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INTRODUCCION.

El presente trabajo tiene con fin hacer un andlisis del ejercicio de la accion derivada
del articulo 2431 del Cdédigo Civil para Distrito Federal. En dicho articulo se
establece la oportunidad del arrendatario de solicitar la rescision del contrato de

arrendamiento por causa de caso fortuito o de fuerza mayor.

En primer lugar, se realizard un marco conceptual, donde se estudiaran
temas relacionados a los contratos, su naturaleza, las teorias sobre el cumplimiento
de estos, la clasificacion de los contratos y en general, se dard una semblanza de
las obligaciones en general. Para finalizar el primer capitulo se estudiara el contrato
de arrendamiento inmobiliario, su clasificacidon, sus elementos, la transmision y la

terminaciéon de dicho contrato.

Acto continuo se hara una breve semblanza historica de la evolucion de la
rescision del contrato de arrendamiento a causa de caso fortuito o fuerza mayor, se
analizara como se regula actualmente dicha facultad en las diferentes entidades

federativas.

A continuacién, se hara una recapitulacion de los temas tratados a manera
de analisis, dicho andlisis comprendera un estudio de la regulacion actual de la
rescision del contrato de arrendamiento por consecuencia del caso fortuito o fuerza

mayor.

Finalmente, y a manera de analisis se propondra una reforma al articulo 2431
del Cdédigo Civil para Distrito Federal, aplicable en la Ciudad de México, en la cual
se propondran elementos bajo los cuales sea procedente la rescision, asi como el

termino en la que dicha accién se pueda ejercitar.



CAPITULO PRIMERO
LA RESCICION EN EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

En el derecho mexicano son multiples las causas de rescision de los contratos, una
de ellas y la que es materia de estudio del presente trabajo es la rescision por causa
de caso fortuito o fuerza mayor. Para poder abordar con mayor soporte al estudio
de este tema en primer lugar se hara una recopilacion de cual la fuente del tema,

estudiando diversos conceptos de los principales temas de relacion.

I. LOS CONTRATOS

1. Generalidades de los contratos

Siguiendo la teoria general de las obligaciones y de los contratos, “un
contrato es una especie de convenio”, por su parte el convenio es definido segin
el Cadigo Civil para el Distrito Federal, como un “acuerdo de dos 0 mas personas
para crear, transferir, modificar o extinguir obligaciones”2. Por lo cual los convenios
cumplen con “dos funciones: una positiva, que es crear o transmitir obligaciones y

derechos, y otra negativa: modificarlos o extinguirlos.”

Ahora bien, segun el Cédigo Civil para el Distrito Federal, “los convenios que
producen o transfieren las obligaciones y derechos, toman el nombre de contratos™,
tal concepto es apoyado por la doctrina mexicana, con autores como los que a

continuacion se citaran.

Para Rojina Villegas los contratos son:

1 Sanchez Bejarano, Manuel, Obligaciones civiles, 62 edicion, México, Oxford University, 2010, p. 29.
2 Cadigo Civil para el Distrito Federal, México, Editorial SISTA, 2018, p. 163.

8 Rojina Villegas, Rafael, Compendio de Derecho Civil IV Contratos, 27 edicion, México, Porrda,
1962, p. 7.

4 idem.



Un acuerdo de voluntades para crear o transmitir derechos y obligaciones; es
una especie dentro del género de los convenios. Aunque el contrato pertenece
al género de los convenios.

[...].
El contrato crea derechos reales o personales, o bien los transmite; pero el

contrato no puede crear derechos distintos.®

Para Gutiérrez y Gonzalez, el contrato “es el acuerdo de dos o mas

voluntades para crear o transferir derechos y obligaciones™.
Para Manuel Sanchez Bejarano el contrato

Como todo convenio, es un acto juridico, una manifestacion exterior de voluntad
tendente a la produccion de efectos de derecho sancionados por la ley. Al
consistir en una doble manifestacion de voluntad—Ila de ambos contratantes que
se ponen de acuerdo—, es un acto juridico bilateral o plurilateral: su integracion
y existencia dependen forzosamente de la concertacion de dos o mas voluntades

juridicas, lo que en derecho se conoce como consentimiento?’

Miguel Angel Zamora y Valencia estima que no se puede dar un concepto
general de contrato con validez universal, pues esté podria cambiar de acuerdo con
el pais donde se hable o la época en que se esté, pero lo que si se puede es hacer
consideraciones que tienen una aplicacion general con los contratos, tales como
son: que su estudio Unicamente se puede realizar en el ambito patrimonial, que
necesita un acuerdo de voluntades, que al celebrarse generan un vinculo obligatorio

entre los contratantes.®

Los contratos cuentan con elementos de existencia y de validez, los primeros,
como su nombre lo indica son elementos sin los cuales no podria existir, tales como

el consentimiento, el objeto y la solemnidad, los segundos son elementos que van

5 Rojina Villegas, Rafael, op. cit., p.p. 7y 8.

6 Gutiérrez y Gonzélez, Ernesto, Derecho de las obligaciones, 19 edicion, México, Porrda, 1961, p.
111.

7 Sanchez Bejarano, Manuel, op. cit., p. 29.

8 Zamora y Valencia, Miguel A., Contratos civiles, 13 edicion, México, Porrta, 1981, p. 5.
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a dotar al contrato de eficacia juridica, es decir, que sin ellos el contrato podria no

surtir sus efectos de la manera en la que fue establecido.
A continuacion, se hara un pequefio estudio sobre tales elementos.
A. Elementos de existencia de los contratos.

De conformidad con el articulo 1794 del Cédigo Civil aplicable en la Ciudad

de México para la existencia del contrato se requieren los siguientes elementos:

1. Consentimiento;

2. Objeto que pueda ser materia del contrato.

Ademas de los elementos establecidos en el Codigo Civil para el Distrito
Federal, la doctrina ha establecido que existe un tercer elemento, el cual es la
solemnidad. Tal como lo sostiene el maestro Zamora y Valencia en su libro de
contratos civiles, en el que establece que “son elementos del contrato el

consentimiento, el objeto y la forma, ya que sin ésos no existiria esta figura™
a. El consentimiento

El consentimiento es “es un elemento de naturaleza psicoldgica que consiste
en el encuentro de dos voluntades que se complementan reciprocamente para
alcanzar un fin que les es comun™?. El consentimiento es el primer elemento de
existencia de los contratos, derivado a que tal y como se ha expuesto para que haya
contrato se requiere el acuerdo de dos o méas voluntades, la expresién de la voluntad

de las personas es lo que se conoce como consentimiento.

La forma en que puede exteriorizarse el consentimiento puede ser de manera
expresa o tacita: “La expresa se manifiesta por la palabra, la escritura o con signos
inequivocos. La tacita se exterioriza por una conducta reveladora de un interés de

negociar, que produce la inferencia de que el autor tiene intencion de contratar’!?

9 Ibidem, p.14.
10 Martinez Alfaro, Joaquin, Teoria de las obligaciones, 22. Edicion, México, Porraa, 1991, p. 23.

11 Sanchez Bejarano, Manuel, op. cit., p. 52.
10



b. El objeto.

El segundo elemento de existencia del contrato es el objeto, éste elemento
del contrato tiene en su origen dos vertientes, la primer vertiente es considerar el
objeto del contrato como el objeto al que se obligaron las partes, esto es el dar,
hacer o no hacer estipulado en el contrato y la segunda vertiente es ver al objeto
del contrato como la cosa material sobre la cual las partes establecieron el
contrato!?, esto se conocera en la teoria de los contratos civiles como el objeto

directo y el objeto indirecto del contrato.
Miguel Angel Zamora y Valencia en su libro de Contratos Civiles establece:

Seré objeto directo del contrato la conducta que puede manifestarse como una

prestacion -un dar o un hacer- o como una abstencién —un no hacer-.

Sera objeto indirecto del contrato: la cosa como contenido del dar (que debe ser
posible); el hecho como contenido del hacer (que debe ser posible y licito), y la
abstencion, como contenido del no hacer (que debe ser posible vy licita).

La creaciéon y la transmisién (y en algunas legislaciones la modificacién y la
extincién) de derechos y obligaciones, no es, ni puede ser objeto del contrato,
sino que esas situaciones son la consecuencia o resultado del propio contrato

como acto juridico que motivo o actualizé un supuesto de derecho.!?

Estos dos elementos han sido considerados por el Cédigo Civil para el Distrito
Federal como elementos de existencia del contrato, sin embargo, la doctrina del
derecho mexicano ha establecido que existe un tercer elemento sin el cual el

contrato no existiria este es la solemnidad del contrato.

C. La solemnidad.

12 Gutiérrez y Gonzalez, Ernesto, op. cit., p. 233.

13 zamora y Valencia, Miguel A, op. cit., p. 16.
11



La solemnidad “es el conjunto de elementos de caracter exterior del acto
juridico, sensibles, en que se plasma la voluntad de los que contratan, y que la ley

exige para la existencia de este”4

Sobre este elemento de existencia es necesario hacer la precision de que no
es lo mismo la solemnidad que la forma; tal y como lo sostiene Sanchez Bejarano
en su libro de obligaciones, en donde hace la distincién sefialando que la forma se

refiere a:

[...] actos y contratos a los que el legislador asigna una forma necesaria para
darles validez. En ellos, la voluntad debe ser exteriorizada precisamente de la
manera exigida por la ley, pues de lo contrario el acto puede ser anulado. En los
contratos formales, la falta de la forma legal no impide la existencia del acto, pero

si afecta su eficacia.1®

Mientras que el elemento de solemnidad en los contratos va encaminado a:

[...] los actos que para existir necesitan de ciertos ritos establecidos por la ley.
La manera en que se exterioriza la voluntad es requisito constitutivo del acto; el
ropaje con que son cubiertos es parte esencial, y su falta motiva la inexistencia

del mismo como negocio juridico.®

Por lo cual al establecer que el contrato tiene como elemento de existencia
la solemnidad se hace referencia a los actos que sin esta manera de celebrarlos no
podrian existir, el contrato solemne mas usado como ejemplo para tener una idea
mas clara es el contrato del matrimonio, el cual para existir requiere como
solemnidad que la voluntad de los contratantes sea declarada ante Juez de Registro
Civil.

B. Elementos de validez

14 Gutiérrez y Gonzalez, Ernesto, op. cit., p. 253
15 Sanchez Bejarano, Manuel, op. cit., p. 40.
16 |bidem, p. 41.
12



Como ya se ha hecho mencién, estos son los elementos que necesita el
contrato para tener vida juridica plena, por lo cual sin la falta de cualquiera de estos
requisitos traeria como consecuencia la inexistencia de este, pero ademas para que
el contrato pueda surtir sus efectos requiere ciertos elementos denominados
“‘elementos de validez” los son: la forma, la capacidad, la ausencia de vicios en el

consentimiento y la licitud en el objeto, motivo o fin.

Estos elementos tienen su fundamento en el articulo 1795 del Cédigo Civil

para el distrito Federal, el cual reza:

Articulo 1795. El contrato puede ser invalidado:
1. Porincapacidad legal de las partes 0 de una de ellas;
2. Por vicios del consentimiento;
3. Por su objeto, o su motivo o fin sea ilicito;

4. Porque el consentimiento no se haya manifestado en la forma que la ley

establece.’

A continuacion, se analizard cada uno de los elementos de validez de los

contratos:
a. La capacidad.

