. G55 de la Ley Federal de la Reforme Agraria y 2400
del GCV).

Por la circunstancia de tratarse de un arrendamiento
congelado, cuando el nuevo contrato solamente modifica el monto
de la renta para aumentarla (art. 9 del decreto de prorroga de

arrendamients de 30 de diciembre de 1948).

Que un quebrado hubiere celebrado un contrato de
arrendamiento con posterioridad a 1a declaracion de quiebra (art.
116 de la Ley de quiebras y suspension de pagos).

OQue 1la cosa estuviere dada en arrendamiento a una persona vy

el arrendador la diera de nuevo en arrendamiento a otra persona y
por el mismo plazo (2445 CCV).

El hecho de que la cosz perteneciente en copropiedad a

varios conduenos, hobiere sido dada en arrendamiento par uno de

los mismos, sin el consentimiento de la mayoria de ellos. (946 vy

2403 CCVY.

15



E.5.~ Por rescisionjCabe &)l casc de que se de la rescision del

contrata de arrendamiento en virtud del incumplimienta por parte

de cualquiera de los contratantes, o por imposibilidad objetiva
(24)

de dar cumplimiento de una de las partes.

€.9.1.Respecto del arrendador se pueden dar los siguientes

gupuestos de incumplimiento:

€.8.1.1 El incumplimiento del arrendador de hacer reparaciones,
despues de haber sido avisado de la necesidad de las mismas por
parte del arrendatario, da opcion a este a rescindir el contrato
o a pedir al juez el cumplimiento del mismo, vy por tanto, que el
mlsmo juez estreche al arrendador a la ejecucion de tales
(25)

reparaciones.

£.5.1.2. l.a imposibilidad objetiva del arrendador de dar
cumplimiento a su obligacion de conservar al arrandatarioc en el
uso util de la cosa, en los casos en que dicho arrendatario se ve
privado total o parcialmente del uso de la cosa, por caso
fortuito o {uerza mayor, por reparaciones en la misma cosa
arrendada, so0lo da derecho al arrendatario a pedir judicialmente
la rescision del arrendamiento, cuando diche perdida parcial o

(261
total del! uso se prolonga por mas de dos meses.

E.5.1.3.~ Que el arrendador se oponga sin motivo justificado al
(27
subarriendo que pretenda hacer el arrendatario.

24.- Articulo 2487 del Codigo 2ivil Vigente.
25.~ Articulo 1949 del Codigo Civil Vigente.
26.- Articulos) 2431,2432,2434,2445,2490,2492, del Codigo Civil.
27.- fArticulo 2492 del Codige Civil Vigente.
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E.S5.2. Respecto del arrendatario se conciben las siguientes
circunstancias por las que se puede presentar las causales de

resciaion?

£.5.2.1. 0Oue el arrendatario deje de pagar la renta en 1a forma
y tiempo convenidos.

En este tipo de causal de rescision es importante senalar lo
que marca nuestro mas alto tribunal a! decir que cuando el
arrendatario no conoce el domicilig del arrendador, vy este no
pasa a cobrarle la obligaciones rentisticas, el primero no caera
en mora por desconocer el citado domicilio, ya que ademas
el articulo 2448 del Codigo Civil senala que cuando no se pone de
acuerdo en el lugsr de! pago de las rentas se entendera el
domicilio del arrendatario para el pago de las miamas. Para mayor

claridad se senalan lss siguientes tesis jurisprudencialest

ARRENDAMIENTD.~ 5i no se senalo lugar de pago de las rentas, el
;;:;;;;;;;—;ebe hacer el cabro en el domicilio del inquilino, =i
en el contrato no se senalo domicilio en el cual deberia
efectuarse el pago de la renta, tiene asplicacion el articulao 2427
del codigo civil al querer establecer que a falta de convenio
sobre el lugar del pago, la renta se cubrira en la casa
habitacion o despacho del arrendatario., la aplicacion del citado
precepto implica la obligacion del arrendador de acudir al
domicilio del 1inquilino a requerir mensualmenteel pago de la
renta.

En esta situacion corresponde al actar justificar que el

tnquilina incurrio en mora, la demostracion de que acudio

17



oportunamente al domicilio del arrendatario a efectuar el cobro
de 1a renta y gue este no hizo el pago.
Sexta Epoca.

AN, 4605759, rafael Ruiz Latos. Mayo 9 de 1960,

ARRENDAMIENTO. NO PRACEDE LA RESCISION POR FALTA DE PAGO;

Si en el contrato de arrendamiento no aparece que se haya
senalado el domicilio o despacho del arrendador para hacerse el
pago de las rentas, vya que en tal caso de conformidad con el
articulo 2427 del Codigo Civil, las pensiones deben pagarse en la
casa habitacion o despacho del arrendatario, vy si el arrendador
no demuestra haherle presentado al ingquilino los recibos ni  que
este se hubiere negado a cubrirlaos.

Directo 7388/1959.- Gustavo Frias Balcazar. FResuelto el 18 de
agosto de 1960, por unanimidad de 4 votes. Mtro. Garcia Rojas
Secretario Savina Ventura Silva.

Precedentes directo: 104618/1942

Directo 2393/1944 Daniel Diaz de Leon.

Directo 6691/1954 Victor Franco,

Directo 1641/195G9 Chony Fook Wong Tercers sala. Boletin 1960,
pag. 483

ARRENDAMIENTO. - No procede su rescision por falta de pago puntual
;;—;;*;;;;;:- cuando el arrendatario demuestra que no incurrio en
mora, ante la falta de convenio sobre el lugar en que la renta
debera ser pagada, esta ha de cubrirse en el domicilio del
arrendatario, quien no incurre en mora mientras na sea requerido
de pago en dicho lugar. Efectivamente el contrato de

arrendamiento, no se convino, el lugar en que debia pagarse la

renta, entonces ese lugar debe ser el domicilio o despache del



arrendatario, quien no incurrio en mora, ni dio cauvasa para la
escision del arrendamiento, porgue no  se acredito que la
arrendadara le hubiereo exigido en su domicilio el pago de las
rentas.

Directo 3405/1957. Maria Valde: resuelto el 28 de abril de 19386,

por unanimidad de 5 votps. ponente Mtro. Ramires: Vazguez, Srio.
Carlos Reyes Galvan.

ARRENDAMIENTO. - Rescisian por falta de pego puntual de 1as
;;;;;;:ﬁ;;ﬂ;rocede cuando no se fija en el contrato el lugar para
el pago. y el arrendador, no las cobra el el domicilio del
inquilino, aunque se reclamen las que el arrendatario deba hasta
la terminacion del negocio, ya que las rentas posteriores a la
demanda, noO pueden tomarse como bese para decretar la rescision
del arrendamiento, porque no ha habido requerimiento de pago, por
parte del oactor en el domicilio del inouilinw, y porgue le
interprelacion judicial que se deriva del emplazamiento, no puede
tenerse camo tal, respecto de las rentes que todevia, no estabhan

vencidas, s decir las posteriores a la demanda.

Sexts Epoca, Volumen 31, Cusrta parte, pag 2t.
Directo 1641/1951 (Chong Fook Wong. Resuelto el 7 de enero de
1960, por unanimidad de 4 votos, ausente el Sr. HMtro. Rivera
Silva, Ponente 3r. Mtro. Garcia Rojas, el Srio. Manuel Tarres
Bueno, Tercera sals, Roletin {9&0.
E.5.2.2. Que el arrendatario destina 1a cosa a un uso distinto
del convenido o del que es conforme a la naturaleza de la cosa
misma.

En este tipo de causal tambien deben existir ciertas

particularidades comno es el casoc de lo que senala la

Jursiprudencia de la Suprema forte de Justicia en las siguientes
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testal

ARRENDAMIENT

OR CAMELIO DE DESTING

»  REGCISION REL CONTRATO DE,

DE LA LOCALIDAN ARRENDND

Para que se considere que hay variacion en el uso de la cosa,
convenido en el rcontrato de arrendamiento, y por tanto, violacion
quer de  causa de rescision, @5 necesario que esc cambio  sea

sustancial, esto ee, que afacte directemscte el destino de lta

cnsa, o sea.  an otraw palasbras, que el fin a a que la cosa haya
sida destinada por  las partes, se altere de manera radicals
habra viaolaciaon del contrato, cuando por ejemplo habiendose
convenido que el inmueble arrendado se use para habitacion se’
destine a camercio a la inversa. En un Cas0, na
puede considerarse gue haya habido cambio &n el uso, si la cosa
sique destinadose para habitacion &el arrendatario y su familias
y que eventualmente se haya vendido al publico una mercancia, no

conslituye causae suficiente para le rescision del contrato de

arrendamiento. .
Ouints Epocust Tomo CXXVIEI, Fag. 221. A.D. 6617/55 . Enrique de
la LLave. S votos.

ARRENDAMIENTO., VARIACION DE LN FORMA DE LA COSA.

lLa recta interpretacion del articulo 2441 del Codigo Civil
para el Distrito y Territorios Federales, conduce a la conclusion
de que las obras a que se refiere,y gue por cambiar la forma de la
cesa arrendada, estan prohibidaes por el arrendatario, deben ser
definitivas v no provisionales, esto es, que sesn instalaciones

ancladas o empotradas en la casa. for tanta, si se demanda la

ole]




rescision de un contrsto de arrendamiento, con fundamento en el
mencionado  articulo en wirtud de que =l arrendstsrioc counstruyo
abras z=in  permizo  del arrendador y la pruebea de  inspeccion
judicial practicada demuestra que en el predio srrendado existen
vestigios o huellas de que se efectuaron la obras senaladas ¢n la
demanda, obras que no existian cuandc el arrendatario entro en
posesion de la casa, debe estimarse que las mismas fueron
meramente provisionales y no definitivas, y por tanto, la causa
de rescison no existe.

Buinta Epoca: Vol. CXXI, Pag. 2527. Maillefert Catalina.
E.S5.2.3. Cuando subarrienda la cosa sin el permiso del arrendador.

E. 4.~ Por confusion;

Es una forme de extinguir las obligaciones por reunirse  las
das calidades, de acreedor y deudor, en una misma persona. Asi,
si el arrendatario adquiere por cualquier titulo la prapiedad de

-,
la cosa arrendada, el arrendamiento se da por concluidoj‘B)
E.7.~ Por perdida o destruccion total de la cosa arrendada, por
caso fortuito o fuerza mayor.

Esta es una circunstancia distinta a la de 1a perdida temporal
del uso senalado en el art. 2431 del CCV. En este caso se trata
de la perdida de la materia del contrato. Al perderse la cosa el
arrendatario pierde su uso y goce, por tanto desaparece uno de
los elementos esencisles del contrato y este debe darse por

(29
terminado.

28.~ Codigo Civil Comentado, Obra Citada. Pag. 134.
29.~- Codigo Civil Comentado, Obre Citada. Pag. 156.
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E.8.~ Por expropiecion de la coss arvendada por (ausss de
ntilided publica,

Agqui tombien termina e! contrato a diferencia de la
transmision de la propiedad por venta, donacion, sucesion, etG.
(2409 y 2410 CCV)fJO)

E.?.—~ Paor evicrtion de la cosa dade en arrendamiento.

Es causa de terminacion del contrato de arrendamiento. porque
el tercero que tiene mejor derecha recupeoro a8 traves de una
sentencia judicial la cosa arrendada, no tiene porque respetar la
transmision temporal del useo y goce por alguien que na estaba

(3D
legitimado para hacerlo.

30.- Codigo Civil Vigente, Obra Citada, pag. 156.
31.-'Codigo Civil Vigente, Obra Citada, pag. 156.
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F.- El. DENRETO DUE PRORRDGA LOS CONTRATOS DF ARRENDAMIENTO.

Este decreto de prorroga indefinida, fue publicado en el
diario aficial de fecha 30 de diciembre de 1948, en el que se
petablecio gque se prorrogaban idefinidamente los contratos gue se
thayan celebrado con snterioridad al primero de enero de 1949,

El decreto segun 1o manifiesta el Lic. Zamora y Valenciaj " no
es de congelacion de rentas, porque si se da por terminada un
contrate que se hubiere encontrado regido por el aismo, el
prupie{aria o arrendardor al celebrar un  nuevo contrata de
arrendantentn, pueds establecer convencionalmente con el nuevo
arrendatario 1s rentas que estime pertinente, superior o inferior 3
la renta anterior; vy si el decreto fuese de congelacion de
rentas, no {mportaria ni la persona del arrendstario, ni =&l
contrato en especial, sino solo el hecho de Que ha determinada
localidad no se le puede aumentar el importe de la renta o

(32)
precia*.

El decreto mencianado anteriormente, no alters de ninguna
forma las clausulas de los contratos regidos por el;, vy unicamente
se concreta a prorrogar indefinidamente el plazo de duracion de
los mismos, los gue solo pueden darse por terminados por voluntad

de las poartes o por causas de rescision gue el mismo estahlece.

32.~ Zamora y Valencia Miguel Angel, Dhra Citada, pag.148.
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6.~ PROCEDIMIENTOS JUDICTALES DUE SE  RELACIONAN CON el

ARRENDAMIENTO DESTINADO A CASA HABITACION.

G.1.- LA JURISDIGCCTION VOLUNTARIA.

Como se habia mencionado anteriormente, cuando en un contrato
de arrendamiento na  se pacto fecha de vencimiento o que por
virtud de la voluntad de las partes operc la tacita reconduccion
se dice que estamos en presencie de un contrato por tiempo
indefinido, y como tambien vimos para poder dar por terminada ese
contrato se necesitan una serie de procedimientos especiales can
efecto de que quede de una forma indubitable la voluntad de las

partes de dar por terminado el contrato de arrendamiento.

Tal como 1o dispone el articulo 2478 del codigo civil gque
dicet "Todos 1los arrendamientos sean de predios rusticas o
urbanos, que no se@ hayan celebrado por tiempo expresamente
determinado, concluiran a voluntad de cualquiers de las partes
contratantes, previo aviso a la otra parte dado en {orma
indubitable con dos meses de anticipacion si el predio es urbano,

y coen un ano si es rustico".

Como se desprende de 1a literalidad del articulo antes
transcrito, se determina que la voluntad de 1las partes debe
expresarse de un modo indubitable, y dentro de la practica actual
una de las formas mas comunes que existe para que el arrendador
de gpar terminade el contrato de arrendsmiento es a traves de la

juriadiccion voluntaria.
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t.a juriediceion veluntaria comprende todos 1los actos an
que por disposicion de la ley o por solicitud de los interesados
se requiere 1a intervencion del juez sin que este promavida
ni se promueva cuestion alguna entre partes determinadas. A
solicitud de parte legitima podran practicarse en esta via las
notiticaciones <] emplazamientos necesarias en procesos

T
extranjeroé?n)

El procedimiento anterior se vtilize como se ha mencionade
antes para que el arrendador notifique de upa forma indubitable
al arrendatario su voluntad de dar por terminado el contrato de
arrendamiento que tuvieren celebrado. El procedimiento a realizar

es el siguiente!?

1.~ Se presenta escrito ante la oficislia de partes comun de los
tribunales, dirigida al C. Juez del Arrendamiento en turna, para
que mediante 1a seleccion realizada en dicha oficilia, esta turne
el procedimiento al juez elegido
2.~ Al escrito original se debera acompanar:

A).~- El Contrato de Arrenadmiento original o en copia
certificada.

B).- Copia del poder o el testimonio de la  persons que
promieva el procedimiento, en caso de que el promovente no lo

haga por su propino derecho.

3.~ Una wver entregada la demanda ante el juez competente del

arrendamiento inmobiliario, este dictara un acuerdo en el  gue

33.- Articulo B93 del Codigo de Procedimientos Civiles en vigor.



detrmine si es procedente o no la solicitud realizada por el
arrendador y verificada 1la aceptacion se procedera a la
notificacion de tal solicitud al arrendataric a traves de un
funcionario del tribunal, quien con la copia simple que se exhibe
y un instructivo que se formula, le notificara al arrendatrio la
voluntad del arrendador de dar por terminado el contrato que los
une, concediendole un termino que no excedera de 2 meses para que

desocupe voluntarismente el toncal dado en arrendamienta.

4.- Una vez realizado lo anterior se tendra que esperar el
arrendatario dos meses para que durante ese periodo el
arrendatario se salga vﬁluntariamente del local arrendado, pero,
en caso de que el arrendsatario haga caso omiso de aquella
notificacion, el arrendador tendra la disponibilidad de poder
intentar 1s via que mejor le convenga, quedando a salvo sus

derechos.

S.~ Del procedimiento anterior se solicitaran copias certificadas
para demostrar los resultados de la jurisdiccion voluntaria, gque
en caso de que el arrendatario no quisiere desocupar
voluntariamente el local, serviran como fundamento para el
arrendador, a aefecto de que este pruebe gue el arrendatario hizao

caso omiso a la notificacion,.
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6.2 DEL JUICID ORDINARIO CYVIIL..

Dentro de las reformas del 7 dJe febrera de 1985 que se
establacieron ultimamente en nuestra legislacion, cabe destacar
1a crecion der up titulo especial  denomindao Y NDe lag
controversias en materia de arrendamiento de fincas urbanas
destinadas a habitacion”, tal titulo seria el que se encargaria
de reqular todos los conflictos que sobre dichas inmuebles se
verificarany esto es, & las controversias que versen sobhre
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a 1a habitacion a que
se refiere el capitulo Cuarto, del Titulo Sexto del Codigo Civil
s2  haran aplicables las disposiciones del titulo Decimo Cuarto
Bis, del Codigo de Procedmientos Civiles, exceptuando el juicio
especial de desahucio, al que se le seguiran aplicando las
disposiciones del Capitulo IV, del Titulo Septimo del citado

{34)
ordenamiento.
Dichas reformas le concedieron las mas amplias facul tades para

decidir en forma pronta y expedita lo que en derecho conviene.
El procedimiento se seguira de la siquiente manerat

1.- Para el ejercicio de cualquiera de las acciones previstas en
el titulo en cuestion, el arrendador debera exhibir con su
demanda, el contrato de arrendamientoc si este se hubiere celebrado

, (35?
por escrito, tal y como 1o hizo en la jurisdiccian voluntaria.

2.~ Una vez admitida la demanda can los documentos vy copias

34.- Articulo 957 del Codigo de Procedimientos Civiles en vigor.
35.- Articulo 958 del Codigo de Procedimientos Civiles en vigor.
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regueridas, se correra traslado de ella a la parte demendada, v

se le emplazara pora nue la contoste dentron Jdo? Lo inu

(367
dias. Fata e vnr sorzaoddea difercnlic o o yue e seioia on
el procedimierts ardipario o, jue 3e rogula on el articule
256 del ordensmiento  en Tila, y8 Qu-- onh este preceptas, =e
estab’oce que i« vel cor: ido el traslade de la demenda al
drmanidada, <2<l ‘endra la oportunidad de contestarla en oun

termino de 9 dias v no S como senala el capitulo especial,

T.- El demendadn formustars 1s contestacion en los  terasinos
orevenidos por ol articulo 2460 de este codigo. Si opusiere
exGeprionee de ronezidad, litispendencia o cosa juzgada, se dara
vista con ellas al actor para que ofrezca las pruebas que
considere oportuno.

Fn 1os casas  en gue el demandgdo oponga  reconvencion, se
correra trasalado con ella al actor a fin de que conteste en un
termino de § dia=s.

En caso de gue el arrendatarico no conteste la demanda o 1la
reconvencion, se entendera en uno vy en otro casos negados las

(37
hechus?

Este uwltimo poerrafo, se refiere @2 uno de los aspectos mas
especiales que regulo las reformas de 1986, vya que desde el
momento en gue se le demands a un arrendatario, la ley lo protege
para que en caso de que este no conteste dicha demanda no se
entiendan como confezados los hechas, sino al  contrario como

totalmente negados.

36.~ Articulo 959 del Codigo de Procedimientos Civiles en vigor.
37.- Articulo 960 del Codigo de Frocedimientas Civiles en vigor,
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Una vez contestadse l« demends y, #h Su caso, la reconvencion
&1 juer senalara de inmediato fecha y hora para ta celebracion de
une audiencia previa v de conctliacion dentro de los cinco  dias
siguientes.

Si une de laes partes no concurren sin causs justificada, el
juez la sancionara ﬁasta con una multa por los montos
establecidas en 1a fraccion 11 del articulo &0 de este codigo. Si
dejaren dg cancurrir ambas partes sin justificacion, e1 juzgador
las sancionarc de igual manera. En ambas casoz @l juez procedera

a examinar las cuestiones relativas a la depuracion del juicio.

8i asistieren las dos partes, el juez examinera las cuestiones
retativas a la legitimacion procesal y luego se procedera a
procurar la conciliacion que estara s carge del conciliador

adscrito al jucgado.

€1 conciliador escuchara las pretensiones de las partes vy
propondra alternativas de solucion al litigio, procurando  una
amigable composicion. Si se obtiene el acuerdo entre las partes,
@ celebrara convenio respectivo, que si reune los reguisitos de
ley, sera aprobado por el juez y tendra fuerza de cosa juzgada,
dandose con ello, por terminado el juiciofse)

Beneficio inmediato ha reportado este apartado, ya que graciag
a esta audiencia se han podido dar por terminade infinidad de
juicios que unicamente aglomeraban el trabsjo de las personas de

los tribunates. Considero a esta reforma como un acierto para la

38.— Articulo 961 del Codigo de Procedimientos Civiles en vigor.
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vida practica ys gu> ta solucion a los problemas ha sido  wmas

marcada que a veces hasta le decision de un jue.

En el caso de que exista desacuerdo entre las litigantes, el
juez continusra con el desarrolio de la audiencia, y can las mas
amplias facultades de direccien procesal, examinara, en su caso,
las ercepciones de canexided, litispendencis y case juzgede, «an
21 fin de depurar el precedimientoe.

La resalution gue dicte el jues 2n la audiengiewprevia y de
caonciliactiaon, sera apelshle en el efecto dovclutiuéTQ)

Concluida 1a audiencia previa y de conciliscion, el juez
mandara tecibir el plizite a prueba, por el termino de diez dias’
fatales pers su ofrecimiento, gque empazarsn a contarsge desde el
dia siguiente al de la notificacion del auto que mande abrir el
jucio a prueba.

Para el ofrecimiento, adeision, preparacion y desahago de
pruebas, se geguiran las reglas establecidas por el juiclo

140)
ordinario civil,

fentro de las ocho dies sigiientes a la conclusion del periado
de eofrecimientao de pruebas, el juez citara a las partes a 1la

audiencia de pruebas, alegstos y sentencia.

En dicha audiencia g2 gbservaran las reglas siguieptes:
.~ El juer s=ola admitira las pruebas que se refieren a 1os

hechos controvertidos.

39.~ Articulo 942 del Cadigo de Procedimientos TCiviles en vigor.
40.~ Articulo 943 dal Codiga de Pracedimientos Civiles en vigor.



11.~ Las pruebas se desshogaran en la audiencis en el orden que
el juez determine, atento su estado de preparacion.

I11.- Se oviran los alegatos de ambas partes)

IV.~ El juez pronunciara su sentencia de manera breve y concisa o
a mas tardar dentro de }os ocho diss siguientes a la celebracion
de 1la audienc;:})

Del inciso ultimo transcrito se desprende la celeridad con que
la justiéia se deberia impartir, pero el excesivo trabajo, 1Ia
impericia de los trabajadores del tribunal y algunas otras
circunstancias hacen que sea imposible la salida de estas
sentencias en el tiempo gue se marca en dicho incisa. Una de las
cosas que tambien interviene es ia forma en que la parte
contraria retsrde el procedimiento con las trampas y argucias vya

conacidas par todos leos litigantes.

La sentencia definitiva pronunciada en autos sers apelable en
ambos efectos. Las demas resoluciones lo seran solamente en el

(42
efecto devolutivo.

En todo lo nro previsto en el titulo que anteriormente se

describio, se regiran las reglas generales del codigo de
procedimientos civiles, en cuanto no se opongan a las
{(43)

disposiciones de dicho titula.

Lo anteriormente expuesto senala que en caso de que hubiare

alguna laguna de la 1ley dentro del titulo destinada al

41.~ Articulo 944 del Codigo de Frocedinmientos Civiles en vigor,
42,~ Articulo 946 del Codigo de Procedimientos Civiles en vigor.
43,~ Articula 968 del Codigo de Procedimientos Civiles en vigor,
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arrendamiento de casa habitacion, se regira por las disposiciones

comunes para todos los jucios.



111.- ESGTUDIN EXEGETICO DE LAS REFORMAS AL
CODIBO CIVIL PARA EL DIISTRITO FEDERAL Y TERRITORIOS FEDERALES DE
FECHA S DE FEBRERD DE 1985.

A,- EL METODO EXEGETICO.

Este ﬁetodo vio por primera vez la luz cuando el jurista
frances Blondeau, en el ano de 1841, ante la Academia de Ciencias
Morales formulo la memoria de “L'autorite de la loi", en donde
decia gue las decistones judiciales deben fundarse exclusivamente
en la IE;P

Coan esta tendencia el legislador senalado, rechaza de antemano
las falsas fuentes de decision , con las cuales sgse pretende
substituir 1a voluntad del legisladorj precedentes, UsS0S DO
reconocidos legalmente, consideraciones de utilidad general,
equidad, adagios, doctrinas, etc. Llegando al extremo de sostener
que si el juez observa la aparicion de leyes contradictorias ,
las cuales hagan imposible denoktar la voluntad del Iegisladbr Yy
su aplicacion al caso concretn, debera abstenerse de juzgar,
consideranda a talese preceptos :ogn no existentes vy en
consecuencia debera recharar la demand;T,

Los mas ilustres juristas del siglo pasado, como Demante,
Mercade, Demolombe, Aurbry et Rau, Laurent, Baudry -

Lacantinerie, entre otros, fueron dominados por la idea de que la

1.~ Barcia Mayne:z Eduardo, INTRODUCCION AL ESTUDIO DEL
DERECHO, Porrua, Mexico 1978, pag.333.
2.~ Garcia Maynez Eduardo, Obra Citada, pag.333



interpreracion es o equivale siempre & exegesis. Su principeal
fundamento invocada para seostener tal tendencia fue el que en
aquella epoca se dieran las grandes cadificaciones, y en
especifico la promulgacian del Codiga Napoleon, asegurandose asi
gque no podian esistir ‘“casos. no previstos", senal ando
marcadamente que " Aguellos e que la ley es realemente omisa
son sumamente rarns, vy su solucion pusede cast siempre hallarse
-

recurriendo a 1a enalugia"u)

De lo anteriaor comprendemcs gue en la epoca en que sp comanzo
a utilizar la expgesis como el descubrimients de la intencion de
las legisladores para comprender cual fue el verdadero sentido
que se le pretendio dar, nunca se utilizo como tal, vya que se
coanfiaha casi de una manera ciegas en 13 capacidad de los grandes
legisladores para poder enmarcar el. sentido que se requeria en la
solucian de los problemas, dejando a un lado la interpretacion,
va que de ninguna manera la consideraban necesaria. Bugnet
ezclamaba respecto de 1o anteriar " Ignoro el derechao civil, solo
conazca el Codigo Napulean54)

Analizando 1o anterior como wn esutdia de la historia podriamos
tioy en dia tener una vision completamente diferente de 1o que en
aquella epaca los distinguidos juristas antes mencionados
tuvieron, pern seria falto de apego & la relaidad hacerla, ya que
los aspectos sociales, culturales y ecanomicos eran totdlmente

diferentes a los de hoy. Aun asi, estamos en total desacuerdo con

2.~ Garcia Maynezr EBduardo, Obra Citada, pag. 334
-4,~ Garcia Mayne: Eduardo, 0Obra Citadas, pag. 334




1o que =e senalaba respecto de 13 no interpretacion de la ley por
las razones enpuestas, vya que sienpre el derecho tendra
vertientes diferentes, nuevae © (o conocidas y seris casi

imposible gque este swses de un tipo casuista.

La interpretacion 2 12 ley le da el sentido humano que debe
ravestir esta. Una legislacion sin apego a la relaidad y sin

adecuvacion a la misms siempre tendra consecuencias funestas.



B, ANALTIEIS EXEGETICN DE LAS REFORMAS AL CODIGO CIVIL  VIGENTE

PARA EL DISTRITO FEDERAL DE FECHA 7 DF FEBRERO DE 1935,

Desde va varios anous aque habias hecho falta la reestructuracion
de lo que se conocia como "F1 problema de la wvivienda vy su
repercusinn  social”. Ltos legisladores a8 t; aves de uns serie de
estudios conciensudos de 1o que le faltaba o de lo que adolecia
nuestra legislacion respecto de la regulacion inguilinaria en
Mexico., trataron de configurar un sistema que pudiera der una
estabilidad tanto 8! arrendedor como al arrendatario.

Lo anterior se vio plasmado en lo que se denomino "Las
reformas  al codigo civil de 7 de febraro de 1985 en materia de
arrendamiento destinado a casa habitacion®,

Ectao reformas se vieron precisadasa 8 realizarse en vista de
que el problema ingulinario en Mexico dia a dia iba creciendo
desmedidamente, los tribunlaes no se dahan abasto cun la cantidad
de asuntos que tenian que resolver y la poca aplicacion de las
normas 3l caso concreto hacian verdaderamente dificil su soluciony
por Jo qgue la legislatura que se encontraba en funciones se vio
precisada a releizar dichas reformas que al parecer trajeron
beneficios pero no del todo como se pudiera haber esperado.