Sobre este requisito de validez el Cédigo Civil para el Distrito Federal, establece

que:

Articulo 1798. Son hébiles para contratar todas las personas no exceptuadas por

la ley.

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

obligacién comuan.18

17 Cédigo Civil para el Distrito Federal, op. cit., p. 164.

18 jdem.
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La doctrina ha establecido que la capacidad es “la aptitud juridica para ser

sujeto de deberes y derechos, y hacerlos valer’*®

Al respecto de la capacidad se ha establecido que existen dos tipos de
capacidad, la capacidad de goce y la capacidad de ejercicio. La capacidad de goce
es “la aptitud de las personas para ser titulares de derechos y de obligaciones”?°
esta puede ser disminuida por la ley como en los casos de: Corporaciones religiosas
y ministros de los cultos, Instituciones de beneficencia, Sociedades comerciales por

acciones, Los extranjeros y Personas fisicas por sentencia judicial civil o penal.?*

Mientras que la capacidad de ejercicio “es la aptitud juridica de ejercitar o
para hacer valer los derechos que se tengan, y para asumir por si mismo, deberes
juridicos”??, esta capacidad también se puede ver disminuida, a esto se le conocera
en la doctrina mexicana como incapacidad de ejercicio. La incapacidad de ejercicio

podréa ser general o especial.?®

De acuerdo con esta clasificacion hecha por el maestro Gutiérrez y Gonzalez
la incapacidad por regla general esta regulada por el articulo 450 del Cédigo Civil

para el Distrito Federal, el cual menciona que:

Articulo 450. Tienen incapacidad natural y legal:
1. Los menores de edad;

2. Los mayores de edad que por causa de enfermedad reversible o irreversible, o que
por su estado particular de discapacidad, ya sea de caracter fisico, sensorial,
intelectual, emocional, mental o varias de ellas a la vez, no puedan gobernarse,

obligarse o manifestar su voluntad, por si mismos o por algdn medio que la supla.

3. (Se deroga).

19 Gutiérrez y Gonzalez, Ernesto, op. cit., p. 361

20 zamora y Valencia, Miguel A., op. cit., p. 21.

21 Gutiérrez y Gonzalez, Ernesto, op. cit., p. 363

22 |bidem, p. 362

23 Gutiérrez y Gonzalez, Ernesto, op. cit., p. 369.
14



4. (Se deroga).?

Ahora bien, en cuanto a la incapacidad de manera especial esti va a tener
lugar cuando a “las personas con plena capacidad de goce y de ejercicio, les crea
ciertas incapacidades especiales respecto de la ultima; tal es la situacién de los

conyuges que conforme al articulo 1767, el citado articulo a la letra dice:

Articulo 176. El contrato de compra-venta sélo puede celebrarse entre los
cényuges cuando el matrimonio esté sujeto al régimen de separacion de

bienes.26

b. Ausencia de vicios del consentimiento.

Aungue exista el consentimiento en un contrato, puede ser deficiente por falta
de conocimiento o por falta de libertad?’, si la decisiéon proviene de una creencia
equivocada (error), ha sido obtenida o mantenida por engafios (dolo) o ha sido

arrancada con amenazas (violencia o temor).?®

Sobre este requisito de validez el Cddigo Civil para el Distrito Federal,

contempla en su articulo 1812 lo que a la letra dice:

Articulo 1812. El consentimiento no es valido si ha sido dado por error, arrancado

por violencia o sorprendido por dolo.?°

Tanto la legislacion como la doctrina han sido unanimes al sefialar que

existen tres vicios del consentimiento: el error, la violencia y el dolo.

El error es el conocimiento equivoco de la realidad y no debe confundirse con
la ignorancia, porque ésta es una falta de conocimiento®, la doctrina mexicana ha

considerado importante no confundir el error con la ignorancia puesto que la

24 Caodigo Civil para el Distrito Federal, op. cit., p. 74.

25 Gutiérrez y Gonzalez, Ernesto, op. cit., p. 371

26 Codigo Civil para el Distrito Federal, op. cit., p. 42.

27 Sanchez Medal, Ramon, De los contratos civiles, 24 edicion, México, Porrda, 2011, p. 52.
28 Sanchez Bejarano, Manuel, op. cit., p.110.

29 Caodigo Civil para el Distrito Federal, op. cit., p.165

30 zamora y Valencia, Miguel A., op. cit., p. 27
15



ignorancia no se considera como un vicio del consentimiento, sino como una
inexistencia del mismo por lo cual es importante esta distincion pues diferenciar una
de la otra va a permitir diferenciar cunado un contrato es inexistente o cuando esta

viciado.

Ha decir de autores como Sanchez Bejarano y Sanchez Medal se puede
clasificar al error en tres clases de acuerdo con las consecuencias juridicas que
traen como consecuencia estas clases de error, siendo estas clases: el error

indiferente, el error nulidad y el error obstaculo:

El error indiferente “no afecta a la validez del contrato y ordinariamente se
reduce a contratar en condiciones mas onerosas o desfavorables de las que se
penso, pero no al extremo de que de haberse conocido la realidad no se hubiera

contratado™1.

El error nulidad “es el que vicia la voluntad. Produce la nulidad relativa del
acto juridico. En nuestro derecho, es el error que recae sobre el motivo determinante
de la voluntad del agente”®?, en el Cédigo Civil para el Distrito Federal, esta regulado

en el articulo 1813 que a la letra dice:

Articulo 1813. El error de derecho o de hecho invalida el contrato cuando recae
sobre el motivo determinante de la voluntad de cualquiera de los que contratan,
si en el acto de la celebracién se declara ese motivo o si se prueba por las
circunstancias del mismo contrato que se celebrd éste en el falso supuesto que

lo motivé y no por otra causa.3?

El error obstaculo “impide la existencia del contrato, pues es tan grave y de
tal magnitud, que en verdad no se puede decir se haya integrado el consentimiento,

y al no integrarse éste, falta uno de los elementos de existencia del contrato”3*

31 Sanchez Medal, Ramon, op. cit., p. 53.
82 Sanchez Bejarano, Manuel, op. cit., p. 112
83 Cadigo Civil para el Distrito Federal, op. cit., p. 165

34 Gutiérrez y Gonzalez, Ernesto, op. cit., p. 298.
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En cuanto al dolo y la mala fe, de conformidad con el articulo 1815 del Cédigo Civil
para el Distrito Federal, “se entiende por dolo en los contratos, cualquiera sugestion
o artificio que se emplee para inducir a error o mantener en €l a alguno de los
contratantes; y por mala fe, la disimulacién del error de uno de los contratantes, una
vez conocido.”®. El mismo ordenamiento legal en sus dos subsecuentes articulos
establece que el dolo anula el contrato si ha sido la causa determinante del mismo
y que cuando ambas partes proceden con dolo, ninguna de ellas puede alegar la

nulidad del acto o reclamarse indemnizaciones.36

En la doctrina ha sido muy criticado si el dolo y la mala fe constituyen un vicio
del consentimiento, pues se cree que son parte del error, tal y como lo aprecia el
jurista Miguel Angel Zamora y Valencia en su libro de contratos civiles, en el cual
establece que “Las sugestiones, los artificios o los medios ilegales, no constituyen
practicamente un vicio del consentimiento, sino que son los medios para obtener el
resultado de inducir a error 0 mantener en él a una persona, y por lo tanto el vicio

no es el dolo, sino el error’3’

La violencia es el ultimo vicio del consentimiento y es regulada por el articulo

1819 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, el cual a la letra dice:

Articulo 1819. Hay violencia cuando se emplea fuerza fisica o0 amenazas que
importen peligro de perder la vida, la honra, la libertad, la salud, o una parte
considerable de los bienes del contratante, de su conyuge, de sus ascendientes,

de sus descendientes o de sus parientes colaterales dentro del segundo grado.38

El maestro Zamora y Valencia en su libro de contratos civiles hace una

recopilacion de los principales elementos de la violencia, siendo estos:

l. Que sea grave.

. Que sea actual, inminente.

35 Caodigo Civil para el Distrito Federal, op. cit., p. 165.
36 [dem
37 zamora y Valencia, Miguel A., op. cit., p. 28

38 Cadigo Civil para el Distrito Federal, op. cit., p. 165
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Il. Que sea injusta, es decir ilicita.
IV.  Que sea el motivo determinante de la voluntad del sujeto al contratar; y
V. Que provenga de una persona y no de un hecho dafoso, ya que en este

caso se estaria en presencia de un estado de necesidad.3°
C. Objeto, motivo y fin licito.

El tercer elemento de validez de los contratos que se estudiara es el del
objeto, motivo y fin licito, este requisito de validez tiene como el mismo lo indica dos

elementos el objeto y el motivo o fin.

En cuando al objeto como ya se ha analizado el objeto puede ser directo o
indirecto, sobre este en particular, el Codigo Civil para el Distrito Federal, establece:

Articulo 1824. Son objeto de los contratos:
I La cosa que el obligado debe dar;
Il El hecho que el obligado debe hacer o no hacer.4°

Asimismo, sobre la primera fraccion del citado articulo, siendo esta el objeto
indirecto del contrato hace una subclasificacidn, estableciendo que el objeto que se
debe dar debe existir en la naturaleza, ser determinada o determinable en cuanto a
su especie y por ultimo estar en el comercio*, sobre esta clasificacion el maestro

Borja Soriano comenta que:

La cosa tangible u objeto material del contrato debe cumplir con tres requisitos a
saber: debe existir en la naturaleza, pues en caso de no ser asi, no podra, por
obvias razones, ser objeto del contrato, no se puede, por ejemplo, vender
unicornios azules por el simple hecho de que no existen. Aunque cabe hacer
mencién que, como excepcién, se encontro las cosas que no existen al momento
de celebrar el contrato, pero que pueden llegar a existir, tal es el caso de las

cosas futuras a que hace referencia el a. 1826 del Cédigo en comento.

39 zamora y Valencia, Miguel A., op. cit., p. 29.
40 Cadigo Civil para el Distrito Federal, op. cit., p. 165
41 jdem
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En segundo lugar, la cosa objeto debe ser determinada en cuanto a su especie,
es decir, debe ser especificada, individualizada o particularizada de la
generalidad existente de cosas, asi, por ejemplo, de los granos de maiz o trigo
existen los que son de tal o cual calidad, al seleccionar alguno de ellos se estaria
particularizando o determinado el objeto del contrato, logrando con ello satisfacer

este requisito.

En tercer término se tiene que la cosa debe estar en el comercio, ya que existen
cosas que no pueden ser objeto de apropiacién por parte de los particulares, toda
vez que son bienes que no pueden ingresar al patrimonio individual, tal es el caso

de las ruinas de Monte Alban, la catedral de la ciudad de México, etcétera.42

Por lo que hace a la segunda fraccién del citado articulo, esto es en cuanto
al objeto directo del contrato, esto es el hecho que est4 obligado de hacer o no

hacer, el Cédigo en comento estipula en su articulo 1827:

Articulo 1827. El hecho positivo o negativo, objeto del contrato, debe ser:
I Posible;
Il. Licito.*3

Del citado articulo se desprenden dos caracteristicas para la validez del

contrato, esto es que el objeto sea posible vy licito.