En todos los foros se discutis le incongruencia entre el
derecho Constitucional que toda la familia tiene de gozar de una

vivienda digna ¥ fdecorasa y la regulacion civil del

(5

arrendamientao.

S.- Articulo 4 de la Costitucion Folitica de l.os Estados Unidos
Mevicanos,



F1 1=aislador no podio  desstender por mas tiempo esta  voces
que  llegaron desde distintos ambitos y 2e dio a la labor de
reformor una  seric de normaes entre ellen 2] capitulo IV del
Titulo segundo del Codigo Civil Vigente para el Distrito Federal,
y asi dar un paso adelante del ancestral problema entre el
derecho de praepiedad y el derecho a una vivienda digna vy
decorosa.

En estas reformas se tradujo ta intencion del legislador de
establecer una relacion mas justa y sana entre arrendador vy
arrendatsrio 2 traves de la conduccion de la voluntad
contractual, por lo que en el articulo 2448 que da injcio a las
reformas se establece que se trata de normas de orden publico e
interes social, con lo que en consecuencia la muy criticada o
aplaudida autonomia de la voluntad en este acto se ve restringica
por las disposicianes que el propio capitule cnmprenézz

Cualquier disposicion que se suscitara en contravencion a lo
que se dispone en el capituleo que se comenta no  invalida el
contrato, simple vy llanamente los pactos que la contrarien se
tendran por no  puestos,

£l claro y vistoso proposite es la proteccion del
arrendatario quien se puede ver cbligada a renunciar sus derechos
par la necesidad imperiosa de obtener. una vivienda para sf y para
su familia.

8i se anulara el contrato, el inquilino perderia su derecho a
la vivienda y en este caso s@ pretende impedir gque el contrato de

6.~ Articulo 2448 del Codigo Civil Vigente para el D.F.




arrendami entao sirva de instrumento para perjudicar al
(73
arrendatario.

B.1 Articulo 2448.

" Las disposiciones de este capitulo son de urden publica e
interes social. For tanto son irrenunciablez y en consecuencia,

cualquier estipulacion en contrario se tendra por no puesta.®

Es de notarse la especificacion que se hace en el presente
articulo, en el sentido de que las disposiciones que se senalan
son de orden publico y de interes social, +reflejandose el
sentimiento de proteccion social que quizo dejar plashada el

legislador con sus reformes.
B, 7.~ 2448 A.

"No drbera darse en arrendamiento una localidad que no reuna
las condiciones de higiene y salubridad exigidas por la ley de la
materia"fs)

Este articulo tiene su fundamento juridico en lo que senala el
articulo 4 de la Constitucion Politica de 1los Estados Unidos
Mexicanos :  "....Toda faemilia tiene derecha a disfrutar de
vivienda digna y decorosa. La ley establecera los instrumentos y

(2]
apoyos necesarios a fin de alcanzar tal objetivo......”

Lino de los citados instrumentos es  especificamente la

7.~ Perec Nuarte Alicia Flena, Obra Citada, pag.l127.

B.- Articulos 4 de la Costitucion Politica de los Estados Unidos
Mexicanos. '

%.~ Ferez Duarte Alicia Elena, Obre Citada, pag. 127.



prohibicion de dar en arrendamiento una localidad que no reuna
las condiciones minimas de higiene y salubridad, gque establece el
t

procepto en cuestianfln

Ne entre los problemas que han hecho i1neficaz tal dispasicion
sont Las condiciones ~pauperrim§s en gue se encuentran gran
cantidad de las viviendas que se dan en arrendamienta; El decreto
que prorrogo los contratos de arrendameinto indefinidamente con
la consecuente congelacion de rentasy La alta necesidad y gran
cantidad de demanda por parte de las clases necesitadas que no

tmpugnan las condiciones de la vivienda.

De este precepto hay autores que senalan como la Lic., Alicia
Elena Perez Duarte, que " se deberian crear dispositivos idoneos
para devolver a 2353 vivienda su dignidad vy decorc.ﬁt!’

Caincidimos en forma total con le Laicenciada pero ya gque estsa
no especifica o na propone ningun tipo de dispositivo, de acuerdo
2 lo que se vive en la practica y tratando de evitar 1los
problemas que ge ventilan en los tribunales se genalan las

siguientes propuestas:

8.2.1. 1Inspeccion por parte de las autoridades de la delegacion
politica correspondiente a 1los inmuebles xue se encuentren
registrados como locales gara arrendamiento, tanto de casa
habitacion come para locales comerciales, minimo una vez al ano,

expidiendo un certificado que determine que se encuentra en las

10,- Articulo 2448.A del Codigo Civil Vigente pora el D.F,
1.~ Perez Duarte Alicia Elena, Obra Citada, pag. 127.



condiciones higienicas requeridas para el uso de dicha localidad,

B.2.2. Barantizar ante la tesoreria del Departsmente del Distrito
Federal, el buen estado de las viviendas que se vayan a dar en
arrendamiento, mediante f{ianza, pars que en casa de que el
arrendador no haga caso de 1las denuncias que exnterne el
arrendatario pera la reparacion de la vivienda, 1la delegacian
pelitica a traves de la dependencia que esta designe destine el
capital de la fianza & efecto de que se practiquen las

reparaciones sanitarias o higienicas que estas necesiten.

Tambien podris sustituirse por una garantia consigtente de 2 a
4 mensualidades rentisticas, las cuales se depositarian en‘
Nacional Financiera S.N.C., para garantizar que las condiciaones
higienicas se mantendran, y en caso de que asi sean, con el
certificado que le otorgue 1a Delegacion Politica a traves de la
dependecia correspnndiénte, podra retirar tal garantia con st
correspondiente incremento de interes que de acuerdo a la tasa

vigente le corresponda.

B.2.7. fluando un  arrendatario tome en arrendamiento una
localidad, se establezca un; fianza para garantizar el buen uso
del 1local, asegurando asi que se mantendra la localidad en el
mismo estado en que la encontro. {(Estableciendo »l1 deterioro por
el uso normal). Fn laos casos de las clases popdlares que - en
muchas gocasiones se encuentran imposiblitadas de conseguir una

fianzs, garantizar ante Nacional Financiera §.N.C. con dos a



cuatro mensualidades, gue el arrendatario podra recuperar si
entrega la vivienda con las especificaciones senaladas
anteriormente, con su correspondiente interes que se determine a

traves de la tasa que se encuentre vigente en ese momento.

Todo lo anterior sé propone con efecto de que el problema
inquilinario gque se ventila en los t;ibunales se reduzca al
maximn, evitande las arguciasz de los "abogados" que defienden
tanto a ias arrendadores como a los arrendatraios, poniendo de
pretexto el mal estado higienico de las viviendas, unos para no
pagar la renta y otros para demandar la rescision sin tener bases

fundadas para hacerlo.

B.3.~ 2448.8B .

"El arrendador que nc haga las obras que ordene la autoridad
sanitaria correspondiente comoc necesarias para que una localidad
sea habitable e higienica, es responsable de los danos vy
perjuicios que los inquilinos sufran por esa causaiXZ)

Redundando en lo que se mencionaba en el articulo anterior,
realtive a que el arrendador no debe dar en arrendamiento una
lﬁcalidad que no se encuentre con las condiciones de higiene
neéesarias para gue este en posibilidad de ser habitada, en este
apartado se senala que e1 arrendador debe realizar las abras
necesarias para que sea habitable la localidad; pero, en este

sentido, nes volvemos 2 encontrar que aungque la ley disponga que

el arrendador sera responsable de los danos y perjuicios que se

12.~. Articulo 2448.B del Codigo Civil Vigente para el D.F.
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le oacasionen a los inquilinos con motivo de las abras no
realiradas, dificilmente se presenta en la practi&a que s
indemnice de alguna forma a los arrendatarios respecto de 1la
na realizacion de estas obras, por lo que pensamos que para la
spolucion del presente problema se deberia seguir 1o mencionado en

los numeros F®.2.1 v B.2.2. del presente trabajo.

En &l mismo sentido, la Lic. Alicia Elena Perez Duarte, senala
que " Teds wver que se esta hablando de coandiciones de
habitabilidad e higiene, los danos y perjuicios a que se hace
referencia no son sulo bienes, sino tambien en su salud fisice y
mental. Debemos recordar que ta vivienda o habitacion es
el lugar donde «e vive, reposa, slimenta, disfruta de momentos de
aplar:i @s un espacio donde se busca comodidad, por tanto debe
cubrir ciertos requisitos para poder satisfacer esas necesidades,

(9353
tanto fisicas como psiquicas.”

F.4.- 2448.C

" La duracion minims de todo contrato de arrendamiento. de
fincas urbanas destinadas a la habitacion sera de un ano forzoso
para- arrendsdor v arrondatario, que sera prorrogeble, a voluntad
del  arrendatario, hasta por dos anos mas siempre y cuando @ se

(14)
encuentre «1 corriente en el pago de las rentas.”

Dentra de log critorios que se siguieron para establecer 1la

13.- Alicia Elena Ferez Duarte, Obra Citada. pag.128.
14.~ Articulo 2448.C del Codigo Civil Vigente para el D.F.

10



duracion de un ano como minimo forzosa del contrato de
arrendami ento para smbas pertes, como un complenentc a 1o que se
dispone en el articulo 2398 de! Codigo Civil Vigente para el
Distrito Federal, fue el de preccuparse por la estsbilidad de la
familia, por 1la garaptia de el useo de una habitacion para 1la
celula de 1la sociedad y asi poder ofrecer una garantisa a este

ente social.

De este articulo se pueden desprender segun nuestra forma

de ver, tres problemas fundamentales:

B.4.1. El problema de la duracion.

"Es muy valido el criterio que tomo el legislador respecto de
la duracion del contrato de arrendamiento, senalando - como
forzoso para ambas partes el de un ano, esto a simple vista
parece ser una ventaja para el arrendatario, pero se han dado
casos en la practica en que el arrendatario no quiere seguir
usando la locailidad despues de seis meses tratando de usar el
derecho que se consagra en el articulo 2483 <fraccion 11, que
establece " El1 arrendamiento puede terminar 1II.- por convenio

»expreso"‘l?) impidiendosele totalmente, ya gue an el primer
articulo de esta reforma, esto es, el 2448, senala que lo que se
dipone en el presente capitulo es de orden publico e interes
social y por lotanto es irrenunciable, 10 que en consecuencia
trae un problema para el arrendatario que tendra gque pagar lo gque

le resta del ano como contraprestacion al contrato que se le

15.- Articulo 24B3 fraccion 1!1I del Codigo Civil Vigente.

11



ofrece, aunque este no 10 vaya a ocupar.

Fara e prablems antoz descrito nosolras proponemos  dques
arrendamicnto sea forzoso si de un ano pero unicamei:te para
arrendador,persictiendo asi el espiritu del legislador en

sentido de brindar proteccion a la familia a la vez que se

El

el

el

le

concede 1la oportunided al arrendataric de poder dejar de hacer

use del arrendamiento en el momento que 1o disponga, previa

compensacion que se le haga al arrendador de cuanda menos

renta por concepto de indemnizacion., &sto para evitar que

una

el

arrendatario tenga que cubrir mensualidades que ni siquiera va ha

disfrutar.

B.4.2. La prorroga.

Ecte tema ha sido verdaderamente disautido en el las mas altos

' tribunales del pais, vy ha sido la Suprema Corte de Justicia la

que determine el cause verdadero del sentido de 1a prorrogs

del

contrato; esto es, para que pueda prorrogarse un contrato de

arrendamiento debera seguir lo que se dispone en las sgicuientesg

tesis jurisprudencialest

23T. ARRENDAMIENTO, PRORROGA EL. CONTRATO DE

El  derecheo concedido al arrendatario pare pedir que

se

prorrogue o1 arrendamiento por el termino de un ano (sic), debe

ejercitarse cusndo todavia esta en vigor el contrata, por que lo

que no existe no puede prorrogarse.

i2



Duinta Epoca

Tomo LXVIT, Pag. T7%7. Ramirez Falemon.

Trama LX¥YVTI1. Fac. 74. Castiello Rafael.

Tomo LYXX¥Y, Pag. 1101, Espruase Chsver NM{fonso

Tomo LYYXIX Fag, 7440, Barcia Vda. de Martiner Juliebta.

Fsta temis aparecio publicada on el numero &%, en el pendice

1717-1985, Cuarta Fartoe, pag. 16%5.

ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DF.

Es 1imposible prorrogar un contrato de oarrendanientao que, por
coclusion de su plato de duracion, ha fenecido o ha dejado de
gstar en wvigori pucde prot:ogerse lo que es, no la gque ha dejado
a0 ser.

Duinta Epoca.
Tamo OXXIX, Pag.

5 AN, 2481755, Maximino Galvillo y Amalia

Roj.a5 de falvillo, Sucesiones, 5 vatos.

Visto lo anterior, puata poder bfindar un mejar coneocimicnto de
1o descrito, proponemns que s realicen una serie de folletos con
las euplicasciones, aclaraciones y especificacrones de 1o gue se
maraca en las anteriores tesis, los que deberan estar al alcance
de 1a poblacion, para que de ese forma no se  encuentre en
complete estado de indefensioni asi mismo ¢y en los casws de las
personas que no sepan lear y escribir, se establezcan moduloes de
informacion al publico respecto de las garantias que Y-
éatab\ecen en la liy Y principalmente los criterios

1)

jurisprudenciales de la Suprems Corte de Justicia.

Un conducto que hasta la fecha se ha encargado e asesoarar a



18 poblarion on alginos problonss con 1as que g han moncionado.

es 1a Procuraduriz Federal del Noasumdeor, porc oF eeos que e ho
quedado corta enowu labor, por ‘o que 1o proposicion que s2 hace,
Ta mencionamos  como un conplementa de las  actividades de la

propia Procuradoria, que bhien podria servir para abarcar estas

propuestas,

R.4.3. Estar al corriente en ul pago.

Para poder @=ntedrr lo anterior, debemos senalar que es lo. qgue
se entiente por estar a]l corriente en el pago de los obligaciones

rent tsticaae,

Fl  cartyato de rendasionlos por  ser  bilateral,  acarrea
obligaciones torto para el arrendabor coms para el arrendatario,
pero en otte @ asa, 10 que se eito considersndo os un privitegio
al  arrendataric de poder permancer  por daos anos mas  en la
laralidad arrendada, zimpre y cuando ze encuentre al corriente en
en pagn de las obligaciones rentigticas, la contraprestgcion quea
.debera dar @1 orrendataria para poder aobterer ese heneficio sera
el hober cubierto todas y cada una de las mensulaidades que
carraspondieron al anu =10 que se ocupo el
arrendamienta, comprobandocse asi el estar al corriente en el pago
de 1as nbligaciones rentisticaz. Fete fue el criterio seguido por
la C,Jup: Decimo Cuarto del  asrrendamiento inmobiliario del
diastrito federal, &l dictar 1s sentencio de fechs B do agostlo de

1989, en el juicio sequido por Garcia Vda. de Barreiro en contra

14



de ODulierres, o . 1477/87.

An i toma o prnerse ol oanter for vriteric, we ban Jdejedo muches

chuad

e ®Y sire respocto G- el estar al corriente el pago de las

~=ntase ya que tambion onte ol

Jigesima  Frimers  del
Arrendaniento  Ineobiliorio, @l O, Juez en el jucio zeguido por
Gomar - Figueroe 9na Maria e contra de Juvenal Moreles Toral (su
Sur) Fxp. ma%88, er la arntercia de fecha 10 de enero de 1990,
z3e  determino que o1 estar &l worriente en =) pago de lss  rentas
era el cubrir laz menzualidades rentisticas hasta la fecha en que
se pretendia promover la prorroga, ostu s, como la prarraogs se
solicite un mez antes de que ze terminara el contrato de
arrenamiento. =1 juer determine Aue no 2ra  necesario  que  se
cubriera el mes gue aun no se habia ocupedo y que bastaba qup se
paaaran unicamente 1oz meses que  se fabian usadu en

arrendamiento.

B.4.4., Tambien se ha dedo otrao praoblema en la practice,
consistente en gue no S€ ha determinado si el estar al corriente
en e! pago de las abligaciones rentjstxc;s deba reflejar que las
nbligaciones hayan sido pagadas puntualmente, esto es, en caso de
que un  arrendatario demende la prorrogs  del  contrata de
arrendamiento, cumpliendo con el estar al corriente en €l pago de
las obligaciones rentistcas, ya que en el ultimo mes paga todas
las mensualidades qgue debia, y en la rontestacion a la demanda el

arrendador le reconviene 1a rescision por falts de pago puntusl



2485

fundada er. 1o que eo dipone por ¢l articulo

establece "BV arrendador poede enigir 1a feweami I det

contrato... T.- Por 1a falts del poun de la rents on lous terminos
116)

presenidas er los articulo TASZ y 2494,Y , 1a prequnta sera, como

reaolvera el jues  en  este svpuesto?, Ya que como no <e ha

determinado que s entiende pores! s al caorviente sn el pago  de

lae abligacianrs rentisticss, vy erists une dizpusicion e

que marca nue el arrecndador puede demandar  ia  rescision  del

contrato de arrendemiente por felta de pago pentual, anaodiendase
ademas que el priapr supuestn se encuentra enclavado en una
disposicion de oarden oeblico e interes social, cual sera el
criterio del juzgador para detrminar la solucion al problema

planteadn™.

Huestr & propossicion sera la de gque se le agregue &l articulo
en cita 1o que se entiende por estar al corriente en el pago de
lac rentas, va que asi no se dara lugsr a dudas respecto de quien

tendra derecho a la peticion referida.

Consideramos nue estar &1 corriente es: Pagar unicamente los
meses que se han ocupade en el arrendamignto en una forma puntual

de acuerdo a 1n pactado en el contrato de arrendamiento.

B.4.- 2448.Dn

"Para 1oz efectos de este capitulo, 1a renta debera estipulasrse
en moneda nacional.

16.~- Articulo 2489 Fraccion 1 del Codigo Civil Vigente.



(.3 ranta solao podes ser incerementada anualmente; en su caso,
[} ~umento no podra exveder de) 85 por ciento  del incremento
parrentoal, i jada Al salario minimo generdal del Distrito Federal,

(17)
en el ano en el que n) contrato se renueve o se prorrogue,”

Easte precepto dectacea gque en el cantrato debera estipularse
la renta en moneda nacional, senalandoze la siguiente preguntad
Rue pasara si o peser de esto disposicion se pacta en un contrato
de arrendamiento la renta en moneda extranjera 7?2, la Lic. Alicia
Elens Perex Duarte ha senalado:d "Que la respuesta lpgica es que
el arrendatario podra pagarla en moneda nacional, pero no al tipo
de camhio que se tengs al vencimientno del plazo convenido para su
pago, sino al que tenia al momento de celebrarse el contrato,
Cualquier ptra interpretacion 7o en caontra del espiritu gque priva
en este capitulo y a las inteciones senaladas expresamente en el

sy
articulo 22481

l.o que senala anteriaormente la Licencieda, es valido, ya que
lo que se pretendio fue dar una proteccion al arrendatario,
elevando este capitulo a la categorie de orden publica e interes
social, pero hay algunas criterias jurisprudenciales que

contrarian lo que senala la maestrad

208, ARRENDAMIENTO EN DOLARES. A ELECCION DELL ARRENDATARIO, EL

PAGD DL LA RENTA PUEDE HACERSE EN ESA MONEDA O EN SU EQUIVALENTE

EN MOMEDA NACLIONAL .

17.~- Articulo 2448.D del Codigo Civil Vigente.
18.~ Perez Duarte Alicia Elens, Obra Citada, Pag. 129.
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El arrendamincnto, por ser un acto de tracto sucesivo, programa
en plazos el cumplimiento deé 1a cbligacion de pagar la reénta, de
suerte qur si ¢l arrendaterio pretende cotinguoay el debito en
forma noraal, tendria que entregar el numerario de la moneda
extranjera que pacto pero como el cumplimiento es un fenaomeno de
decision particular del obligado, lo anterior no es obice para
quo  dicho deudor pueda elegi? la forma legel senalada en el
articule Bo de la lwoy Menetaria, vy en consecuencia, se incline
por entreqgar 1 equivalonte en moneda necional al tipo de caembio
que rija en el lugar y fecha que se haga el pago.

AN, 6517/8% Infratec, G.A. de C.V. 27 de Octubre de 1984, 5
votos, ponentei Victoria Dato Green de 1barra, Hirieo. Luis Ferz de
la Fuentie. .
A.D. 11210/,84. Constructora  Perforadore Tlaloc, S.A. 16 de
febroro de 1987. 5 vatas Panentes  Jorye Olavera Toro, Sriac pa.

de lourdes NDelqgado Granados.

AN, 11711y £4, Cosntrurtora y Ferforadora Tlaloc, S.A. 1& de
fehrore de 1797, % votos. Ponente!, Jorge Olivera Toro, Sria. Ma.

de Lourdas Delgodo Granados.

A.D. TTseA. Groteco, S.A de CLY. 1T de abril de 1997, Unanimidad
de 4 votaos., Fonente Jrege Olivera Toro, Srio. Agustin Urdapilleta
Trueha, Ausente Fenesto Dier Infante.

A.D.  BOOI/BYS  Geohidrologica Mexicana S.A. 13 de Abril de 1987,

tinamidad de 4 votos. Fonented Jorge Olivera Toro, Srio. Agustin

Urdapillota Trueha.

Esta tesis aparccio pehlicsdsa en el numero 1, en el informe 1987,
Tercera Sala, Fag. 3.

Ha habido tambien muchas discusiones peor la ohscuridad que se
ha presentado en el precepto que se estudia en 1o relativo a “el
ano  en  que el contrato se renueve o S prorrogue” ya que ha
generado l1a duda de saber si se trata del ano que tiene su
principio en Enero y su termino en Diciembre o a los doce

meses que duro el contrato que se renueva o se prorroga. Segun la



Lic. ®orez Duarte 1z intencion del legislador tue que tanto 1la

rents  comia 2l

incrementeran simultaneamente, pero no

se percataron lcz lzgislado:

que los contratos de arrendamiento
se nuedeon renovar en cualguier epoca del ano, y vl saslario se
incrementa en fechas precisas (2i¢)3 o sex, el aumento se
calculara, continue expnnienda la licencieda, tomando en cuenta
1o aue haya aumentade el salario minime entre la fechs de
iniciacion del contrato o su prorrags y la renovacion que deba

(17}
tener por dicsposicion de este articulo.

B.5.~ 2448.E

" la renta debe pagarse en los plazos convenidos, y a falta de

convenio por mneses vencidos.
€1 arrendatario no esto chligadn a pagar 1a renta cino  desde
[Quied}
el dia en que reciba 21 inmueble objeto del contrato."
Este precepto trata de csclacer y determinar do una sola
manera la forma en que ha de pagarse la renta convenidaj esto es,
sino existe plazo convenido por las partes, el arrendatario

debera de pagar la renta por meses vencidos.

El prablema entra aqui cusndo se tiene gue determinar en que
lugar ha de pagarse la renta; el articule 2427 del Codigo Civil
senala " La renta sera pagada en el lugar convenido, y a falta de
convenin, en la casa, habitacion o despacho del arrendatario.”

19.— Perez Duarte Alicia Elena, Obra Citada, Pag. 129.
20.~ Articulo 2448.E, del Codigo Civil Vigente .



F1  argumento que han utilizade infinidad de arrendadores pars
rascindir @1 contrato de arrendamientc ha sido la falta de pogo
puntial, noro este no ze podra de 51l arrendetarico y o ol
arrendador  no convinieran el 1ogar  copreso para el page de  las
rentas y en este caso si el arrendador no paso ni al daspacho, ni

a la oficina ni a la hehitacion del arrendataro no habira mora,

S omayor abundamiento se senalen las siguientes jurisprudencias

aque resurlven el problema planteado:

ARPFNDANTFNTP. LURAR DT FPAGO DE LLAS RENTAS

Aun que on el contrato e arrendamiento se haya estipulado que*
el lugy de ;ago es el domicilio del arrendador, sino se preciso
1a ubicxijon de ese donicilio, ni se probo durante &l jucio que
fuera conocido del arrendatario, deﬁe estarse a lo establecido en
el articulo 24227 del fodigo Civit para el Distrito Fedural vy
Territorios Federales. gn Cuyo caso, 4ina hay constancia del
cnbro @& este de los rentas, el arrendataria no incurre en mora.

Sexta Cpoca.

Vol. XXMITT  Fag. 84 A0, 14828/88.- lluis Ramirer Centeno.
Unanimidad de 4 votos.

Vol. XX¥TIIt. pag. 80 A.D. 1121/5%9.- Beneficiadore de fierro
S.A..- Unanimidad de 4 votos.

Val. XXXV Faqg. 18 A.D. 3728/59.- Compania Ferretera Industrial
S.A. Unanimidad de 4 votos.

Vol. X1Viii, ffag. B2 A.D. 3726/58.- Ernesto Camos luna,-
Unanimidad de 4 VYotos.

ARREMNDAMIENTN, {.UGAR DE PAGO DE LAS REHTA“.

Cuardo 1s renta debe ser pagadas en el domicilio del

20



arrendatario, segun 1n establecido en 1 articulo 2427 del Codigo
Civil Vigente para el Distrito federal y Territories Federales,
i no hay constancia del cubro al arrendetario, este no incurre
en mora.

Sexta Cpoca. Cuarta parte

val. XT111, Pag. 6% A.D.2094/57,- Maria Teresa Saens Asunsola.- S
votos.

vel. XV Fag. L7 ALD. T617/757.- maria Nune: de Quintana.
Unanimidad de 4 votos.

Vnl. XXII. pag. 24 A.D. 1583/58 .- matilde Rurgaos Maza.- % votos.

Vol. XXXI1. Fag. 9% A.D. S653/98. - Cesar Navari.- Unanimidad de 4
votos.

Vol. XXXIIT, pag. BO A.D. 5653/5%.- Isebel del Castillo Leon.- S
votos,

El precepto legal en estudio, senala en su parte final que, la
renta no es ebligacion del arrendatario pegarla, hasta en tanto
no  heya recibido el inmueble objeto del! contrato. Aqui, la
necesidad que se tiene peor la vivienda juega el papel  nas
importsnte, ya que suelen darse los casos Bn que las arrendsdores
aprovechan esta situacion, retardando la enlrega Jdel inmueble y

por supuesto cobrando el tiempo desde que se celebro el contrato.

Dificil results hacer alguna proposicion al respecto, ya que
1a esca;ez de vivienda en Mexico y la alta demanda de vsta hace
casi imposible que se pueda taomar una postura  ante esta
situacion, importante seria tratar de concientizar a los
arrendadores y que de alguna msne;a al momento de registrar estos
sus contratos, manifestaran bejo protesta de decir verdad que, el
inmueble <se encuertra en posibilidad de ser habitado o que no
existe inconveniente legal alguno para que se de la oportunidad

de entrar en posesion del mismo.



W7, 24337

" Frae o los efectas de oote Coprtulo 2! contrato de
arrendamiento debe otorgarse por escrito, la falta de. esta

farmalidad se imputara al arrendsdor.

€1 cortrato debera contener, cuando menos las siguientes
estipulaciones?
I.- Nombre del arrendador y srrendatario.
1T1.- La ubicacion del inmueble.
1171.- Descripcion detallada del inmueble objeto del contrato y de
las instalaciones y accesorios con que cuente para el uso y goce
del mismo, 331 como el estado que guardan,
V.~ E! montn de 1a renta.
YV,- 1. garantia, en su caso.
YI.- La mencion expresa del destino hobitacional del inmueble
arrendado.
VIT.-E1 termino del contrato,
VI1l.- Las obligaciones que arrendador y arrendatario contraigan

21)
adicionalmente a lasz establecidas en la ley".

Como se habia mencionado anteriormente, hay autores que
consideran a la forma como un simple elemento de validez: del
-contrato, pero hay quienes lo censideran como el Lic. Miguel
Angsl  Zamora vy Valencia, como un elemento esencial o  de
existencia del conirafo. ya que segun el: "la farma es la manera

21.- Articulo 2448.F del Codigo Civil Vigente.
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de exteriorizarse ol corsontimiento en el contrato y  comprende
todos 1oz signos sensibles gue las partes convienen o la ley
establece para lograr ess exterioricacion. Si la voluntad es la
exterioriracion de 1a intencion o resclucion de trealizar un
acantecimiento que actualice un  =supuesto  juridico, y las
voluntades acordes de dos o mas sujetos formar el consentimiento,
st nn existe esa forma o manera de exteriorizarse no se podria
22)

hablar de un acto contrato.”

Tal como #plica el licenciado Zamors y Valencia la forma en
los contratos, esa misma interpretacion fue la gue trato de darle
el 1legislador, pero le anadio ademss que en  proteccion del
arrendatario " la falta de esta formalidad se imputara al

{273)
arrendador” : recayendo sobre este 1a cargya de praobar las

terminos del contrato.