Al respecto de la primera caracteristica, la posibilidad, esta se debe
concebirse en dos vertientes, la posibilidad natural y la posibilidad juridica**. La
imposibilidad natural se da “cuando [el objeto] no existe ni puede llegar a existir, por
impedirlo una ley natural que debe regirla necesariamente y que constituye un
obstaculo insuperable para su realizacion”*®, sobre ésta el maestro Sanchez Medal
hace una subclasificacion, dividiendo a la imposibilidad natural en objetiva o

absoluta y la subjetiva. La objetiva se refiere a la imposibilidad del objeto materia

42 Borja Soriano, Manuel, Cadigo Civil Federal comentado, México, p. 31.
43 Codigo Civil para el Distrito Federal, op. cit., p. 165.
44 [dem.

45 Borja Soriano, Manuel, op. cit., p. 66
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del contrato y la subjetiva a la imposibilidad del obligado en el contrato, en cuyo
caso puede designar a alguien mas que lleve a cabo la prestacién a que se obligdé
en el contrato®®, tal y como lo contempla el articulo 1829 del Cédigo Civil para
Distrito Federal, que a la letra dice: “No se considerara imposible el hecho que no

pueda ejecutarse por el obligado, pero si por otra persona en lugar de él”.#’

En cuanto a la segunda caracteristica establecida por el articulo 1827 del
Cddigo Civil para el Distrito Federal, siendo esta la licitud del hecho convenido es
menester sefialar que segun el articulo 1830 del multicitado Cédigo el hecho ilicito

es aquel que contrario a las leyes de orden publico o a las buenas costumbres.

En cuanto al alcance de las leyes de orden publico, se establece que las
leyes de orden publico son:

El conjunto de principios, normas y disposiciones legales en que se apoya el
régimen juridico para preservar los bienes y valores que requieren de su tutela,
por corresponder éstos a los intereses generales de la sociedad mediante la
limitacién de la autonomia de la voluntad, y hacer asi prevalecer dichos intereses

sobre los de los particulares.*8

Y por lo que hace a las buenas costumbres estan se pueden definir como

Con esta expresion se entiende el concepto de moralidad prevaleciente en una
comunidad, en un tiempo y un espacio determinados. Es el consenso general de
cierto grupo social sobre la moralidad de cierta practica o situacion. No se trata

de la moral individual, sino de la moral social.4®

Por lo cual para que un hecho se considere licito debe estar permitido por el

régimen juridico del estado de que se trate y debe atender a un estatus moral de la

46 Sanchez Medal, Ramon, op. cit., p. 40.
47 Cadigo Civil para el Distrito Federal, op. cit., p.165.

48 Dominguez Martinez, Jorge A., “Orden publico y autonomia de la voluntad”, Cien afios de derecho
civil en México 1910-2010 Conferencias en homenaje a la Universidad Nacional Auténoma de México
por su centenario, México, 2011, p. 83.

49 Sanchez Bejarano, Manuel, op. cit., p. 132
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sociedad que se encuentra donde se realice el contrato o se lleve a cabo el acto

convenido.

En cuanto al motivo o fin licito “es la razén contingente, subjetiva, y por lo
mismo variable de individuo a individuo, que lo induce a la celebracién del acto

juridico”.>®

El maestro Sanchez Bejarano establece que el motivo o fin licito debe

considerarse como:

El que fue el motor principal del acto.

El que trascendi6é a la atmésfera del contrato y pudo ser conocido; pues no se
podria pretender la anulacién de un negocio juridico por motivos inmorales o
ilicitos que nunca afloraron al exterior (por haberse mantenido en secreto en el
animo del autor), aunque los demdas hubieran podido conjeturarlos o

imaginarlos.5!

Sobre este el articulo del Cédigo Civil para el Distrito Federal, establece que
“El fin o motivo determinante de la voluntad de los que contratan, tampoco debe ser

contrario a las leyes de orden publico ni a las buenas costumbres”.>?

Del citado ordenamiento legal se puede concluir que se le debe dar el mismo
tratamiento al motivo o fin que al objeto del contrato, esto es ambos deben estar
permitidos por el marco normativo e ir en concordancia con el nivel de moralidad de

la sociedad de que se trate.
d. La forma.

El articulo 1795 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, establece que en su Ultima
fraccibn que una de las ineficacias del contrato puede surgir porque el
consentimiento no se haya manifestado en la forma que la ley establece. La forma

se va a definir como “la manera como se exterioriza dicha voluntad: es el conjunto

50 Gutiérrez y Gonzalez, Ernesto, op. cit., p. 286

51 Sanchez Bejarano, Manuel, op. cit., p. 134.

52 Caédigo Civil para el Distrito Federal, op. cit., p. 165.
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de elementos sensibles que envuelven la declaracion de la voluntad; en tal sentido,

todo contrato tiene necesariamente una forma”>3

La forma se considera un requisito de validez puesto que la falta de esta no
invalida el contrato, al contrario, si no existe este requisito en el contrato se puede
pedir que se le dé al contrato la forma legal que deba tener, tal y como lo establece
el articulo 1833 del Codigo Civil para el Distrito Federal, que a la letra dice: “Cuando
la ley exija determinada forma para un contrato, mientras que éste no revista esa
forma no serd valido, salvo disposicion en contrario; pero si la voluntad de las partes
para celebrarlo consta de manera fehaciente, cualquiera de ellas puede exigir que

se dé al contrato la forma legal”.

Ahora bien, es importante que se tenga en cuenta que la forma no es lo
mismo que la solemnidad, la forma se puede convalidar si las voluntades estan
acreditadas de manera fehaciente, mientras que la solemnidad no se puede

convalidar, lo que traeria como consecuencia la inexistencia del acto juridico.

Por ultimo, ya analizados los elementos de existencia y de validez el contrato
se hara una sintesis de las consecuencias de la falta de cada uno de ellos, por lo

cual se hablara de las ineficacias del contrato
C. Inexistencia, invalidez e ineficacia del acto juridico.

Los conceptos de inexistencia, invalidez e ineficacias del contrato por mucho tiempo
se consideraron sinénimos para la doctrina del derecho civil, sin embargo, en la
actualidad no se considera asi, el maestro Ortiz Blanco menciona que “la invalidez
y la ineficacia son conceptos que, aunque de alguna manera se implican entre si,

son distintos™®

a. La inexistencia

53 Sanchez Bejarano, Manuel, op. cit., p. 103.
54 Cadigo Civil para el Distrito Federal, op. cit., p. 166.

55 Ortiz Blanco, Gonzalo Manuel, “Categorias de ineficacia en el derecho civil”, Revista mexicana de
derecho, México, numero 8, 2006, p. 105
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En cuanto a la inexistencia, se considera que un acto es inexistente cuando
le falta un elemento esencial, por lo cual no se puede concebir su existencia®®. El
consentimiento y el objeto son considerados los elementos esenciales del acto
juridico, por lo cual la ausencia de estos elementos traeria como consecuencia la

inexistencia del acto.

La inexistencia “significa la nada juridica, esto es, que el acto afectado de
inexistencia es la nada y por ello no produce efecto legal alguno, pues de la nada

solo y precisamente puede surgir nada™’.

Al respecto el Codigo Civil para el Distrito Federal, en su articulo 2224
dispone que “El acto juridico inexistente por la falta de consentimiento o de objeto
que pueda ser materia de él, no producira efecto legal alguno. No es susceptible de
valer por confirmacion, ni por prescripcion; su inexistencia puede invocarse por todo

interesado”. 8

Del citado articulo se desprende que aunado a las observaciones antes

mencionadas existen tres caracteristicas derivadas de su aplicacion.

1. La primera de ellas es que la inexistencia no es susceptible de valer por
confirmacion, la confirmacién es “el acto unilateral de renuncia, hecha en
forma tacita o expresa, de la facultad, a invocar la falta de valor de algo”.%°

2. La segunda se refiere a que no prescribe, lo que se traduce a que no esta
sometido al transcurso del tiempo.

3. La ultima se refiere a que la puede invocar cualquier interesado, por lo que
cualquier persona que se pueda ver perjudicada por el acto puede manifestar

la inexistencia de este.

b. La invalidez

56 Gutiérrez y Gonzalez, Ernesto, op. cit., p. 121

57 Miramén Parra, Araceli, “Teoria de las nulidades e ineficacias del acto juridico”, Cien afios de
Derecho Civil en México, México, 2011, p. 79

58 Cadigo Civil para el Distrito Federal, op. cit., p.194

59 Gutiérrez y Gonzalez, Ernesto, op. cit., p. 125
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Como se sefialo en el apartado anterior, para que un acto juridico exista tienen
que cumplirse los requisitos sefalados como “de existencia de este”, pero lo anterior
no trae como consecuencia que el acto juridico por el simple hecho de existir tenga
valor pleno como acto juridico, para que el acto juridico tenga pleno valor es
necesario que ademas de existir se cumpla con los requisitos de validez sefialados
como anterioridad®. La doctrina establece que la invalidez del acto juridico, “es
causada por la inobservancia o carencia de algun requisito previsto por la horma
para la integracion del negocio, es decir una discordia entre la voluntad y el supuesto
normativo referente a la conformacion del acto o contrato”. La invalidez de los
actos juridicos tiene como consecuencia la nulidad o anulabilidad de los actos

juridicos.

La nulidad es la segunda ineficacia del contrato que se estudiara, en esta
ineficacia “se dan los elementos de existencia, pero de modo imperfecto; por este
motivo, no produciran efecto legal alguno o los producird de manera provisional,
pues los mismos seran destruidos de manera retroactiva, cuando se determine la

nulidad del acto por la autoridad judicial®?

Dentro de la clasificacion de la nulidad se encontraran dos subclasificaciones

mas, la nulidad absoluta y la nulidad relativa:

La nulidad absoluta se “origina con el nacimiento del acto; cuando el acto va
en contra de lo que manda o de lo que prohibe una ley imperativa o prohibitiva, esto

es, una ley de orden publico”?

En ese sentido el acto nulo de pleno derecho al igual que el acto inexistente

no puede producir ningun efecto juridico.

60 Ibidem, p. 121.
61 Ortiz Blanco, Gonzalo Manuel, op. cit., p. 91.
62 Miramén Parra, Araceli, op. cit., p. 76.

63 Gutiérrez y Gonzalez, Ernesto, op. cit., p. 122.
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En esta subclasificacién de las ineficacias “el acto nace viciado [...] pero
produce plenamente sus efectos, mismos que se anularan una vez que el juez
declare la nulidad, sélo puede ser invocada por las personas en cuyo favor la
establece la ley y es susceptible de convalidarse por confirmacion o por

prescripcion” .64

En ese sentido el acto afectado de nulidad relativa o anulabilidad va a producir
efectos juridicos de manera provisional, hasta en tanto no sea declarada su nulidad
por una autoridad judicial.

C. La ineficacia

La ineficacia es definida por los doctrinarios de distintas maneras, Gabriel B.
Ventura define a la ineficacia como “todos los casos en que un acto, ab initio no
produce efectos juridicos, o deja de producirlos por alguna circunstancia posterior

ajena al acto mismo”,
Para Galindo Garfias:

La ineficacia del contrato no significa invalidez; un contrato validamente
celebrado, puede ser sin embargo, ineficaz por diversas razones. Un contrato
valido es ineficaz, cuando existen causas posteriores a su celebracion que
impidan que produzcan efectos (ejemplo: la condicién suspensiva no realizada,
la pérdida o destruccidn de la cosa objeto del contrato, grave alteracién posterior
de las circunstancias, etc.%¢

Para Ortiz Blanco “La ineficacia no obedece necesariamente a supuestos de

frustracién del negocio juridico, sino que por el contrario puede ser supuesto y

64 Miramén Parra, Araceli, op. cit., p. 76.

65 Ventura, Gabriel B., Ineficacia y nulidad de los actos juridicos, Argentina, Colegio de Abogados y
Procuradores, 2020, p. 2.

66 Galindo Garfias, Ignacio, “La frustracién del fin del contrato”, Estudios Juridicos que en homenaje
a Antonio de Ibarrola Aznar presenta el Colegio de Profesores de Derecho Civil de la Universidad
Nacional Autbnoma de México, México, 1996, p. 46.
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destino de la voluntad de los sujetos™’. De lo anterior se concluye que un acto sera

ineficaz si no produce efectos juridicos.

Existen diversas categorias de ineficacias, tales como: el mutuo disenso, el
desistimiento unilateral, la resolucién por incumplimiento, la rescision, la revocacion,
la reduccion por lesion, vicios ocultos y por inoficiocidad, actos celebrados en
perjuicio de terceros, la caducidad y el acaecimiento de la condicion resolutoria y el

no cumplimiento de la condicién suspensiva®®.

Para el tema de estudio de la presente tesis se estudiaran las mas

trascendentes para el objeto de la investigacion, las cuales se consideran que son:

a. Laresolucién por incumplimiento
b. La rescision.

c. Lareduccién por lesion y vicios ocultos o por inoficiocidad.

Para mayor abundamiento de la resolucion del contrato “es uno de los remedios
contractuales que la ley ofrece al acreedor perjudicado por el incumplimiento de la
otra parte®®. La resolucién de los contratos esta regulada en los articulos 1796 BIS
y 1796 TER del Cdadigo Civil para el Distrito Federal, en concordancia con el 1796

del mismo ordenamiento legal, los cuales establecen:

ARTICULO 1796.- Los contratos se perfeccionan por el mero consentimiento,
excepto aquellos que deben revestir una forma establecida por la Ley. Desde
que se perfeccionan obligan a los contratantes no sélo al cumplimiento de lo
expresamente pactado, sino también a las consecuencias que, segun su
naturaleza son conforme a la buena fe, al uso o a la ley, con excepcion de
aquellos contratos que se encuentren en el supuesto sefialado en el parrafo
siguiente. Salvo aquellos contratos que aparezcan celebrados con caracter
aleatorio, cuando en los contratos sujetos a plazo, condicion o de tracto sucesivo,

surjan en el intervalo acontecimientos extraordinarios de caréacter nacional

67 Ortiz Blanco, Gonzalo Manuel, op. cit., p. 89.
68 |Ibidem, p. 111.

69 Li, Yun, “Estudio sobre la resolucién del contrato desde la perspectiva del derecho comparado bajo
el contexto de la modernizacién del derecho contractual’, Revista de derecho privado, México,
namero 16, 2019, p. 69
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que no fuesen posibles de prever y que generen que las obligaciones de
una de las partes sean mas onerosas, dicha parte podra intentar la accién
tendiente a recuperar el equilibrio entre las obligaciones conforme al

procedimiento sefialado en el siguiente articulo.”

ARTICULO 1796 BIS.- En el supuesto del segundo parrafo del articulo anterior,

se tiene derecho de pedir la modificacién del contrato.

La solicitud debe hacerse dentro de los treinta dias siguientes a los
acontecimientos extraordinarios y debe indicar los motivos sobre los que esta
fundada. La solicitud de modificacion no confiere, por si misma, al solicitante el

derecho de suspender el cumplimiento del contrato.

En caso de falta de acuerdo entre las partes dentro de un término de treinta dias
a partir de la recepcién de la solicitud, el solicitante tiene derecho a dirigirse al
juez para que dirima la controversia. Dicha accion debera presentarse dentro de

los treinta dias siguientes.

Si se determina la procedencia de la accién por ocurrir los acontecimientos
a que se refiere el articulo anterior, la parte demandada podra escoger

entre:

I) La modificacion de las obligaciones con el fin de restablecer el equilibrio

original del contrato segun lo determine el juez,

II) La resolucion del contrato en los términos del siquiente articulo.’

ARTICULO 1796 TER. - Los efectos de la modificacion equitativa o la rescision
del contrato no aplicarén a las prestaciones realizadas antes de que surgiera el
acontecimiento extraordinario e imprevisible sino que estas modificaciones

aplicaran a las prestaciones por cubrir con posterioridad a éste. Por ello tampoco

70 Se hace énfasis en este apartado del articulo derivado a que sera de importancia en el cuerpo de
la presente investigacion, y se trata de enfocar las hipétesis bajo las cuales se contempla la teoria

de la imprevision de forma general

71 Se hace énfasis en que la hipétesis normativa de este articulo contempla que solo en caso de que
se declare procedente la accién para devolver el equilibrio de las prestaciones se podra optar por
restablecer el equilibrio perdido o en la resolucién del contrato, esto se traduciria en que dicho

derecho tiene que ser accionado por el perjudicado.
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procedera la rescision si el perjudicado estuviese en mora o hubiere obrado

dolosamente.”

De lo anterior se concluye que, la resolucion puede pedirse en caso de que
surjan acontecimientos extraordinarios que no se pudieran prever y que generen el
desequilibrio entre las prestaciones pactadas, siempre y cuando el perjudicado no
estuviese en mora o hubiese obrado dolosamente antes de que surjan los
acontecimientos extraordinarios que originaron el desequilibrio de las prestaciones

estipuladas.

La rescision “se trata de un recurso para dejar sin efecto alguno el contrato
en el que se ha causado perjuicio a una de las partes, abusando de su particular

condicion de desventaja”’?

Los contratos pueden rescindirse cuando una de las partes no cumple con lo
pactado, ya sea en lo que se obligé o cuando se provoca lesion entre las partes. La
rescision tiene que ser declarada por un Juez, por lo que no puede establecerse de

manera unilateral por alguna de las partes’™.

En cuanto a este concepto la legislacion suele confundir la rescisién con la
nulidad, como sinénimo de revocacion o con la resolucion, sin embargo, la diferencia
con dichas figuras es que la rescision debe proceder de vicios o lesion, es decir
cuando exista un perjuicio a una de las partes, sin que ello afecte la validez del

contrato’>.

La reduccion por vicios ocultos o inoficiocidad tiene su fundamento en el

articulo 17 del Codigo Civil de la Ciudad de México, el cual a la letra dice:

ARTICULO 17.- Cuando alguno, explotando la suma ignorancia, notoria

inexperiencia o extrema miseria de otro; obtiene un lucro excesivo que sea 4

72 Codigo Civil para el Distrito Federal, op. cit., p. 163.
73 Ortiz Blanco, Gonzalo Manuel, op. cit., p. 118.

74 Torres Estrada, Alejandro, Derecho contemporaneo mexicano, México, McGraw-Hill e
Interamericana Editores S.A. DE C.V., 2012, p. 170

75 Ortiz Blanco, Gonzalo Manuel, op. cit., p.118.
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evidentemente desproporcionado a lo que él por su parte se obliga, el
perjudicado tiene derecho a elegir entre pedir la nulidad del contrato o la
reduccion equitativa de su obligacién, mas el pago de los correspondientes dafios

y perjuicios. El derecho concedido en este articulo dura un afio.”®

Del citado articulo se desprende que en caso de lesion el afectado tendra
derecho a pedir la reduccion equitativa de la obligacion contraida. Existen
legislaciones en el derecho mexicano que solo contemplan la reduccién como una
posibilidad en caso de que no se pueda rescindir el contrato celebrado, tales como

el Codigo Civil de Sonora y el Cédigo Civil de Nuevo Ledn, los cuales establecen:

ARTICULO 18.- Cuando alguno, explotando o aprovechandose de la suma
ignorancia, notoria inexperiencia o extrema necesidad de otro, obtenga un lucro
excesivo que sea evidentemente desproporcionado a lo que el por su parte se
obliga, el perjudicado tendra derecho a obtener la declaraciéon de nulidad del

contrato y, de no ser posible, la reduccién equitativa de su obligacion.”

Art. 17.- Cuando alguno explotando la suma ignorancia, notoria inexperiencia o
extrema miseria de otro, obtiene un lucro excesivo que sea evidentemente
desproporcionado a lo que él por su parte se obliga, el perjudicado tiene derecho
de pedir la rescisién del contrato, y de ser ésta imposible, la reduccion equitativa

de su obligacion. El derecho concedido en este articulo dura un afio.”®

2. Clasificacion de los contratos.

Por ultimo, en cuanto a los contratos en general se tratara el tema de la
clasificacion de los contratos, al respecto se tratara las principales clasificaciones,

las cuales son:

i. Contratos bilaterales y unilaterales
il. Contratos onerosos y gratuitos

iii. Contratos reales y consensuales

76 Cadigo Civil para el Distrito Federal, op. cit., p. 22.
77 Codigo Civil para el Estado de Sonora, México, 1949, p. 2
78 Codigo Civil para el Estado de Nuevo Leén, México, 1935, p. 2.
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Iv. Contratos formales y consensuales
V. Contratos principales y accesorios

Vi. Contratos instantaneos y de tracto sucesivo.

A continuacién, se haréa una pequefia semblanza de cada una de las clasificaciones

para mayor abundamiento.
A. Contratos bilaterales y unilaterales.
Sobre esta clasificacion el Codigo Civil para el Distrito Federal, dispone:

ARTICULO 1835.- El contrato es unilateral cuando una sola de las partes se

obliga hacia la otra sin que ésta le quede obligada.

ARTICULO 1836.- El contrato es bilateral cuando las partes se obligan

reciprocamente.”®

De los citados articulos se concluye que esta clasificacion hace referencia a
las cargas de las obligaciones pactadas en el contrato, en el contrato unilateral solo
una de las partes tendra la carga de la obligacion, mientras que en el contrato

bilateral se encontrara que existen cargas reciprocas.

La doctrina ha establecido que es importante hacer una distincién entre un
acto y un contrato unilaterales, asi pues, el maestro Gutiérrez y Gonzalez establece

que:

En el acto unilateral interviene una sola voluntad; no se necesita el concurso de
otra para producir consecuencias de Derecho; en cambio en el llamado contrato
unilateral, aunque es acto juridico también, requiere del concurso de dos o0 mas
voluntades, y por ello aunque designado unilateral, al ser contrato, requiere de
dos diversas voluntades. Asi, en el contrato de donacion, que es unilateral,
existen dos voluntades, aunque sélo una de ellas se obliga, en tanto que en la
remision de deuda (172), o en el testamento, existe so6lo una voluntad, sin que

se precise de otra para surtir sus efectos.80

79 Caodigo Civil para el Distrito Federal, op. cit., p. 166.
80 Gutiérrez y Gonzalez, Ernesto, op. cit., p.170.
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B. Contratos gratuitos y onerosos.

Sobre la clasificacién de los contratos gratuitos y onerosos el Codigo Civil
para el Distrito Federal, establece que “Es contrato oneroso aquel en que se
estipulan provechos y gravamenes reciprocos; y gratuito aquel en que el provecho

es solamente de una de las partes”. &

De los citados articulos se desprende que esta clasificacién hacer referencia

a los gravamenes y provechos pactados por las partes.