Fue tanta la importancia que le dio 2! legislador a la forma
del contrato (que fuera por escrito), que en el mismo decreto de
raeforma del 7 de febrera de 1985, pero en el Codigo de
Procedimientos Civiles. en su articulo 985, se senala que " Para
el ejecrcio de cualesquiera de las acciones previstas en este
titulo el arrendador debera exhibir con su demanda, el contrato

-
de arrendamiento cmrrespondiente.........ﬁuq)
Dentro de 1a practica se ha utilizado este prcepto camoe una

defensa de los arrendatrios al momento de que se les demanda 1la

22.- Zamora y Valencia Miguel Angel, Obra Cit.da, Fag. 29.
23.- Articulo 2448B.F del Codigo Civil Vigente.
24.- Articulo 985 del Codigo de Procedimientos Civiles en vigor.



terminacion, en e1 gsentido de que senalan el hecho de " haber
celebrado un contrata verhal con el arrendador por ¥  tiempo "

Fsto, en vista de que al arrendador se le ha heche la ispulacion
4 . farmalidad del contrato. A simple vists se podria decir que
el arrendador se encuentra totalmente desamparadu y a las trampas
y arqucias de los arrendatarios y las de sus abogados. pero
respecto de esto la Lic. Alicia Elena Perez Duarte senalas "
Respecto de la afirmacion de que con estas disposiciones se deja
en desproteccien al arrendador, cabe replicar por un lado Que, es
el quien fija inicialmente y por lo genaral, las condiciones del
contrato y por otro que, en todo casoc, tiene acceso a la accion
para ezigir en los terminos del srticulo 1833 del Codigo Civil
para el Distrito federal y Territorios Federales , que se de ta
forma legal al contrato en la via ordinsria civil y despues de
ejercitar la accion que desee en fos procedinientos especiales
P
del arrendamiento inmobiliariofzq)

Con la descripcion tan detallada que hace el presente articulo
de todas las partes que debe contener un contrato de
arrendamiento, se podria llegar a pensar que es . demasiado
ectricto, 1limjitando la voluntad de las partes a las disposicines
legales, pero en mi particular puntn de vista creo que ha tenido
un acierto el legislador en este sentido, ya que la gran cantidad
de cabos sueltos que existian anteriormente, daban la oportunidad
a que arrendadores y propletarios abusaran de la ignorancia de la

gente o de su necesidad, no informando perfectamente los terminos

25.~- Perez Duarte Alicia Elena, Nbra Nitada, Fag. 130.
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en que se habia contratsdo, dandole otro aspecto diferente al que
en principio el arrendetario habia conocido. Creo que es acertada
la reforme en €] presente articula y bha dede claeridad o gran

cantidad dr dudas que previc & las reformas se presentaban.

R.B.— 2448.6

El arrendador debers registrar el contrato de arendamiento
ante la autoridad competente del Departamento del Distrito
Federal. Una ver cumplido este requisito, entregara al
arrendatario una copia registrada del contrato.

El arrendstario tondrea accion pars demandar el registro
menciorado y la entrega de 1a copia del contrato.

Tgualmente el arrendatario tendra dereche para registar su
copia del contrato de arrendamiento ante la autoridad competente

gy
del Departamento del Distrito Fede:;f;.

Seguna la Licenciada Alicia Elene Ferer Dusrte, " El registro
del contrato tiene dos fines: El primero es el control hacendario
para l1os efectos del impuesto que ha de cubrir el! arrendador por
los ingresos que obtenga; €1 segundo es la proteccion registral,
tanto para las partes contraetantes como para terceros de huena

(27} '
fe."

El regsitro del contrato ha dedo grandes soluciones a
problemas en 1los gue se ven atrapsdos tanto arrendadores como

arrendatarios, .ya que en caso de gque ce llegase 3 extraviar el

26.~ Articulo 2448.G del Codigo Civil Vigente.
27.—~ Perez Duarte Alicia Elena Obra Citada, Pag. 131.
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contrato, dicho archivo registral brinda ta opor tunidad de car la

publicidad necesaris pars gue

obterge otra tanto del que  se
encuentra en el registro. El legislador penso ern atras muches
cosas pare el registra de los contratos de arrendamiento cono  le
prioridad, legalidad, especialidad y fe publica, cosas que hasta
la fecha en abservaecion de la Licencisada Pere: Duarte no se ha

(28}
podido dar.

A.7 2448.H

" E1 arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la
habjtacion no termina por la muerte del arrendador ni por la del
arrendatario, sino solo por los motivos esteblecidos en las
leyes,

Con exclusion de cualquier otra perscna , el conyuge, e! o la
concubina, 1los hijos, los asscendientes en linea consanguinea o
por afinidad del! arrendstario fallzd:do se subroger-an en  los
derechos y obligaciones de este, en los mismas terminos del
contrato. siempre Y cuando hubieran habitado real Y
permanentemente 1 irmueble ern vida del arrendatario.

Mo, rs  aplicahle lo dispuesto en el parrafo anterior & las
_persoanas que ocupen el inaueble camo subarrendatarias,
cesionarias o por otrao tituleo semejonte que no sea la situacion

129)
erevista en este articuloe,”

Interesante reculta la aportacion que realiza el legistador en

28.- Ferez Nuarte Alicia Elena, Obra Citads, pag. 171,
29.- Articulo 2448.H del Codigo Civil Vigente,
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este apartado ya que, especifica concretamente quiern o quienes
seran las personas gue se subroguen en los derechos del
arrendatario  en casno de le muerte de este, Esto es, aunque an

nuestra legiglacion nunce

habio deterainedo gue a la muerte de
uno de las partez cn El.ccn'rato de arrendamiento, este terminara
por eso simple hechia, el legislador enf{atizo mes su proteccion
familiar, senalando especificamente quienes seran los capacitados
¥ en que circunstanciaes unicamente para Jue contiraen con los

derechios del arrendatario.

Pel anterior articulo, 1la Licenciade Alicie Elenas Perecz
Duarte, senals quei" Si hien ez cierto que es util el

senalamientn

presa de la subrogscion que se hace en este
numeral, teremous que lamentar, nuevamente, la falta de cuidado
que se Liohe en 1ns diferentes pasoc del proceso legislietivo. Nos
referimos a la ewpresion * ...1l0os ascendientes en linea
consanguines o por afinidad...". La conegarguinided y la ofinitdad
no son lineas, sino tipos de parentesce (vid..a 292 CO)jlas
lineas son la recta v 1a colateral. Aparantemente el legislador
conoce estos conceptos basicos de derecho familiar, pero
desafortunadamente 1a rralidad es otra: descuido. El anteproyecto
de estas reformas expresamente rezaba:d "...los ascendientes en
linea recta ya sea por consanguimidad o por afinidad", de ello
desprendemos que en algun momento alguien omitio la euxpresion
"recta vya gea' v nadie se tamo la mulostia de revisar laos

(200
originales y asi queds un notorio error.”

30.~- Perez Duarte Alicia Elena, Obra Citada, Fag. 133.
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B.2448.1

" Para los efectos de este capitulo, e! arrendataric, si esta
al corriente en el pago de 1a renta tendiva derecho a gue,  en
iqualdad de cnondiciones, se le prefiera & ctro interesado en el
nuevo  arrendamientc del inmueble. Asi wismo, tendra el derecho
del tanto en <sso de que el propietarico quiers vender 1la finca

(Z1)
arrendada"

Tal comn 1o senalamos en el presente trabs; ;o en el numero
B.3.3. del presente cepitulo, es muy dificil tratar de comprender
lo que =e entiende por "el estar al corriente en el pago de 1a’
rerta", vya que como se mencionaba en dicho apartado, si  una
percgna  hobita wun  itomueble por 11 meses y  al  decimo - segundo

decide: pagar todas las rentas atrasadas, este solo hecho se

consideratra que ecta al corrmiente en ol pago de la renta?

Asi  se ha planteado en los tribunalews y el criterio de gran
cantidad de jueces es gue i"si ha pagado las rentos por el tiempo
aqile ha permanecido en el local, y hasta la fecha no adeuda
ningune se considerara que se encuentra ol corriente en el pago

=
de la renta“fd)

Pero, volvemos a ploantear la pregunta que se- hizo con
anterioridad., que pasara cuande el arrendatario demande al
arrendsdor el derecto consagrado en el presente grticulo, y el

31.- Articulo 2448.1 del {lodigo Civil Vigente.
32.- Ver B.3.3. del Presente trabajo.
33.~ Articulo 2448.J del Codigo Civil Vigente.
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arrendador 1o reconviene con ls rescision del contrato por le
falta del pago puntual de ciertas mensualidades™, quien lendra la

posibilidad de ejercitar su darcchs™.

Hasta la facha no heroz o-oantrala cascw - gque &8 de  una
solucion a! precente .orobtoma, oo ¢l legislador  dejo una
ventana shierta on apratade  al ey haber  determinado
pspacificomente 1o que e debo entendis por estar al corciente en

21 gage de las ienboas

N1t~ 23480

" Rl ejercicio del derecha dal tante se sujetara e las
siguientes reglas?
1.~ En  tadas los casas =l propietsrio debera dar avize en  forma
indubitable al arrendatario de su deseo de vender el inmueble,
precisando el precio, terminos, zandiciones y modalidades de la
compra-venta.
1.- El o los arrendatarios dispondran de 15 dias para notificar
en forma indubitable al arrendador su voluntad de ejercitar el
derecha del tanto en los terminos y condiciones de la oferta,
11T.- En caso de que &) arrendador cambia cualquiera de las
terminos de la oferta iniclal estara obligado a dar un nuevo
avisa en forma indubitable al arrendatarieo, quien & apartir . de
ese  momento dispondra de un nuevo plaze de 1S dias para los
efectos del parrafo anterior. 5i el cambio se refiere al precio,

el arrendador solo esta obligado a dar este nuevo aviso cuando el



increments o decremento del mismo sea de mas de un  die:z por
ciento.

T2, ~ Tratandose de bienes sujetos al regimen de propiedsd  er.
condominio, se aplicaran las disposiones deo la ley de la materia.
V.- Los notarios deberan cerciorarse del cumplimiento de este
articula previamente a la autorizacion de la escritura de 1la
comprao-venta.

VIi.- La campra-venta y s escrituracion realizadas en
contravencion & lo dispuesto en este articulo seran nulas de
pleno derecho y los naotarios incurriran en responsabilidad en los
terminos de la ley de la materia. La accior de nulidad a que se
refiere esta fraccion oprescribe a las seis meses contados a
partir de que el arrendatario tuvo conocimiento de la

realicaecion del cantr ata,

En ceso de que el arrendaterioc no de el aviso a que se
rafieren ltas fracciones 1 y Il de este articulo precluira su
(33
derecho.™

El presente articulo acerrea una serie de problemas que se

ventilan en la practica que se iran describiendo detalladamente:
B.11.1. Notificacion indubitale.

En la fraccion primera del articulo en estudio, el XEgisladof
al =~ mencionar qgue “...el prapietario debera dar aviso en farma

indubitable al arrendatario su deseoc de vender €l inmueble..™, no

33.- Articulo 2448.d del Codigo Civil Vigente .
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hace ninguna especificacion de que el aviso deba de ser por
escri to, coan ‘a presencia  de un noteric publice w la
interevencion del organo jurisdiccional, deja la puerta abierta a
que intervengan las posibilidadez habides y por haber mientras el
aviso sea " en foma indubilbable”.

Lo primero que tene;os que hacer os determinar que significa
"en forma indubitable"., Segun =1 diccionario se establece gue

(34)

"{ndubitable quiere decir: Gue no deja lugar a dudas”,
consecuentemente y enmaracandolo en la acepcion que utilizo el
legislador, gquiere decir que la notificacion se debe hacer sin yue
quede ninguna dudas de que se hiza. Esto da entraeda a que se puada
considerar un aviso por telefono -omo una forma indubitable si =1
aviso se hizo en forma clora, acarreando vnr tamente 1o carga Jo
la prusba a nquien pretends demostrarlo. Lo que sg cfectra v la
practica y que ha side uvbkilizado por 1a gran mayoris de las
litigantes 6s en primer lugsr: F! aviso con lu intervencion del

orgsn.o jurizsdiccicnal, oeto es, 4 traves de un jurisdiccion
it}

voluntaria.

En segundo lugar tenemos al aviso realizado can la
intervencion de un Notario Fublico, quien dara fe de la
pretendida notificacion.

El terecero, que puede causar muchos problemas de comprabacion

es el realizado por escrito y ante dos testigos.

34.-Diccionario Hispano Universal, Tomo Frimera, W. M. jackson
Inc. Editores, Mexico 1970, Pag, 8n7.
335.~ Ver 4.1 del Capitulo 1! del Presente trabajo.



Tamhien se puede presentar la posibilided que se realice paor

cerren certificado.

Lo ideal y que se recomienda es hacerlo en la priners de las
formas citadas, esto es, a traves de la jurisdiccion voluntaria,

con la intervencion del organc jurisdiccional.

B.11.2. Termines y Condicianes.

En la parte final de la fraccion I del citado articulae 2448.43,
senala que se deben precisar los terminos y condiciones de la
caompra-venta. Esto ha traido innumerables problemas para los
arrendatarios contrariando el! espiritu del legislador en el
sentido de que se puedan allegar los arrendatarios de las casas
que habitan. ya gue las arrendadores utilizando la ambiguedad con
l1a que se oxpress la citada fraccion, especificen las modalidades
y condicionee que les vienen en gana, dejando &n un total estado
de indefonsion a 1os arrendatarios regpincto de la nferta que se
las hagas es tan clarc comn " Lo tomas o lo dejas”.

Hay wveces que parae que el arrendatarioc no pueda comprar su
departamento, ol  arrendador le notifica el derecho del tanto
sobre todo el edificio y de esta forms es realmente dificil que

el arrendatario se pueda hacer de ese departamento.

Sentimos que el legislador descuido su tan esmerado espiritu
por 1a proteccion del arrendatario, vya que lo dejo en las manos
del arrendador al darle a este 1a oportunidad de que pusiera las

modal idades y condiciones que mejor le conviniera.
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Fs de verse que si el arrendatario orrienda es por que
dificilmente cuenta con la capicidad de adquirir un inmueble, vy
si - aunado - a esta, el legislador permitio que el arrendador
pusiera todas sus condiciones respecto del precio vy las
modalidodes, sera simpre muy dificil que el arrendaterio logre
alcanzarlas, )

En nvestro punto de vista, se necesita que en este apartado se
compruebhe el porque se estan haciendo o proponiendo esas
modal idades y condiciones. Lo mas justo a nuestra punto de vista
seria que 1los arrendadores comprobaran sus condiciones en el
precio a traves de un avaluo, y los plazos y terminos a traves de
los terminos que concedan las instituciones banacarias en ciertos

tipos de prestamas.