Ahora bien, existe una subclasificacion en los contratos onerosos, la cual se

menciona en el articulo 1,836 del mismo ordenamiento, el cual establece:

ARTICULO 1838.- El contrato oneroso es conmutativo cuando las prestaciones
que se deben las partes son ciertas desde que se celebra el contrato, de tal
suerte que ellas pueden apreciar inmediatamente el beneficio o la pérdida que
les cause éste. Es aleatorio, cuando la prestacién debida depende de un
acontecimiento incierto que hace que no sea posible la evaluacion de la ganancia

o0 pérdida, sino hasta que ese acontecimiento se realice.8?
Por lo anterior, se puede apreciar que la subclasificacion es:

Conmutativo. Se habla que un contrato es conmutativo cuando el provecho
0 gravamen es cierto, esto es, que desde el momento en el que se celebra el
contrato las partes sabran cudles seran sus respectivos provechos o
gravamenes.

Il. Aleatorio. Sera un contrato aleatorio cuando el provecho o gravamen
depende de un acontecimiento incierto, por lo que al momento de la
celebracion del contrato no se puede establecer con exactitud cuales seran
los provechos o gravamenes respectivos.

II. Contratos reales y consensuales.

81 Cadigo Civil para el Distrito Federal, op. cit., p. 166.

82 jdem.
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La clasificacion de los contratos reales y consensuales no esta contemplada
en el Codigo Civil para el Distrito Federal, sin embargo, la doctrina establece que
“Los contratos reales son aquellos que se constituyen por la entrega de la cosa [...]
un contrato consensual en oposicion a real simplemente indica que no se necesita

la entrega de la cosa para la constitucion de este”3

En la actualidad la mayoria de los contratos regulados por la ley son
consénsuela pues Unicamente se requiere el acuerdo de voluntades de las partes

para que se considere que el contrato existe.
C. Contratos formales y consensuales.

Esta clasificacion establece las diferentes formas en las que puede
externarse el consentimiento de las partes, asi se encontrara que “Contrato formal
es aquél donde la voluntad de las partes por exigencia de la ley, debe externarse
bajo cierta forma escrita que ella dispone. Si la forma no se cumple el acto existira,
pero no podra surtir la plenitud de sus efectos juridicos, en especial contra terceras

personas”®

Esta clasificacion de los contratos va de la mano con el requisito de validez
del acto juridico estudiado en el capitulo anterior, en el cual se mencion6 que la
forma en la que debe externarse el consentimiento debe estar conforme a lo que

dicta la ley, puesto que si esto no acontece el acto podria ser ineficaz.
En cuanto a los contratos consensuales la doctrina establece:

El contrato consensual en oposiciéon a formal es aquel que para su validez no
requiere que el consentimiento se manifieste por escrito y, por lo tanto, puede ser
verbal, o puede tratarse de un consentimiento tacito, mediante hechos que
necesariamente lo supongan, o derivarse del lenguaje mimico, que es otra forma

de expresar el consentimiento sin recurrir a la palabra o a la escritura.®

83 Rojina Villegas, Rafael, op. cit., p. 15
84 Gutiérrez y Gonzalez, Ernesto, op. cit., p. 176.
85 Rojina Villegas, Rafael, op. cit., p. 16.
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Por lo que los contratos consensuales seran aquellos en los que la ley no
disponga una manera directa en la que deba externarse la voluntad de las partes,
por lo cual podra ser de manera verbal o tacita, y esto no traera como consecuencia

la ineficacia del contrato.

En este punto es importante, hacer una distincion entre un contrato formal y
un contrato consensual, pues si bien en los dos se exige que la voluntad se externe
de una manera determinada también lo es que las consecuencias de que la voluntad
se externe de manera diversa seran diferentes, pues en los contratos formales,
como ya se menciond, la consecuencia de que esta no se dé de la manera en que
la ley lo dispone tendrd como consecuencia la ineficacia del contrato. Por el
contrario, en los contratos solemnes la consecuencia de que la voluntad no se
manifieste de la manera establecida por la ley traera& como consecuencia la

inexistencia de este.
D. Contratos principales y accesorios.

Sobre esta clasificacion se establece desde la dependencia de los contratos,

de este modo la doctrina establece que:

Los contratos principales son aquellos que su existencia y validez no dependen
de la existencia o validez de una obligacion preexistente o de un contrato
previamente celebrado; es decir, son contratos que tienen existencia por si
mismos [...] Los contratos accesorios son los que no tiene existencia por si
mismos, sino que su existencia y validez dependen de la existencia de la
posibilidad de que exista una obligacién o de un contrato previamente celebrado

y en atencién a esa obligacion se celebra el contrato.8

De lo anterior se desprende que los contratos principales son aquellos que
no dependen de otros para existir o para surtir los efectos juridicos para los que
fueron creados, mientras que los contratos accesorios seran aquellos que siempre

dependeran de otro contrato para existir o para surtir sus efectos de manera plena.

86 Zamora y Valencia, Miguel A, op. cit. p. 64.
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E. Contratos instantaneos o de tracto sucesivo

Sobre esta clasificacion de los contratos instantaneos o de tracto sucesivo el
maestro Sanchez Medal, en su libro De los contratos plantea que “existen contratos
de ejecucion instantanea como la compraventa de contado, y contratos de duracién
o contratos duraderos, que se subdividen en contratos de ejecucién continuada,
como el arrendamiento, y contratos de ejecucion periddica o de tracto sucesivo,

como el suministro™®’.

Gutiérrez y Gonzalez amplia este panorama en su libro De las obligaciones
al sefalar que “El contrato de tracto instantaneo es el que nace, se perfecciona y
ejecuta en un solo momento [...] El contrato de tracto sucesivo es el que nace y ya
perfeccionado el acto, el contrato no concluye, sino que las partes se siguen

haciendo prestaciones continuas y periédicas”.8

De lo antes citado se obtiene que seran contratos instantdneos aquellos en
los cuales una vez perfeccionado el contrato las partes deben prestarse las
obligaciones a las que se comprometieron en el mismo, mientras que un contrato
de tracto sucesivo sera aquel en el que ya perfeccionado el contrato las
prestaciones se iran prestando de manera periédica conforme a los pactado por las

partes hasta la terminacién del contrato.

Una vez tratado el tema de los contratos en general, se avocara al tema

principal de estudio en el campo de los contratos, el contrato de arrendamiento.

I[I. EL CUMPLIMIENTO DE LOS CONTRATOS.

En cuanto al cumplimiento de los contratos se dice que “El primer efecto que
produce el contrato consiste en su caracter obligatorio, o sea que el acuerdo de

voluntades de los contratantes tiene fuerza de ley entre las partes”®®

87 Sanchez Medal, Ramon, op. cit., p. 123.
88 Gutiérrez y Gonzalez, Ernesto, op. cit., p. 183.

89 Sanchez Medal, Ramon, op. cit., p. 123.
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De conformidad con el articulo 1796 del Cdodigo Civil para el Distrito Federal,

mismo que a la letra dice:

ARTICULO 1796.- Los contratos se perfeccionan por el mero consentimiento,
excepto aquellos que deben revestir una forma establecida por la Ley. Desde
gue se perfeccionan obligan a los contratantes no sélo al cumplimiento de lo
expresamente pactado, sino también a las consecuencias que, segun su
naturaleza son conforme a la buena fe, al uso o a la ley, con excepcién de
aquellos contratos que se encuentren en el supuesto sefialado en el parrafo
siguiente.

Salvo aquellos contratos que aparezcan celebrados con caracter aleatorio,
cuando en los contratos sujetos a plazo, condicién o de tracto sucesivo, surjan
en el intervalo acontecimientos extraordinarios de caracter nacional que no
fuesen posibles de prever y que generen que las obligaciones de una de las
partes sean mas onerosas, dicha parte podra intentar la accién tendiente a
recuperar el equilibrio entre las obligaciones conforme al procedimiento sefialado

en el siguiente articulo.®®

Del cuerpo del citado articulo se desprende que, en cuanto a la obligatoriedad
de los contratos, se establece que desde que los contratos se perfeccionan obligan
a los contratantes no solo al cumplimiento de lo expresamente pactado, sino
ademas de las consecuencias que estos puedan generar; esto siempre que los
contratos no sean celebrados como aleatorios, sujetos a plazo, condicién o tracto
sucesivo 0 surjan acontecimientos extraordinarios de caracter nacional que hagan

cambiar las condiciones en las que se celebraron los contratos.

Esta es la concepcion moderna de la obligatoriedad de los contratos, sin
embargo, para llegar a esta se tuvo un debate en relacion con dos figuras juridicas
que en sentido estricto parecerian contrarias una de la otra, estas son el Pacta sunt

Servanday el Rebus sic stantibus. Estos principios seran analizados a continuacion.

1. Pacta sunt servanda

9 Cadigo Civil para el Distrito Federal, op. cit., p.163.
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En cuanto al Pacta Sunt Servanda, este principio se ha conceptualizado de diversas
maneras el maestro Gutiérrez y Gonzéalez en su libro Derecho de las Obligaciones
menciona que el citado principio “implica la necesidad de mantener las prestaciones
a que las partes se obligaron, aunque cambien las circunstancias imperantes al
momento de celebrarse el contrato™?. Por otro lado, Rojina Villegas lo define como
‘la norma segun la cual los contratos legalmente celebrados deben ser

puntualmente cumplidos”®?.

Este principio tiene su origen en la época romana, en donde en principio se
establecié “en el fragmento de Javoleno recogido en D.19.2.21: Contractus ex
conventione legem accipere dinoscuntur, los contratos tienen fuerza de ley por su
acuerdo pactado®®. Asi fue “confirmado a través del tiempo por las distintas
Escuelas de la tradicion juridica europea admitiéndose como principio general, pero
es una expresion medieval originada en el Derecho canonico. Se refiere a una
acepcion mas amplia que la romana que solo contemplaba un nimerus clausus de

contratos (precisamente aquellos que gozaban de la proteccion de una accion).” %

La justificacion de este principio “quiebra con la llegada de la globalizacién al
conducir a consecuencias excesivamente gravosas para algunos de los sujetos.
Razdn por la que la doctrina, la jurisprudencia y la politica legislativa han intentado
buscar la solucion apropiada, dando un fundamento juridico a las facultades de
revision o resolucion del contrato” %°. Asi es como derivado de los cambios sociales
en el mundo surge el nuevo principio conocido como “rebus sic stantibus” o Teoria

de la Imprevision.

91 Gutiérrez y Gonzalez, Ernesto, op. cit., p. 423.
92 Rojina Villegas, Rafael, op. cit., p. 168.

98 Martinez de Morentin, Maria de Lourdes, Sobre la construccion del principio pacta sunt servanda
rebus sic stantibus, su aplicacion a los contratos y estado actual de la cuestién. Revue internationale
des droits de l'antiquité, 1948, p. 331.

94 |bidem, p. 333.