B.11.3. Cambio de los terminus de la oferta.

l.a fraccion tercera del tantas veces menciocnado articulo
2448.J, senala que en casc de que el arrendadar cambie los
terminos debera notificarlo de nuevo en forma indubitable.

Er la practica <ceo han presentado casos ern los que el
arrendador notifica indutiltablemente al arrendatario su deseo de
vender la casa en que se desarrolls el arrendamiento en un cierto
precio; el arrendatario se da por notificado y a su vez comunica
de una forms tambien indubiteble ls acephtacion de le oferta, Esto
en 1os terminos de los articule 2248 y 2249 del Codigo Civil  se
considera wna compra-venta. Pero, de pronto el arrendador se da

cuenta de que el precio en que notifico el derecho de! tanto no
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es rl que le conviene, con 3pego estrictn a 1o que senala 1o
presente  fraccion tendra la oportunidad de notificar su cambio
del precio y el arrendatorio tendre 1o obligacion de pagor 1la

nueva cantidad que ahora notifica el arrendador.

Este praoblema <e ha ventilado en los tribunlaes y hasta 1la
fecha no hemos encontrado un cr-iterio que determine cual de las
dos partes tendra el derechai; esto es, si el arrendador tiene el
derecho de cambiar su primera oferta o el arrendatario de
quedarse con la primera oferta que se le hiza y obligar al

arrendador a que 1e cumpla la misma,.

Nuestro criteric y de ascuerdo 2 lo que se senala en los
propics  articuleos de la cumpra-venta senalados anteriormente,
creenys que el arrendatario tendrs el dereche de abligar al
arrendador a2 respetar  sn primera oferta, ya que al haberla
aceptado el arrendatario se ha convertido ya desde ese momento en
unx compra-venta.

Ffara sustentar nuestro criterio senalamos la siguiente tesis

juwrisprudencials

Este rcontrato ;e perfecciona con el consentimiento de las
partes resperto del preciac y de la cosa, vy desde entonces obliga
a los contratantes, aungue la cosa no haya sido entregada ni el
precio satisfecho. ta traslacion de la propiedad se verifica

entre  los contratantes, por mero efecto del contrateo,  sin



dependencia  de tradicion, ya sea natural, ya simbolica, salvo
convenio en  caontrario; si bien la ley civil establece reglas
relativos a8 1la enlrega dr lo rnosa vendida, estas reglas solo
tiene por objeto determina los limites de la  obligacion del
vendedor de entregor ess cosa, vy comprobar gque la ha satisfecho
debidamente.

Quinta Epoca:

Toma XVI1I, Pag. G702, Donnadieu Emilio y Coags.

Tomo X¥I11,. Pag. 415, Martinez Vda de Barraza Teodora.

Tomao, XXV, Pag. 2. Parra Ventura.

Tomo XXVI, Pag. 154. Mora Vda, de Saosa Victoria.

Tomo XXVI, Pag. 1&672. l.ezama Esteban, Su suc.

Esta tesis aparecio publicada, con el numero %0, en el Apendice

1917-1985, Cuarta Parte, Pag. 233.

Para evitar todos estos problemas estimamos que 21 legislador
debio senalar en la present2 fraccion que se podra modificar el
precio siempre y cuando no se haya hecho la aceptacion de ia
primera oferta en forma indubitahte por parte del arrendatario.

e

B.11.4, Inmuebles en Regimen de Condominio.

A los inmuebles sujetos al regimen de propiedad en condominio
que estuvieren arrendados no se les aplica lo dispuesto en este
numeral, sino lo que establece el articulo 15 de la Ley sobr; el
Regimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles del Distrito
Federal, +fraccion 1V, esto es, en caso de que el arrendadar o
condomino deses  vender su  propiedad, debera notificar al

inquiline vy, en su caso, a la institucion oficial que bhaya

construida o financiado el condominio, su deseo de vender. Esta



notificacion la hara a traves del adsinistrador del inmueble, de
un notario o de un juers. E£n la notificacion se debera expressr el
precin ofrecido y todas las modalidades del negocio.

El arrendatario contara con 10 diss para hacer usa del derecho

(38)
del tanto.

B.12. 2248.K

" El propietario no puede rehusar como fiador a una . persona
que reuna los reguisjitos exigidos por la ley para que sea fiador.
Tratandose del arrendamiento de viviendas de interes sacial es
potestative para el arrendatario dar fianza o sustituir esa

o372
garantia con el dJdeposito de un mes de renta,”

En &' s&no ﬁo te comision aspecial sobre inmuebles en
arrendamiento do 1a Camara de Diput;dos dal Congreso de la Union,
encargada de realirar los estudios v &l ante proyecto de 1le
iniciativa de reformas sobre el arrendamientv inmobiliario, se
discutio mucho sobre la gantia que debia'prestar el arrendatario.
Una de las dos posturas principales prelendia que se senalara
unicamente el deposito como garantia, mismo que deberia ser
hasta por tres meses , excepto en los casos de viviendas de
interes =zacial qgue seria de un mes. La segunda fue la que
finalmente se incorporo en la inicitaiva que fug aprobada vy

publicada en el diario oficial el dia 7 de febrerno de 1985,

36.- Articulo 15 de la Ley schre el Regimen de Fropiedad en
Condominio de Inmuebles del Distrito Federal.
37.- Articulo 2448.K del Codigo Civil Vigente.
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Fet» garantia, creemos que se debio estipular de acuerdo a
nuestr s propesiciones senaladas en l1os puntos R2.2.2 y B.2.3. del
prasente  trabajn, marcands el destino de dicha gerantia a la
{nstitucion de credito "Macional Financiera"”, -para que en caso de
que no se utilizara dicﬁa garantia, ests se devolviera a los que
la aportaron con su correspondiente interes, de acuerdo a las

tasas que s mantengan en vigor.

B. 12, 2448.L

" En todo contrato de arrendamiento para habitacion ‘deberan
(381
transcribirse integras las disposiciones de este capitulo .”

Pansamos que o1 legislador en este articulo, reirtero su
proteccion por la familia, obligando a que en todo contrate de
arrendamiento para casa habitacion, se colocaran integras 1la
presentes reformas, tratando de no dejar en e estado de
indefension que por lo regular se encuentran las arrendatarios

respecto de laos arrendadores.

Estamos seguros que ha sido un acierto del legislador el paoner
en conoocimiente del arrendatario sus derechos y obligacions que

contrae s1 momento de firmar su contrato.

En estricto derecho, senala la licenciada Alicia Elena Perez

Duarte, quet

“Esnta inscripcion puede ser considerada como parte

38.- Articulo 2448.L del Cadigo Civil Vigente.




de  los formalidades exigidas par la ley para la celebracion del
contrata. 51 ez asi, su falta acarrearia su anulabilidad en las
terminos do los articulos 1872 y 1333 del Codigo Civil Vigente

(27)
para el Distrito Foderal y territorios Federales.”

39.~ Perez Duarte Alicia Elena. Obra Citada. Pag. 137.
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V. -MARCO  SNCTO - JURIDICO DE LAS REFURMAS AL ARRENDANIENTD

MEXICAH DESTINADG A CASA HABITACINN.
A.~ DERECHO INOUTLINARIO COMOD DERECHO SOCIAL.

A.1.- Antecedentes del Derecho Socisal.

En resultade de ls proclamacion de la consubstancialidad de
los derechos del hombre con su propie personalidad, a raiz de la
Revolucion Francess y como derivacion directs de la declaracion
de 1789, surge en nuestrc mundo el individualismo, en donde el
propio individum y sus derechos eran el primordial y wunico

ab jeto de tutela de la organizacion estatal.

Como consecurnci o de la postura  individualiscta impera
paralelamente a ella el liberalismo, que implicaba una completa
abstraccion por parte del Estado en las relaciones sociasles. Sclo
tenian injerencia en estas las autoridades estatales, cuando el
libre juego de leos derechos de cada  individuo originaba
conflictos entre los individuos.

RPe lo anterior se desprende que el individualismo prohibla
toda idea de asaciacionismo, para defender locs interescs mutucs,
ya que se decia que entre el estado como suprema parsone moral
politica y el individuo, no debia haber entidades intermedias que
no  tuvieran caomo finalidad 1o proteccion de 1los intereses

1

particulares.

1.~ Burgoa Orjhusla Ignaci
Mexico 1986, pag. &B3.

LAS GARANTIAS INDIVIDUALES, Forrua,




€1 postulado fundamental tanto del liberalismo como del
individualismo s que "Todo hombre es igual a todos a los ojos de
1a 1ey"fé)pero. este iqualitarismo lega) correspondia realmente a
una verdadera desigualdad social, puesto que olvidaba 1las
diferenetes situsciones materiales on que dos individuos pudieran
encontrarse., La postura de la no intervencicn del bstado trajo
tremendas consecuencias para las clases desposeidas, 1o gue en
epocas anteriores se palpabs principalmente en las relaciones
obrero- patronales, y que huy por extencion se han equiparado
tambien 1las relaciones entre arrendadores y arrendatarios, esto
ea, emergera 1a desiqualdad simpre que 1as condicionez tanto
economicas como culturales na sean semejante;?)

A causa de 1a problematica existente entre esas desigualdades
tan marcad;s, tenemos que en la historia se die uno de lus
principales intevencionismos estatales para tratar de controtar
aquella desigualdad, refiriendonos &l interevencionisme ideado
por Rismarck, ideandm una reglamentacion de las relaciones entre
los eppresarios y los trabajadores, pero esto ae vio
ohstaculicado par la confusion que propiciaban las lideas
liberales respecto del intervescionismo del estado, mostrando o
tratondo de recalcsr que con el intervencionismo del estado se
estabo construyendo una barrera para l1a libertad de :ontrataciégz

En nuestra pais Ignacio l.. VYallarta en 21 Constituyente del
7. senalec que " Un plausible intervencionismo del Estado en 1la
2.~ Turgos Orituela lgnacio, Obra Citada, pag. 684,
T.-Castro Zavaleta Salvador, PRACTICA DEL JUICIO DE AMPARO,

Cardenas edi.y Dist. Mexico 1971, pag.é&
4,~- Burgoa Orihuela Ignacio, Obra Citada. Pag. 684,



actividad de 1los perticulares significaria un atague a las
o

lihertades individualus:?) demostrandose al paso de la  historia

que contrariamentc a lo que 3@ manifestebe en el Constityente del

57, 1os males que sufria la clese decposeidse era pravocado por la

abstencion del Estado a intarvenir on cualguier injerencia de la

vida priwvada.

Anas mas tarde de la iaplantacion del individualismo coao
regimen economico y juridicc, 1los politicos frances se dieron
cuenta de que los postulados inmaculados de libertad e igualdad
resul taban en realidad puras paradojas, pues  la sociedad
presentabs  una  desigualdad cada vez mas marcada entre  sus
diversos componentes. En opinjion de Rosseau llegaba a determinar
que l1a desiqualdad socisl que estaba imperando, provenia
prreci samente de la propiedad privada, y como consecuancia de esta
idea, pugnaba por establecimiento de una organizacion nuev;?)

Al parecer los sentimientos de Rossesu fueron desestimados,
senalandose que con el simple hecho de implantar leos principios
de 1igualdad y de libertad se lograria una saciedad justa vy
equitativa, pero poco a poco la historia fue dando la razon vy
determinando que era lo que realmente estaba pasando con todos
lps postulados que se hablan vertidon. Se llego a la conclusion de
que en un regimen de liberalismo, el unico libre es el Patron, el
podernsa, el duenoc de las riguezas, quien dispone de todos los

medios y de todo el paderic que le confiere su privilegiada

5.~ Burgoa Orihuels Ignacio, Ohras Citada, Pag. &8S.
6.~ Rosseau, J. Jacobo. E! contrato Social, Fondo E. E., Mexica
1986, pags. 217 sigs.
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situaciarn economica, para no verse coaccionado por  aquellas
necesidades que coartan 13 libertsd del desposeida, del

necesitado,

De lo anterior se desprendio que determinadas clases sociales,
colocadas en una deplorable situacion economica, exigieron del
Estado la adopcion de ciertas medidas proteccionistas, de ciertos
medios de tutela frente a la clase social paderousaj por lo tante,
al crearse diches medidas por el Estado o traves de conductos
normativos, o sea, al ostablecerse las garantias sociales, que es
como juridicemente se denomina a estons medios tutelares, se creo
una relacion de derecho entre los grupos sociales favorecidos o

prtegidos y aquellos frente a los que se implato la tutela.

Los sujetos en que se traducen lés garantias sociales son, por
un lado, tas clases sociales carentes de poder economico o de los
medios de produccien y en general los grupos colocados en
situacion precaria, y por otro, las castas poseedoras de 1la
riqueza o situadas en una posision econamica predominante
respecto de los antes mencionadoss; en consecuencia, las
garantias soctales, se entablan entre sujetos Colovados en  una
determinada situacion social,. economica o juridica, cosa que
perfectamente se  adecua al presente problema que se estudia
realalivo a la ruestion inquilinarta { arrendadores Y

(7
arrendatarios).

7.~ Burgona Orihuela Ignacio, Obra Citada, pag. &%94.




A. 2.~ Situacion del Derecho Ingquilinario.

l.a posicion que el derecho inguilinerio quards actuslemnte por
el reqgimen legal mediante el gue se patentiza  oficialmente,
admite 1la posiblidad de gue ze le encuadre dentre de una de las
manifestaciones del derkcho social, sin gque lo anterior implique
marcadamente una sepsracion resprcto del derecho cival, ni
tampoco que perdiera por esencia su  caracteristica Camo
contenedof de relaciones juridicas ostrictamente de dorecheo

privado.

la Constitucion Politica de los Estedos Unidos Mexicanos, que
es un ordenamiento estrictamente de derecho publico per regular
la organizacion del Estado Mezicaro y alguna de sus relaciones
con los particulares mediante 1a previson de las garantias
individuales canncidas, porolelamente consagre las garantias

(8)
sociales en materia agraria y laboral.