9 Garrigo Gomez, Maria Isabel, Lo que queda del principio clasico Pacta Sunt Servanda, p. 5
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2. La teoria de la imprevision
A. Concepto

Esta se refiere a que, segun el maestro Zamara y Valencia en su libro

Contratos Civiles:

los contratos pueden ser revisados judicialmente cuando cambian
substancialmente las circunstancias que existian al perfeccionarse, sin haberlo
podido prever los interesados, haciendo las prestaciones de uno de ellos
significativamente méas onerosas, para el efecto de modificar esos efectos

perjudiciales, haciéndolos mas equitativos o de plano para resolver el contrato.%

El catedratico Rojina Villegas menciona en relacion con la teoria de
imprevision que “la teoria de la imprevision funciona cuando siendo posible el
cumplimiento, origina la ruina del deudor, dado que para satisfacer la prestacion
tiene que hacer un sacrificio patrimonial desproporcionado en relacion con el que

hubiere hecho en situaciones normales™’
B. Antecedentes

La Teoria de la Imprevision “tiene sus antecedentes en las tesis que han sido
calificadas de “canodnicas” de la Iglesia Catdlica, especialmente cuando condenan
todo enriquecimiento de uno de los contratantes a expensas del otro como contrario
a la moral cristiana™®, esto se daba cuando en un contrato surgian situaciones que
hacian que el contrato fuera més gravoso para una parte que para otra, para efecto
de regular tal situacion los canonistas crearon “la maxima rebus sic stantibus,
traducida liboremente como "si las cosas quedan en el mismo estado”, esto es, que
un contrato debe ser cumplido, siempre y cuando las situaciones juridicas y

economicas en que se origind, permanezcan estables”®®

% zamora y Valencia, Miguel A., op. cit., p. 493.
97 Rojina Villegas, Rafael, op. cit., p. 171.

98 | 6pez Monroy, José de Jesus, La clausula “rebus sic stantibus o teoria de la imprevisién”, México,
Facultad de Derecho, 2016, p. 74.

9 Gutiérrez y Gonzalez, Ernesto, op. cit., p. 423.
37



Al paso de los afos fue la escuela escolastica quien “en base a los escritos
filoséficos de Cicerdn y Séneca puso las bases para el reconocimiento de la
promesa como fuente verdadera y propia de las obligaciones en el derecho
canodnico y después en el derecho civil comun, justificando la eficacia liberatoria de
los mismos por los cambios imprevistos producidos en la situacién de hecho; fue
quizé éste, el germen del principio que después fue expresado como subordinacion

del vinculo juridico que nacia de la promesa”t,
C. Aplicaciéon en el derecho mexicano

En el derecho mexicano se acogié en principio el principio de Pacta Sunt
Servanda por lo cual las partes tenian que someterse al contrato celebrado aunque
sobreviniera un hecho que alterara las condiciones bajo las que se celebrd el
convenio, lo anterior se ilustra con una jurisprudencia publicada en el Semanario
Judicial de la Federacion en el afio 2002, bajo la cual el Alto Tribunal de nuestro
pais reconoce que en ese entonces el derecho mexicano opera bajo el principio de
Pacta Sunt Servanda.

CONTRATOS. LOS LEGALMENTE CELEBRADOS DEBEN SER FIELMENTE CUMPLIDOS, NO
OBSTANTE QUE SOBREVENGAN ACONTECIMIENTOS FUTUROS IMPREVISIBLES QUE
PUDIERAN ALTERAR EL CUMPLIMIENTO DE LA OBLIGACION, DE ACUERDO A LAS
CONDICIONES QUE PRIVABAN AL CONCERTARSE AQUELLA.

De acuerdo al contenido de los articulos 1796 y 1797 del Codigo Civil para el
Distrito Federal, que vienen a complementar el sistema de eficacia de los
contratos a partir de su perfeccionamiento no adoptan la teoria de la imprevision
o clausula rebus sic stantibus derivada de los acontecimientos imprevistos que
pudieran modificar las condiciones originales en que se establecié un contrato
sino, en todo caso, el sistema seguido en el Cédigo Civil referido adopta en forma
genérica la tesis pacta sunt servanda, lo que significa que debe estarse a lo
pactado entre las partes, es decir, que los contratos legalmente celebrados
deben ser fielmente cumplidos, no obstante que sobrevengan acontecimientos
futuros imprevisibles que pudieran alterar el cumplimiento de la obligacion de
acuerdo a las condiciones que privaban al concertarse aquélla, sin que
corresponda al juzgador modificar las condiciones de los contratos. (Tesis:
1.80.C. J/14)

Este principio operd hasta el afio de 2010 derivado a que “Con motivo de la

reforma publicada el 22 de enero de 2010 en la Gaceta Oficial del Distrito Federal,

100 Martinez Morentin, Maria de Lourdes, op. cit., p. 334
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se incorpord al Codigo Civil para el Distrito Federal la Teoria de la Imprevision,

también conocida como clausula rebus sic stantibus!t
De la exposicion de motivos formulada se sostiene que:

Vivimos sin duda una época de cambios vertiginosos. Prever razonablemente las
contingencias econdémicas que pueden presentarse durante la vida de un
contrato es sencillamente imposible en el contexto actual. Hoy padecemos un
proceso inflacionario cuyos efectos se acentlan cada vez mas por la falta de
politicas publicas orientadas al gasto social. Actualmente tenemos los niveles
mas altos de desempleo y mas de 12 millones de personas se encuentran
laborando en el empleo informal. Por si fuera poco, la epidemia de la influenza,
contingencia igualmente extraordinaria e imprevisible, ha venido a acentuar la de
por si deteriorada economia nacional. Quien hace tres afios contrajo una deuda
para vivienda, para bienes de consumo duradero, ya hasta para su subsistencia,
hoy se ve imposibilitado para pagarla en los términos contraidos; por eso se
propone urgentemente adoptar en nuestro orden juridico, un remedio también

juridico contra el infortunio y la adversidad.

Como corolario, se estima conveniente reformar el articulo 1796 del Cddigo Civil
para incluir como criterio rector en la ejecucién de los contratos, al principio de
equidad, entendido por tal la mayor reciprocidad de intereses. La reforma
pretende colmar el espacio vacio que ha dejado la buena fe en la jurisprudencia
de los tribunales. Me explico: el principio de buena fe no ha sido visto todavia,
pese al fardo de su historia, como un criterio ético en la distribucién de los
provechos y gravamenes que resultan del cumplimiento de los contratos. Mas
préxima a la idea de lealtad, la buena fe ha limitado su funcién a la simple
exigencia de hacer posible el cumplimiento de lo pactado, dejando de lado la idea
de que las prestaciones que se deben las partes deben ser equivalentes tanto en
la celebracion como en la ejecucién del contrato. Cierto es que los contratantes
estan obligados no s6lo al cumplimiento de lo expresamente pactado y de las

consecuencias que le son naturales, pero no menos es cierto es que el

101 Sanchez Medal, Ramon, op. cit., p.16.
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cumplimiento no puede traer consigo el empobrecimiento de una de las partes a

expensas de la otra, de ahi la importancia de la reforma que se propone!®

Por lo anterior y derivado de la necesidad expresada por los legisladores del
Distrito Federal, para regular la teoria de la imprevision se reformo el articulo 1796
y se adicionan los articulos 1796-BIS y 1796-TER, todos del Cédigo Civil para el
Distrito Federal, para quedar como sigue:

Articulo 1796. Los contratos se perfeccionan por el mero consentimiento; excepto
aquellos que deben revestir una forma establecida por la Ley. Desde que se
perfeccionan obligan a los contratantes no sélo al cumplimiento de lo
expresamente pactado, sino también a las consecuencias que, segun su
naturaleza, son conforme a la buena fe, a la equidad, a lo que razonablemente

pudieron prever las partes contratantes, al uso o a la Ley.

Articulo 1796-BIS. En los contratos bilaterales conmutativos de ejecucién
continuada, periddica o diferida, si la prestaciéon a cargo de una parte se toma
excesivamente onerosa por acontecimientos extraordinarios e imprevisibles, se
podra exigir la modificacién equitativa o la rescision del contrato. En los contratos
aleatorios, se podréa dar igual aplicacion, cuando la excesiva onerosidad sea por

causa extrafia al riesgo propio del contrato.

Articulo 1796-TER. Conforme al articulo anterior, la modificacién equitativa o la
rescision del contrato en la forma y modalidad de la ejecucién, no aplicara a las
prestaciones realizadas antes de que surgiera el acontecimiento extraordinario e
imprevisible son se aplicarda a las prestaciones cubiertas o pro cubrir con

posterioridad a éste.

No procedera la rescision si el perjudicado estuviese en mora o hubiere obrado

dolosamente.103

Es asi que en la actualidad, el derecho mexicano reconoce a la Teoria de la
Imprevision o rebus sic stantibus dentro del marco juridico, aunque su aplicacion no
esta fijada de manera completa, Carredn Limén establece que “existen en realidad

tres especies de imprevisiéon: (a) la que provoca un incumplimiento; (b) la que

102 Asamblea legislativa del Distrito Federal, 2009, p.p. 16-17.
103 Cadigo Civil para el Distrito Federal, op. cit., p. 163.
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provoca una onerosidad excesivay; (c) la que provoca un cambio en la esencia, de
las cuales solamente una de ellas ha sido regulada por la ley civil y ha resultado en

las excepciones del Caso Fortuito o Fuerza Mayor.”104

Para explicar las clases de imprevision es necesario dar una breve
semblanza sobre el tema del caso fortuito y la fuerza mayor, sobre estos podemos

decir:
a. Caso fortuito y fuerza mayor

El caso fortuito y la fuerza mayor pueden son definidas por diversos autores de la

siguiente manera:

Para el maestro Gutiérrez y Gonzalez “EL CASO FORTUITO O FUERZA
MAYOR ES UN ACONTECIMIENTO FUTURO CUYA REALIZACION ESTA FUERA
DEL DOMINIO DE LA VOLUNTAD HUMANA, PUES NO SE LE PUEDE PREVER
O AUN PREVIENDOLO NO SE LE PUEDE EVITAR”.105

Para Federico Arnau Moya “El caso fortuito es una causa de exoneracion (o
de inimputabilidad) en el cumplimiento de las obligaciones, y en este sentido puede
definirse genéricamente como aquel accidente no imputable al deudor que impide

el exacto cumplimiento de la obligacién”.19

Diversos tratadistas establecen que, el caso fortuito y la fuerza mayor no
deben confundirse, pues se trata de dos conceptos diferentes. El maestro Gutiérrez
y Gonzalez en su libro Derecho de las obligaciones sostiene que “el caso fortuito
(520) se refiere a los acontecimientos de la naturaleza, en tanto que fuerza mayor,
son hechos del hombre; otros dicen que el caso fortuito se debe considerar cuando

104 Carredén Limon, Joaquin, “La imprevision: omision legislativa como tema pendiente para la
suprema Corte”, Centro de estudios Constitucionales de la Suprema Corte de Justicia de la Nacion,
México, 2020.

105 Gutiérrez y Gonzdlez, Ernesto, op. cit., p. 559

106 Amau Moya Federico, Lecciones de derecho Civil Il obligaciones y contratos, Espafia, Universitat
Jaume, 2008, p. 88.
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se quiere designar el origen externo del obstaculo, y lo de fuerza mayor para denotar
la naturaleza insuperable del propio obstaculo™°’.

Arnau Moya en su libro Lecciones de derecho civil Il Obligaciones y contratos
sostiene que “mientras el caso fortuito es el acontecimiento que no puede preverse,
pero que previsto pudiera haber sido evitado, la fuerza mayor es el acontecimiento

que, aun cuando se hubiera previsto, habria sido evitable”.18

En el Cddigo Civil para el Distrito Federal, el caso fortuito y la fuerza mayor
estan reguladas en el articulo 2111, el cual dispone que “Nadie esta obligado al
caso fortuito sino cuando ha dado causa o contribuido a él, cuando ha aceptado

expresamente esa responsabilidad, o cuando la ley se la impone™,

[11.EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

1. Concepto

El contrato de arrendamiento “es aquel por virtud del cual una persona
llamada arrendador se obliga a conceder temporalmente el uso o el uso y goce de
un bien a otra persona llamada arrendatario, quien se obliga a pagar como

contraprestacion un precio cierto™1°

Este contrato esta regulado en el Titulo Sexto del Cédigo Civil para el Distrito
Federal, conceptualizado en el articulo 2398 del citado ordenamiento legal y el cual

a la letra dice:

ARTICULO 2398.- El arrendamiento es un contrato mediante el cual las partes
contratantes se obligan reciprocamente, una, a conceder el uso o goce temporal

de una cosa, y la otra, a pagar por ese uso 0 goce un precio cierto.