Calificar al Derecho Inguilinario como NDerecho Social no  es
algo que se de como una novedad. Abelardo Rojas Roldan, vya lo
manifestaba hace mas de 20 anps, cusndo sehalaba? ™ Quienes lo
han identificado con el derecho del trabajo, respecto del derecho
social, gran razon han tenido, por que lo han observado en upa de
sus etapas, tal vez en su  aparicion. Las luchas obrero

patronales, en muchas ocasiones sangrientas, han sido motivaderas

8.~ Constitucion FPoliticoe de oz FEstados Unidos Mexicanas,
(comentadal.



de esa tendencia que aher s esta plasmada ¢n ol derecho social,
pera 1a  tendencis ha seguido su wnorcha y 3l oen alguno etsps  de
esas actividades era la sola preocupacion del Jderecho social,
ahara este 2¢ algo mas. AHhora s ha proyectado al  campo, para
regir 1las actividades de losz campesinos; a la seguridad social
que, primern o instaurn para los trabajedores y se ha extendido
para tas familias de estos; se ha extendido a la prevencion
sonfal, a 1a a=sistencie publica, etecy si su preocupacion era el
proletariado. ahora tanbien le interesa la llamada clase media en
sus multiples manifestaciones; <i sustrajo las relaciones obrero-
patronales del derecho civil, ahora 1o esta sustrayendo del
derecho de familia y va haciendo que esta vieja subdivision del_
derecho, ce vaya rrduciendo a las relaciones obligactonales
individualiadasy tambien 1le interesan 1los grandes grupos de
inquilinos o arrendatarios, etcfz)

Recientemente Rojas Roldan ha insistido en ellao, manifestando
ques "Es necesario condescender con la denominacion del derecho
social, porque tiene ya una larga trayectoria y evolucion. Es
necesario desegranar su contenido y no solo analizar las
palabras  con las que se denomina. Es evidente que la idea del
derecho social ha variado. nacio como sinonimo del derecho del
trabajo y se dijo que centiene las reivindicaciaones del
proletariado o que 5% gl derecho de los indigentes o de los
debiles, para darles una proteccion especial que debe ser

cansiderada de gran interes general, Pero se le ha agregadoc otras

9. Dominguez Martinez Jorge Alfredo, SOCIALIZACION DE DERECKO
INDUIL INARTO, (PROYECTO DE LIBRO), Pag. 11



de esa tendencia quoe ahot » ests plasmada n ol derecho sociel,
peras  la tendencis ha sequido su worchs y 31 en algune etapa  de
esas actividades era la sola preocupacion del Jderecho social,
ahore este e algo mas. Ahora s ha proyectado al  campo, para
regir 1las actividades de los campesinoss a la seguridad social
que, primero se instsuro para los trabajadores y se ha extendido
para ltas familias de estos; se ha extendido a 1a prevencion
sacial, a la asislencia publica, etcy si su preocupacion era el
proletariado, ahora tambien le interesa la llamada clase media en
sus multiples manifestaciones; si sustrajo las relaciones obrero-
patronales del deracho civil, ahora lo esta sustrayendo del
derecho de familia 'y va haciendo que esta vieja subdivisian del‘
derecho. se vaya reduciendo a las relaciones obligacionales
indi vidualiadasi tambien 1le interesan los grandes grupos de
inquilinos o arrendatarios, etcf?)

Recientementrs FRojas Roldan ha insistidao en ello, menifestando
que: "Es necesario condescender con la denominacion del derecho
social, porque tiene ya una larga trayectorisa y evolucion. Es
necesario desegranar su contenido y no sole analizar las
palabras con las que se denomina. Es evidente que la i{dea del
derecho social ha variado. nacio coma sinonimo del derecho del

- trabajo y se dijo que contiene las reivindicociones del
proletariado o que e el derecho de los indigentes © de los
debiles, para derlec una praoteccion especial que debe ser
considerada de gran interes general. Pero se le ha agregado otras

Q.- Dominguez Martinez Jorge Alfredo, SOCIALIZACION DE DERECHO
INQUILTNARIO, (PROYECTO DE LIBRO), Pag. 11




ramas juridicas, como el derecho caoperativo, el derecho agrario,
el economico, el de seguridad social, el familiar, el de. los

aa)
consumidores y el de las ingulinos, ete."

En consecuencis de lo anteriar, he resultado positivo el que
se brinde la oportinidad de la apertura del derecho social no
unicamente a los rubrns laborales sino tambien a los demas en las
que las clases desprotegidas tengan relacion directa y de alguna
forma se vean afectados por una falta de equilibriao tanto

economico como cultural.

10.+ Rojas Roldan Abelardo, LA EVOLUCION SOCIALIZANTE DEL
DERECHO, En rev. Mexicana del Trabajo, numero 2, T XIV, &ep. ab-
may~jun—1947 pag.59.



B.~ ASPECTC SDCIAL Y PRALCTICO DE LAS REFORMAS AL ARRENDAMIENTO

MEXICAND.

F.1.-~ Panoramica Practica de las reformos inquilinarias,
(11)

Como vya e menciono el el presente trabajo, en @l Diario
Qficial de la Federacion de fecha 7 de febrero de 1983, bajo el
rubro, "Decretos de reformas y adiciones a diversas disposiciones
relacionadas con inmuebles en arrendamiento®, (bautizada como ley
inquilinaria), aparecieron publicadas, para iniciar su vigencia a
partir del dia siguiente, 1as modificaciones que el Codigo Civil
y el de Procedimientos Civiles , La ley 0Organica de Los‘
Tribunales de Justicia del Fuero Comun y la Ley del Notariado,
los cuatro para el Distrito Federal, asi como otros ordenamientos
de rcracater local y federal, fueron objeto al efecto, con el
firme y evidente proposito oficial de dar un regimen legal de 1la
entidad, que permits una situacion mes favarable, no solo para
tomar en arrendamiento localidades habitacionales y mantenerse en
el, sino inclusive para llegar a adquirir el inmueble arrendado

por compra.

Fue tan importante esto de poder permitir la venta de los
departamentos que se encontraban en renta, que se dio paso libre
a8 la conversion de propiedad ordinaria a propiedad en condominio

respecto de inmuebles habitacionales arrendados de varias

11.~ Ver Capitulo I11, del presente trabajo.




localidades, con una disminusion considerable en los tramites
adminictrativas para lograr ese csmbio de regimen, lo que invito
o propietarics arrendadores 2 sus arrendstarios a hacer uso  de
1a posibilidad para gue on ultima instancis, como culminacion deil
procedimiento ofrecido, estes arrendatarios compraran a los
arrendadores 1os respectivos departaementos gue tenian rentados o
de gue de meros locatarios pasaran a ser propietarios de los
mismos.

Esta facilidad tuve una vigencia hasta el 30 de noviembre de
1988, vy vistos los resultados que se obtivieron con tal medida,
todo hace suponer que las autoridades administrativas

[$9:3]
correspondientes, la reanudaran.

Por tas modificaciones que todes y cada uno de los
ordenamientos indicados sufrieron, estos guedaron adecuados para

prestar una proteccion marceda a la clase inquilinaeria.

B.i.1.~- En cuanto a las reformes del Codigo Civil Vigente.
En este ordenamiento es de notarse 1a subsistencia misma de l1a
relacion contractual, el Codigo Civil contiene, como consecuencia
de dichas reformas, un capitulo especifico para el arrendamiento
de fincas urbanas destinadas a la habitacion, en e}l que declara
- de ~orden publico @ interes social y por ello irrenunciables los

5
(13)
dispositivos que componen dicho capitulo.

Este capitulo mencionado anteriormente, procura para el

12.- Caomunicado del Departamento del D.F., fechado 15 de agosto
1988

13.~ Articulo 2448 del Codigo Civil Vigente.




ingquiline, entre otras prerrogativass

(ST}
1.~ una vivienda higienica y habitable;

2.~ Una duracion minimo 92 un ang en la vigencia del controto

retativo, «on opcion a uwna prorroga de dos anos Mmas on Case  de
(s
estar al corriente en =1 pago de sus rentas,

S.- Un pagc salo en moneds nacional, paera evitor cualquier otra
(16)
forma de page, ¥ un incremento anual modico en la renta.

4.~ Pagar por mensualidades vencidas como clausula natural y solo
17y
a partir de la roecepcion efectiva de la habitacion.

S.- E1 senslemientc claro de 1os elementos esenciales del ’
contrato en 1 escrito que lo contenga, cuya formulaciaon ademas,

corre 2 caran del srrendador y en el concepta de gque 1la

. [§%:})
insatisfaccion de la forma debida sera a este a quien per judiqgue.

6.~ La prorrogse  legal del contrate par fallecimiento del
arrendatario ariginal, con una enumeracion por demas abundante de
causahahientes que von desde el conyuge, pasando por lo hi jos y
hasta 1os parientes afines en linea recta descendente, con tal de

que en uncG n en otro caso, estes  hayan ocupado real vy
€193
cor juntamente el innueble con el inguilino.

14, Articulox T7438.A4 y 2448.B del !(Codigo Civil Vigente.
15,~- Articulo 744R.0 del fodigo Civil Vigente.
16.~ Articulo 2448.0 del Codigo Civil Vigente,
17.- Articulo 2M48.E del Codigo Civil Vigente.
18, - Articulpo 2448.F del Codigo Civil Vigente.
19.~ Articulo 2448.H del Codiga Civil Vigente,




7.~ Sendos derectos preferenciales pars un nuevo arrendamiento vy
(20
para comprar la finca arrendada.
[949]

A.~ Un sistema docil de garanticar sus obligaciones.

R.1.2.- En cuankto a las reformas relati.as al Codigo de

Frocedimientos Civiles.

El Codigo de Procedimientos Civiles por su  perte, fue
adicinnado con un titulo, el decimo sexto bis, que contiene vy
regula un procedimiento ecspecial pare las controversias en
mateéia de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la
tabttacion, del que se  desprende una  tendencia desigual
marcadamente favorecida a favor de la clase inquilinaria, pues

contiene en un principioc disposiciaones en el sentido de que:

1.- 8i el arrendador no presentaba el contrato de arrendamiento
22y
correspondiente no se le daria curso a su accion.

2.~ Si el demandado (casi arrendatario sin excepcion), dejaba de
contestar la demanda o la reconvencion, en ambos tasos estas se
{23
tenian contestadas en sentido negativo.
Las innavaciones realizadas al codigo adjetivo en 1985, fueron

objeto de revision y modificadas por decreto publicado el 14 de

20.- Articulo 2448.1 y 2448.3 del Codigo Civil Vigente.
21.~ Articuloc 2448.¥, del Codigo Civil Vigente.
22.~ Articulo 958 del Codigo de Procedimientos Civiles.
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Enero de 1987, rcon vigencia de 90 diasc despues, perag  con
inaistencis de gque si el arrendeterio na conteste la demands o
reCOnVvencion  on su caso se tendran por negados los hechos de una

241

iy Dtr‘.:.4
Para subrayar lp tambien incluido en el articulo 271 del mismo
ordenamierto, en el sentido de que st bien como regla genaral,
los hechos de la demondz que se deje de contestar se presumiran
confesadns, ®l1lo no es  aplicadble en asuntos gue afecten las
rolaciones familiares, del estado civil de las personas o de las
cuestiones de arrendamiento para casa habitaciaon, edande el

Jdemandada sea el inguilino.

B.1.3.- Reformas respecto de la Ley Organica de los Tribunales de

Justicia del Fuero Comun del Distrito Federal.

La ley QOrganica de las triburales de Justicia del Fuero Comun
del Distrita federal, preve ahora a consecusncia de ias
madi fiaciones de gue fue objetw, s las juzgados de arrendamiento
inmabiliario. cuya competencia por materia son los asuntos que
impiiquen controversias suscitadas en el arrendamiento de

innuebles, no sola habhitacional sino en terminas generales.

B, 1.4, ~-Refarmas respecto de la Ley del Notsriado.

La ley del Notariado, fue adiconada eBn la fraccion I!1 de su

24.- Articulo 940 del Codigo de Procedimientos Civiles.
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articule 74 mon un iasiso "DY,  para sancionar hasta con un  ano
de sutpousion  al Natario que sutorice una escritura de compra-—
venta sino se cerciora de gue sl arrendatario guedo enterado  de
1a posibilidad de ejercitar el derecho preferencial a que se

refieren los articule 2448.1 y 2448.1 duel Codigo Civil.

B.1.5.~Reformas 3 12 lLey Federal de Froteccion al Consumidor.

La Ley Federal de Froteccion al Consumidor amplio el ambita de
su aplicacion a las relaciones entre srrendador y arrendatario de
inmuebles para habitacion en el Distritoc Federal, lo que les
perai te acudir a ta Procuraduris carrespondiente 3 un
procedimiento conciliatorio previo a la instancia judiciale. En
todn casa, segun el garrafo segunda de su articulo 20, dicho
ordenamiento es de aplicacion local en esta entidad, en materia

de oroteccion &l inquilino de arrendsmientos pora la habitacion.

Existen otros ordenamientos que se adecuaron para facilitar al
inquilino 1la adquisicion en propiedad de vivienda mediante

procedimi entos acgesibles,



C. - t.A REALTDAD ATTUAL NE LAS REFORNAS AL NRRELDAMIENTO.

Ne las spreciacianee que se desprenden de 1o practica actual,
se racen not las consecuencias perjudiciales gque trae
aparejada una actividad legislativa, que s1 bien {ue una busca de
una proteccion l1egal dirigida a un sector determinade de 1la
sociedad, 1o que en si mismo es razonable y hasts plausiblie, pues
puede ser considerado como w satisfaclor de una necesidad soctial

determinante,

Se ha dodo miso a que por el afen del legislador de sea el
tutor de las clases desposeidas y no ser claro ni  preciso su
planteamints, a una serie de interpretaciones disparadas que se
fincan en el proposito, bien sea de pretender encontrar una
explicenion congruente o su contenido, o bien simplemente

para secundar esa posicion proteccionista.
.

fstas reformos establecidas el 7 de fehrere de 1987, tal vy
como ha quedado determinado en capitulos anteriores del presente
trabaja, han csusado un considerable numero de estragos,
dado  que por 1a vaguedad de que padece, sus interpretaciones, en
muchas ocasiones torcides, han provocado la paralizacion en 1la
construccion vy en el trafica comercial de inmuebles para
destinartns 3 proporcicnar vivienda mediante arrendamiento, -ha
propiciado instancias simplemente para entorpecer esas
operaciones, vy y ho permitido el enfrentamiiento de supuestos

derechos iguales sin solucion legislativa adecuada y de dificil



resolucion juricdicclonal tal y come lo planteamos en el capitulo
e
anteriu;TJ)
»

La actitud proteccionicstse de las dispoasiciones i1ndicadas a
favor de la clase inquilinaria, considerada esta como requirente
de esa proteccion por su situacion economics desigual a la  del
grupo que posee los medios pudientes, permite calificar al
catalogo tegislativo en custion, participe de las caracteristicas
observadasv en los dispositivas gque forman parte del 1lamado
NDerecha Social. fuaradse precisamente esa posicion como se
menciono ya antes, por la tendencia equilibradora que la ley debe

buscar en las situaciones que tienen los grupos enfrentados.

En consecuencia, se hace el senalamineto de que ©l paguute de
dispozitivos comentados a lo large de easte teabajo, cumple
unicamente a moedias su  proposito protector de 1la clase
inquilinarial su falts de cumplimiento curiossmente, no es por no

dar, sino por dar de mas.

El licenciado Jorge Al{redeo Domingues Martines, senala al
respecta que " El legislador da a fuerza ciertas prerrogativas,la
que de benefico degenera en perjudicialj confiere~‘continu;
diciendo el Licenciade Dominguez - derechos que ademas de saer
contrarios a todo sistema, ni siquiera son, en las maé de las

(26}
veces suceptibles de aprovechamiento®.

28.~ Ver capitulo 117 del presente trabajo.
24.- Dominguez Martinez Jorge alfreda, Obra Citada, pag. (9.

15



De una vision panoramice del Decreto de 7 de febrero de 1985,
hace desprender de el una ackitud proteccionista, ofwrente vy
proporcinoadora de una vivionda ratonsblesente habitoble por el
inquilino, de un resguardo contra los ataques de casatenientes
abusivos v poco escrupuloscs y 1o que mas, de los medios legales
para que el inquilino como quedo apuntado con  anterioridad se
convierta on propietario del inmueble que habita. Sin embargo, al
adentrarse por poco que sea en el contenida de dicho decreto
especialmente en 1loc del ordenamiento civil comentado, se
desprende de ello una dadivosidad que resulta hasta

contraproducente v en ocasiones inoperante.

Aat, el comun denominador de que ¢l articulo 2448 representa
respecto de los dispositivos que le siguen,; el 2448.4 al 244g8.L,
Cal senalar que se trata de disposiciones irrenunciables,
constrine al inquilino a8 estar y pasar por lo ordenado en esos
preceptns, no obstante que pEr condiciones persanales le fuere mas
cunveniente renunciar a GlID;?)
Ramon sanchez Medel, en su breve pero sustanciosa publicacion
LA NUEVA LEY SOBRE ARRENNDAMIENTOS FARA HABITACION, Mexico, 1985,
hace una plocse,  atinada cesi sin excepcion, a proposito de esa

dar, aun cuando no se tenga gue o no se quiera recibir,

El tic. Dominguer Martinexz, reafirma la vaguedad por demas
lamentable, que el planteamiento legal campea, la cual ha traido

un sin numero de prablemas para las partes, los abugados patronos,

27.- Ver capitulo I1I del presente trabajo.



los notarjos v las autoridades judiciales competentes, por 1o que
reafirmando lo mant festado antericrmente, debe hacerse un estudio
mas profundo de uvn  trabsjo legislativo antes de ponerse a
funcionar, la realidad e3 conpletamente diferente a lo que se
puede desprender de simples discusiones parlamentarias gque en
muchos de 1os casos se encuentra completamente fuera de todo

o)
parametro real,

Dominguez Martiner Jorge Alfredo, -Obra Citada, Pag. 22.



D.~ ASPECTDS RELEVANTES DE LA PRACTICA JURIDICA.

De 1los datas que se pueden aportar a traves de la experiencio

on la vida profesional, se pueden sensalar los siguientes:

e todos los juicios que se llevan en las Juczgados del
Arrendamiento Inmobiliario, mas del &SY%, se refleren a
cantroversias suscitadas entra arrendadares y arrendatarios de
Vcasas destinadas a la habltacion, ya que es el principal problema

que se afronta en la Ciuded mas Grande del tunda,

Entre mil y mil quinfientos jucios se ventilan en uwp ano en un
Juzgaedo de Arrendamiento, 1o que dificulta seriamentie que dicha
depender.cia judicial pueda dar la prontitud ep la resolucion de.
las conflictos presentados; snadiendose s esto la ineptitud de
gran parte del personal que forma parte de los citadoes juzgadas,

antorpeciendo aun mas el tramite que de por si es tardado,

Pero el problema fundamental que se wventila en los Juzagados
del arrendamiento inmobliario, es 1la enorme cantidad de
“Abogados”, que viven unicamente de las trampas, retardos vy
argucias que puedan encontrar dentre del procedimiento, con el
firme proposito de alargar a su antojo @l asuntao para eacontrar
los efectos de perc{bir una Qanancia a costa de las manas que

pueda ejercitar en el juicio.

Como »ijemplo clasico de esto, tenemaos a la persocna
(Arrendador), gue ya no quiere a su inguilino dentro de 1la

localidad dada en arrendamiento) como base del fundamento de 1la



acrion del arrendsdor es notificarle su volunted de dar por
terminado ¢l contrato de arrendamienta &l arrendatario y gque lo
pase a desocupar voluntariasmerte deniro de un plazo que no sera
mayor a los &0 diaz. E! arrendatorio, si es asesorado por uno de
estos supuestos ahogados, lc que en primera instancia realizan es
asegurarle al cliente- que no se tiene por que salir en ese
tiempo, vy que esperen 13 deaandz pars pouder alargar el juicio lo

mas que se pueda.

tina vezr que llega la demanda principal, el arrendatario camo
ya se habia mencionado en capituleos anteriores, tendra el
termino de ;zzzas para contestarla, vy ocupando una de sus armas
el abogado, reconvendra al actor con una serie de hechos falsos
por lo regular, que en le generalidad se hecen censistir en la
supuesta celebracion de contratos verbales celebradas con
anterioridad.

1 actor queriendo acelerar el procedimienta, contestgra la
reconvencion dentro del termino que se le ccncedio (S dié;?: y se
esperaran 8 la fecha para que se cite a las partes para la
Audiencia Previa y de Nonciliacion.

En 1a ciﬁada audiencia muchos de los juicies se han terminado
y ha sido un beneficio para los tribunales en priemera instancia,
descargandoles el trabhajo tan aglomerado que a veces tienen,y yo
en segunda inatancia boneficia a las partes, ya que cada una de
ellas tendra que ceder eh sus pretensiones si es que quere llegar
a ese arreqlo conciliatorie.

29.~ Articulo 959 del Codigo de Procedimientos Civiles.
30.~ Articulo 940 del Codigo de Frocedimientos Civiles.
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8i las partes no llegase a ningun orreglo, se continuara con
el juicic y s¢ eandara abrir ol mismo a prueba por el termino de
10 dias comunes para ambas par teo, periodo en el que se afreceran
el mayor numero de pruebas que puedan dar la ogportunidad de
prolonger mas el juiciol esto es, 18 practica refleja que el
demandado propondra laz pruebas que tienen la oportunidad de
desahogaree con mayor tiempo, como es el caso de los testigos
foraneos, que en caso de que exista una persona que sepa de los
hechos v gue se encuantra fuera de 1o residencia del juzgado que
esta llevado el procedimiento, se le dara 1a oportunidad al‘
oferente de que se desatogue dicha probanza dentiro de un termino
de &0 dias, si 1a persona se encuentra dentro del territorio,
racianal, y dentro de %0 diass si la misme habita o reside fuera
del nais; esto como se chbsorva es una de las principlaes trampas
qur surlen wusar los "Abogados", Ya que se concede un termino
extraordinario para poder llegar al desahogo de las probanzas

aofercidas por ellaos.

Suponiendo gue se llegare a desahogar la citada probhanza, y las
demas que se hubieren ofrecido, el juez mandara los autos para
que se dicte sentencia, 19 gque segun el Codigo de Procedimientos
Civiles articulo 7?64 fraccion 1V, debera dicatrse dentro de laos 8
dias sigquientes a 1a audienciade desahago de pruebas. La realidad
ez otra, ya que ni es el Juez Quien dicta la sentencia ni es

dentrao del periodo que s& scnala para el efecto.

Dentro de los triburalez eristen los llamados proyectistas que

20



son  los encargados de realizar las sentencias, y wson estos
yltimas los nue dictaran las rescolucion que corresponda &l casa.
Fstn no es tan malo, lo gue =i, es que en primer lugar, 1la
mayoria dr 211los no se presents diserio a recoger los expedientes
para dictar 1a resolucicn, van po- lo general dos veces por
semanaj  sequn ellos, se les pasa demasiado trabajo y na  laogran
sacarlaen cuando menos en tres veces ¢l termino que marca la ley,

por lo que la sentencia de la primers instancia se viene dictande

a los diez o doce meses despues de iniciado el procedimiento.

Ur3 ver gue se dicto dicha sentencia, 1le parte que haya sido
condenada al cumplimiento de ta misma (por lo general los
arrendatarios), el A0% de los perdidosos recurriran al recurso de
apelacion, que se substanciara en el Tribunal de Alzada .(Las
Salas del Tribunal Superior de Justicia), dando la oportunidad al
recurrente de que exprese lo que a su derecho convenga dentro del
termino de 6 dias. Iguel termino se dara ol vencedor para que
exprese lo realtivo a su posicion y revierta los argumentos que

hace valer la parte perdidosa.

Si en los juzgados de arrendamiento que son 40, las sentencias
tardan bastante tiempo en dictarse, en las Salas que son 7, el
tiempa gque se tardan es un poco mas 18rgo, asi que estamos
hablande de un termino de tres meses para 1a segunda instancia,
1o que hasta el momento hace un record de un ano y tres meses de

procedimiento.



Inmediatamente despues de 1legads le sertencia, el que la haya
perdido en el 0% de los casas promueve wl Juicio de Amaparo
Nirecto, en contra de 1o zentencia de sequnds instancia, pars lo
cualk gorara de tos quince dias que marca la ley reglamantaria

para interponerlo.

Una vez gue se interpuso, si se realizo ante la Sa

o)
i
-
=

al sentencia, esta enviara las autns de primeora

instancios al Tribunal Cnlegiado de Ci-cuilbo an turnu para  que
este decida sobre los Actos Teclamados gquee haga valer el gquejosa.
UUna ve: estudiadno 1o anterinr, oe dictars la sentoncia rezpectiva
que  enlo =alvs nn caso de excepeian e 28 el yui S0 Consagra en
ot articulo 146 fraccion TV de Yo Ley Federal de Ampara, sera la.

defir tiva v no habra “ a0 en contra de la misma.

t.v ar .-idad [esponsable f{ joara ina garantia por el tiempo que
dure el juicic, 1a cwal la malecula 2n un ano, lo que nos da la

idea de aue el juicia de terminacion de contreto aun con las

reformas, se puede tasrdar de Dos anos a Dos anos y medio.

Lo anteriorarnte expueclo, no pretende ser un almanaque que

presente una formula per-a alargar jucios, sino lo que se pretende
exnrrear  aqui s ha evistido reslaente la efectividad con la que
50 pusierin en practica las reformas de 1985, el custionar si
dichas reformas han dado los resultados que se esperaban de

ellas., @1 determinar si son las reformas, son el personal de los

juzgadas, o s=an los litigantes los que impiden que estas

N
[



adhicinnes causen suz cfectos esperados.

La fealidad sicupre refleja coses diferentes a 1o que FE
escribe  2n un papel o lo que se debate en un recinto, lo
importants v como bien lo dij2ra el Lic. Domitguer Hartinez, es
que cuando se eche andar una mageinaria legislativa con efectos
de proporcionar una nueva legislacion respecto de praoblemas tan
anpjos, debe palparse en la realidad lo que ze esta wviviendo,
adentarse en el campo de accion-aplicaciun par que se trate de
proporcionar el satisfactor mas apremiante para las necesidades

mas urgentes.

8l
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E.- LDOS ALCANCES DE LA TUTELA JURIDICA.

Mo es rnizda facil la tores que le cortosponde al Estado, en el
sentida deque debe ofrecer un regimen que haga guardar el justo

eguilibric entre grupos desiqueles en sus relaciones.

i le pasen desepercibidas o se mantiene indiferente a las
necesidades del nucleo social despnzcida, 1oz abusas y
explotaciones del grupo opuestn continuaran y se multiplicaran
inclusive, hasta provocar una reaccion de plena rebelion en  10%
intezgrantes del primerod si por el contrario, el Estade se excede
en dr a3 quienes necesitan, ademas de la praobable conculcacion de
derechos elementsles validamente adquiridos como una
compensacion al esfuerio personal, provoca, 10 que os peor
socialmente considerado, una auto gubestimacion vy degradacion e
tode aquel que recibe algo dado sin esfuerzo alguno. Esto
fnutiliza y atrofia al suyjeto y 10 hace caer en una situacion de

falta de aplicacion al trabajo.

Una eiageracion asi en el proteccienismo hace pensar de este
que  su  situacion ze ha llegado & convertir en un  paternalismo
totalmente esteril vy hasta contrario para el desarrollo de una

poblacion vigorosa, con proyeccion, aplicada al tabajo, etc.
Par ella, una labor legislativa prudente y atinada, debe
llevarse a cabo con toda sericdad vy con el grado masimo de

sensibitidad y escrupulo} ciertemente, dar a guien lo necesite,
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nera ne dar sismplemente por dar sano mas  bien  propotrcianar
satisfactores pero 31 mizmo tiempo senalar como alcenzarlas  con
ana actitud positive gue 1apligue tambien esfuerzo en guien lo

requiere.

El esfuerto enaltece a! hambre, 1o hace valorar 1o que va
adquirir o ha adguirido, o sensibiliza y serenal en tanto que
recibir sin un esfuerzo degrsda, bhace no apreciari es mas, llega
a ser considerado como un derecho por el recepetor y 1o hace
sentir que se encuentra total y plenanmentoe faculliado para  esagir

que sp le de.
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del arrendador le correspeonden al arrandataria, S0 CONSagr av 103

siquientes.

B.3.1.- §i por caso fortuito, fuerta mayor o por eviccien se le
impide totalemente €] uso de la cosa arrendada, tiene el derecha
de no pagar lo renta mientras dura el impedimento y si dura mas

(10)
de dos meses podra pedir la rescision del contrato.

B.3.2.~ Si solo ‘se impide en parte el uso de la cosa , podra

pedir la reduccion parcial de la renta a juicio de peritos o la
rescision del contrate si el impedimento dura mas de dos mese;f“
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puede pedir 1la disminucion de la renta o la rescision del
bel

contratnflh)
R.3.4.~- Al  vencimiento del contrafo, tiene derecho a que se le
prorrogue hasta por un ano ese contrato, si esta al corriente en
el pago de las rentas. Dicho derecho debe ejercitarse
precisamente cuando aun £l contrato se encuentra en vigor, ya que
de lo contrario no puede prorrogarse lo que no existe.

Ademas de lo anterior, este derecho unicamenﬁe se concede
sobre arrendamientos de tiempo determinado,

Cabe la excepcion de que si el arrendador quiere habitar la
casa 0O cultivar la fiqca cuya arrendamiento hs vencido, no ests

(13)
obligado a prorrogar e1 contrato.

10.- Ariculos 2431 y 24334 del! Cadigo Civil Vigente.
t1.- Articulo 2432 del Codigo Civil Vigente.
12.~ Articulo 2421 del Codigo fivil vigente.
13.~ Articulo 2485 del Codigo Civil Vigente.
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