107 Gutiérrez y Gonzélez, Ernesto, op. cit., p.p. 560 y 561.
108 Amau Moya, Federico, op. cit., p. 89
109 Cadigo Civil para el Distrito Federal, op. cit., p. 185.
110 zamora y Valencia, Miguel A, op. cit., p. 179.
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El arrendamiento de inmuebles destinados a casa habitacion no podra ser menor

a un ano.

El arrendamiento de inmuebles destinados al comercio o a la industria, no podra

exceder de veinte afios.11!

El contrato de arrendamiento se va a clasificar como un contrato:

Principal, por cuanto que tiene existencia independiente.
Bilateral, dado que genera derechos y obligaciones reciprocos
Oneroso, porque impone provechos y gravamenes para ambas partes.

Generalmente formal, que requiere para su validez constar por escrito.

® o o o p

Conmutativo, dado que los provechos y gravamenes son ciertos y estan
determinados al celebrarse el contrato.
f. De tracto sucesivo, ya que necesita una duracion determinada para que

pueda tener vigencia.l?

La doctrina ha establecido que existen diversas clases de arrendamiento,
dependiendo de la legislacion que lo regula: el arrendamiento civil, el arrendamiento

mercantil, al arrendamiento financiero y el arrendamiento administrativo.

2. Clases de contratos de arrendamiento
A. El arrendamiento mercantil.

Para establecer que un arrendamiento tiene el caracter de mercantil se
remitira a la regla general para saber si un acto es civil 0 mercantil, esta regla se
encuentra en el articulo 75 del Codigo de Comercio, y para el caso en particular del
arrendamiento el fundamento se encontrara en la fraccion | del citado articulo,

misma que a la letra dice:

Articulo 75.- La ley reputa actos de comercio:

111 Cadigo Civil para el Distrito Federal, op. cit., p. 205.
112 Rojina Villegas, Rafael, op. cit., p. 230.
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I.- Todas las adquisiciones, enajenaciones y alquileres verificados con propésito
de especulacion comercial, de mantenimientos, articulos, muebles o

mercaderias, sea en estado natural, sea después de trabajados o labrados;!13

Del citado articulo se concluye que todo arrendamiento cuyo propdésito sea la
especulacién comercial se reputara como mercantil, sobre esta hipétesis los Altos
Tribunales del pais han sostenido que ésta solo aplica sobre arrendamiento de
bienes muebles, puesto que los arrendamientos de bienes inmuebles siempre

tendran el caracter de civiles, tal y como se establece en la siguiente jurisprudencia:

VIiA MERCANTIL, IMPROCEDENCIA DE LA, EN CASO DE ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES

ENTRE COMERCIANTES.

El contrato de arrendamiento de bienes inmuebles no es de naturaleza mercantil,
aun cuando una de las partes 0 ambas que en él intervengan sean comerciantes,
pues no encuadra en ninguna de las hipétesis previstas en el articulo 75 del
Cédigo de Comercio, ya que éste reputa entre otros, como actos de comercio,
Unicamente los alquileres verificados con propésito de especulacién comercial,
de mantenimientos, articulos, muebles o mercancias y al referirse a los bienes
inmuebles sblo menciona las compras y ventas de este tipo de bienes, cuando
se hagan con el propésito de especulacion comercial, pero no incluye los
arrendamientos de bienes raices. (Tesis: XVI.10. J/14)

B. El arrendamiento administrativo

El arrendamiento administrativo esta previsto en el articulo 2411 del Cédigo
Civil para el Distrito Federal, el cual establece que “Los arrendamientos de bienes
del dominio publico del Distrito Federal o de establecimientos publicos, estaran
sujetos a las disposiciones del derecho administrativo, y en lo que no lo estuvieren,

a las disposiciones de este titulo”.1

Gonzalez Alcantara en su libro Derechos del arrendador establece que “el

arrendamiento es administrativo, sin importar la naturaleza de los sujetos, cuando

113 Cadigo de Comercio, 1889, p. 42.
114 Cadigo Civil para el Distrito Federal, op. cit., p. 206.
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los bienes objeto del contrato pertenecen a la Federacién, a los estados, a los
municipios, y estan sujetos a las disposiciones del derecho administrativo y sélo en

forma supletoria se aplican las disposiciones del Cédigo Civil'1®
C. El arrendamiento financiero

El arrendamiento financiero esta regulado en el Titulo Segundo, Capitulo VI
de la Ley General de titulos y Operaciones de Crédito, el primer parrafo del articulo
408 de la citada ley establece:

Articulo 408.- Por virtud del contrato de arrendamiento financiero, el arrendador
se obliga a adquirir determinados bienes y a conceder su uso o goce temporal, a
plazo forzoso, al arrendatario, quien podrd ser persona fisica o moral,
obligandose este dltimo a pagar como contraprestacion, que se liquidara en
pagos parciales, segun se convenga, una cantidad en dinero determinada o
determinable, que cubra el valor de adquisicion de los bienes, las cargas
financieras y los demés accesorios que se estipulen, y adoptar al vencimiento del
contrato alguna de las opciones terminales a que se refiere el articulo 410 de

esta Ley.116

Todas las disposiciones que le son aplicables a este tipo de arrendamiento
se encontraran em el citado capitulo de la Ley General de titulos y Operaciones de
Crédito, y a lo que no se contemple en esta se estara al Codigo de Comercio y al

Cadigo Civil para el Distrito Federal.
D. El arrendamiento civil

El arrendamiento civil se determina “por exclusién; es decir, cuando no sea
mercantil ni administrativo”!’. A esta clase de arrendamiento le sera aplicable el

Caodigo Civil del lugar donde se encuentre el inmueble arrendado en caso de

115 Gonzalez Alcantara, Juan Luis, Derechos del arrendador, México, Universidad Nacional
Autonoma de México, Instituto de Investigaciones Juridicas, 2000, p. 13.

116 | ey General de Titulos y operaciones de Crédito, México, 1932, p. 78.

117 Trevifio Garcia, Ricardo, Los contratos civiles y sus generalidades, México, McGraw-
Hill/Interamericana editores S.A. DE C.V., 2008, p. 235.
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inmuebles, y en caso de muebles el lugar donde se haya celebrado el contrato o el

gue las partes pacten para tal efecto.

El arrendamiento Civil sera el tema de estudio, por lo cual se estudiaran a

continuacion sus caracteristicas y elementos.

3. Clasificacion del contrato de arrendamiento

De acuerdo con la doctrina la clasificacion del contrato de arrendamiento es, segun

el Maestro Rojina Villegas:

El contrato de arrendamiento se clasifica como principal, por cuanto que tiene
existencia independiente. Es bilateral, porque engendra derechos y obligaciones
reciprocos, es decir, concesion del uso o goce de una cosa y el pago de un
precio. Es oneroso, porque impone provechos y gravamenes para ambas partes,
respectivamente. Su caracteristica onerosa no depende de que sea bilateral, ya
que hemos demostrado que, en el comodato, contrato bilateral, bajo el Cédigo
vigente, no existe la reciprocidad de provechos y gravAmenes. En cambio, en el
arrendamiento, el arrendador tiene el provecho de la renta y el gravamen de
conceder el uso o goce de la cosa, y el arrendatario tiene el provecho de gozar
del uso o goce de la cosa y el gravamen de pagar una renta. Se trata, ademas,
de un contrato generalmente formal, que requiere para su validez constar por
escrito. Excepcionalmente puede ser consensual cuando el valor de la renta
anual sea inferior a $ 100.00; también excepcionalmente y en fincas rasticas, se
exige la escritura publica como formalidad, cuando el monto de las rentas

anuales pase de $ 5,000.00.

Por su naturaleza, el arrendamiento es un contrato conmutativo. Insistimos una
vez mas en que el caracter conmutativo no depende del dato econémico de la
ganancia o pérdida en la operacion celebrada, sino de que los provechos y

gravamenes sean ciertos y determinados al celebrarse el contrato.

El arrendamiento es el contrato que se ha considerado como tipo de los llamados
contratos de tracto sucesivo, por cuanto que necesita por su naturaleza misma,

una duracién determinada, para que pueda tener vigencia.8

118 Rojina Villegas, Rafael, op. cit., p. 230.
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Segun el maestro Zamora y Valencia:

El contrato de arrendamiento es bilateral, porque genera obligaciones para
ambas partes contratantes; oneroso, porque origina provechos y gravamenes
reciprocos; formal, porque la ley exige para su validez la forma escrita;
consensual en oposicion a real, porque para su perfeccionamiento no se requiere
de la entrega de la cosa, sino sélo el consentimiento de las partes; principal,
porque no requiere para su existencia o validez de un contrato o de una
obligacion validos previamente existentes; nominado, por la amplia regulacion
gue hace de él la ley (es el contrato al que mas articulos le dedica el codigo, del
2398 al 2496) y es por ultimo, un contrato de tracto sucesivo, porque las
obligaciones de las partes no pueden cumplirse en un solo acto sino que

reqguieran necesariamente de un lapso mas o menos largo.11°

Segun el maestro Sanchez Medal:

El arrendamiento es un contrato bilateral en sentido estricto, oneroso,
conmutativo, principal, de tracto sucesivo o de ejecucion duradera, y que tiene
parcialmente el caracter de "intuitu personae" por lo que se refiere al arrendatario,
en atencion a que éste no puede subarrendar ni ceder sus derechos a terceros
sin permiso del arrendador (2480), aunque, salvo pacto en contrario, no termina
el contrato por muerte del inquilino (2408), y también como excepcion
encontramos el caso de la subrogacién que opera en el divorcio suscitado
durante el arrendamiento en el coényuge o concubina que haya obtenido

judicialmente la guarda y custodia de los menores habidos (2448 m).

Ademas, es un contrato formal, porque debe otorgarse por escrito, imputandose
al arrendador la falta de esta formalidad (2406 y 2448-F), y debiendo, ademas,
cuando versa sobre bienes inmuebles y en algunos casos, inscribirse en el
Registro Publico de la Propiedad (3042-111y 24486, in fine). En el Distrito Federal,
el contrato de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacion se
considera de orden publico y de interés social, prohibiéndose cualquier renuncia
a cualquiera de las disposiciones contenidas en el capitulo denominado "Del

arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacién".120

119 Zamora y Valencia, Miguel A., op. cit., p. 185

120 Sanchez Medal, Ramon, op. cit., p. 238.
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De lo anterior se desprende que el contrato de arrendamiento se clasifica

como un contrato:

A) Principal, puesto que no necesita de otro para existir.

B) Bilateral, puesto que genera obligaciones reciprocas entre las partes.

C) Consensual en oposicion a real, puesto que para su perfeccionamiento no se
requiere de la entrega de la cosa, sino solo el consentimiento de las partes

D) Oneroso, puesto que origina provechos y gravamenes reciprocos.

E) Conmutativo, puesto que los provechos y gravamenes son ciertos y
determinados.

F) Formal, puesto que la ley exige que sea de manera escrita.

G) De tracto sucesivo, puesto que su ejecucion no es instantanea.

4. Elementos de existencia del contrato de arrendamiento

En cuanto hace a los elementos del contrato de arrendamiento, la doctrina
los clasifica en elementos personales y elementos reales. Los elementos personales
son el arrendador y el arrendatario, mientras que los elementos reales son la cosa

arrendada, el precio pactado y el tiempo.
A. Elementos personales.

‘Las dos partes que intervienen son el arrendador, que da la cosa en

arrendamiento; y el arrendatario, que recibe la cosa en arrendamiento”??,
a. Elarrendador

Por lo que hace al arrendador por regla general se establece que todo
propietario de un bien lo puede arrendar, sin embargo, en el articulo 2401 Cédigo
Civil para el Distrito Federal, se encuentra una excepcioén a esta regla, el citado

articulo establece:

121 |pidem, p. 248.
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ARTICULO 2401.- El que no fuere propietario de la cosa, podra arrendarla (sic)
si tiene facultad para celebrar ese contrato ya en virtud de mandato del

propietario, ya por disposicién de la ley.??

De conformidad con el citado articulo podra arrendar un bien el propietario o
un representante de él, ya sea un apoderado con poder de administracion o un

representante legal, por ejemplo, el tutor en caso de un menor de edad.

El maestro Gonzélez Alcantara, en su libro titulado Derechos del arrendador
establece que “el mandatario o el tutor, no podra dar en arrendamiento la cosa por
mas de cinco afos, a no ser que, tratandose de mandato se tenga una facultad

especial, o tratAndose de tutor, exista una autorizacion judicial para ello”%3,

En el caso del menor de edad, la ley contempla una particularidad en el
derecho del tutor para arrendar un bien propiedad de menor, esta contemplada en

los articulos 436, 569 y 573 del Cddigo Civil para el Distrito Federal.

ARTICULO 436.- Los que ejercen la patria potestad no pueden enajenar ni gravar
de ninguin modo los bienes inmuebles y los muebles preciosos que correspondan
al hijo, sino por causa de absoluta necesidad o de evidente beneficio, y previa la
autorizacion del juez competente. Tampoco podran celebrar contratos de
arrendamiento por mas de cinco afios, ni recibir la renta anticipada por méas de
dos afios; vender valores comerciales, industriales, titulos de rentas, acciones,
frutos y ganados, por menor valor del que se cotice en la plaza el dia de la venta;
hacer donacion de los bienes de los hijos o remisién voluntaria de los derechos

de éstos; ni dar fianza en representacion de los hijos.

ARTICULO 569.- Ni con licencia judicial, ni en aimoneda o fuera de ella puede el
tutor comprar o arrendar los bienes del incapacitado, ni hacer contrato alguno
respecto de ellos, para si, sus ascendientes, su cényuge, hijos o hermanos por
consanguinidad o afinidad. Si lo hiciere, ademas de la nulidad del contrato, el

acto sera suficiente para que se le remueva.

ARTICULO 573.- El tutor no puede dar en arrendamiento los bienes del

incapacitado, por mas de cinco afios, sino en caso de necesidad o utilidad,

122 Cadigo Civil para el Distrito Federal, op. cit., p. 205.

123 Gonzales Alcantara, Juan Luis, op. cit., p. 33.
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previos el consentimiento del curador y la autorizacion judicial, observandose en

su caso, lo dispuesto en el articulo 564.124

Por lo que hace a la consecuencia de dar en arrendamiento un bien sin estar
legitimado para ello se establece que dicha consecuencia “es la nulidad relativa. Por
lo tanto, el acto es susceptible de convalidarse por confirmacion, prescripcion,

teniendo la accién de nulidad GUnicamente la parte interesada, es decir, el incapaz.1?®

El Maestro Gonzalez Alcantara en su libro titulado Derechos del arrendador,

establece que se consideran derechos del arrendador:

1. Primeramente, encontramos que el arrendador tiene derecho a que se le paguen

las rentas en lugar, tiempo y modo convenido en el contrato (articulo 2425, fraccion

0.

2. El arrendador tiene derecho a que el arrendatario le informe a la brevedad sobre
las necesidades de las reparaciones que el inmueble necesita (articulo 2415).

3. A que el arrendatario ponga de su conocimiento toda usurpacién o novedad
dafiosa que haya hecho o abiertamente prepare en la cosa arrendada so pena de

que el arrendatario pague los dafios y perjuicios causados (articulo 2419).

4. A que, si el arrendatario no entrega los frutos convenidos en el arrendamiento en
el tiempo pactado, se le pagaran en dinero al mayor precio que tuvieren los frutos

dentro del tiempo convenido (articulo 2430).

5. A que se le paguen los dafios en caso de incendio que sufra el inmueble materia
de arrendamiento por causa imputable al arrendatario. Y no sélo el del arrendador
sino también el que se le haya causado a terceros siempre que provenga

directamente del incendio (articulos 2435 y 2439).

6. A que el inmueble se utilice conforme al destino que se pact6 en el contrato de

arrendamiento (articulo 2425, fraccion 1l1).

124 Cadigo Civil para el Distrito Federal, op. cit., p. 86.

125 Gonzalez Alcantara, Juan Luis, op. cit. p. 33.
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7. Tiene derecho a que se restablezca al estado en que se encontraba el inmueble,
al momento de ser arrendado, si es que el arrendatario sin consentimiento expreso

del arrendador modifico la forma de la cosa arrendada (articulo 2441).

8. A ejercitar en contra del fiador las acciones derivadas del arrendamiento que haya
otorgado la fianza de caracter civil, o de terceros por controversias derivadas del
arrendamiento (articulo 957 del Codigo de Procedimientos Civiles del Distrito
Federal).126

Dichos derechos como el propio Gonzales Alcantara sefiala, estan
contemplados en el Cédigo Civil para el Distrito Federal, dentro de los principales

se encuentran:

a) Derecho de recibir el pago por el uso o goce de la cosa materia del
arrendamiento, contemplado en el articulo 2398 del Cdadigo Civil para el Distrito

Federal, mismo que a la letra dice:

ARTICULO 2398.- El arrendamiento es un contrato mediante el cual las partes
contratantes se obligan reciprocamente, una, a conceder el uso o goce temporal

de una cosa, y la otra, a pagar por ese uso 0 goce un precio cierto.

El arrendamiento de inmuebles destinados a casa habitacion no podra ser menor

a un ano.

El arrendamiento de inmuebles destinados al comercio o a la industria, no podra

exceder de veinte afios.1?7

b) El derecho a que se le informe las reparaciones que necesite el bien
arrendado, dicho derecho esta contemplado en el articulo 2415 del Codigo Civil para
el Distrito Federal, el cual a la letra dice “El arrendatario esta obligado a poner en
conocimiento del arrendador, a la brevedad posible, la necesidad de las
reparaciones, bajo pena de pagar los dafios y perjuicios que su omisién cause”.1?8

126 |pidem, p.p. 43 y 44.
127 Cadigo Civil para el Distrito Federal, op. cit., p. 205.
128 |bidem, p. 206
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C) El derecho a que se le informe de tosa usurpacién o novedad dafiosa sobre
el bien arrendado, dicho derecho esta contemplado en el articulo 2419 del Cédigo

Civil para el Distrito Federal, el cual a la letra dice:

ARTICULO 2419.- El arrendatario esta obligado a poner en conocimiento del
propietario, en el mas breve término posible, toda usurpacién o novedad dafiosa
que otro haya hecho o abiertamente prepare en la cosa arrendada, so pena de
pagar los dafios y perjuicios que cause con su omision. Lo dispuesto en este 324
articulo no priva al arrendatario del derecho de defender, como poseedor, la cosa

dada en arrendamiento.12?

d) El derecho a que se use el bien materia del arrendamiento de la manera en
que se pacto, dicho derecho esta contemplado en el articulo 2425 del Cédigo Civil

para el Distrito Federal, el cual a la letra dice:
ARTICULO 2425.- El arrendatario esté obligado:
I.- A satisfacer la renta en la forma y tiempo convenidos;

Il.- A responder de los perjuicios que la cosa arrendada sufra por su culpa o
negligencia, la de sus familiares, sirvientes o subarrendatarios;

lll.- A servirse de la cosa solamente para el uso convenido o conforme a la
naturaleza y destino de ella.13

e) El derecho a que, en caso de que el precio del arrendamiento debiere
pagarse en frutos, y el arrendatario no los entregara, recibir el pago en dinero al
mayor precio que tuvieren los frutos, dicho derecho esta contemplado en el articulo

2430 del Cddigo Civil para el Distrito Federal, el cual a la letra dice:

ARTICULO 2430.- Si el precio del arrendamiento debiere pagarse en frutos, y el
arrendatario no los entregare en el tiempo debido, esta obligado a pagar en

dinero el mayor precio que tuvieren los frutos dentro del tiempo convenido.13!

129 |pbidem, p. 207.
130 {dem.

131 [dem.
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f) El derecho a que se le paguen los dafios materiales y perjuicios que se
causen al bien arrendado, siempre y cuando estos no deriven de un caso fortuito o
fuerza mayor, dicho derecho esta contemplado en el articulo 2430 del Cédigo Civil

para el Distrito Federal, el cual a la letra dice:

ARTICULO 2435.- El arrendatario es responsable del incendio y quedara
obligado a cubrir los dafios materiales y perjuicios que se causen, a no ser que
provenga de caso fortuito, fuerza mayor o vicio de construccién.132

s)] El derecho a que se le devuelva el bien dado en arrendamiento en la forma
en que se entrego al arrendamiento, dicho derecho esta contemplado en el articulo
2430 del Codigo Civil para el Distrito Federal, el cual a la letra dice:

ARTICULO 2441.- El arrendatario no puede, sin consentimiento expreso del
arrendador, variar la forma de la cosa arrendada; y si lo hace debe, cuando la
devuelva, restablecerla al estado en que la reciba, siendo, ademas, responsable

de los dafios y perjuicios.133

En cuanto a las obligaciones del arrendador, el maestro Zamora y Valencia
en su libro Contratos Civiles, establece:

a) La primera obligacién del arrendador es entregar la cosa (objeto del contrato)
para que el arrendatario la use o use y goce en los términos convenidos o
conforme al empleo al que naturalmente esta destinada. No se dice que la
obligacion sea la de conceder el uso o goce, porque mientras no se entregue la
cosa careceria de sentido hablar de uso o goce; técnicamente la obligacion es la
de entregar la cosa para que pueda ser usada o0 gozada segun lo convenido por

las partes 0] conforme a su naturaleza.

(...)

b) Conservar la cosa arrendada en el mismo estado durante todo el plazo del
arrendamiento y para tal efecto debera hacer las reparaciones que fueren

necesarias.

(...)

132 |pidem, p. 208.

133 [dem.
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e) No estorbar ni embarazar de manera alguna el uso de la cosa ni variar su

forma.

(.)

d) Responder de los dafos y perjuicios originados como consecuencia de
perturbaciones que por vias de hecho o por actos juridicos suyos sufra el

arrendatario sin tener justificacion legal.

e) Indemnizar al arrendatario por los dafos y perjuicios que éste sufra por la

privacion del uso proveniente de la eviccién de la cosa si actu6 de mala fe (2434).

j) Responder de los dafios y perjuicios que sufra el arrendatario por los defectos
0 vicios ocultos de la cosa, anteriores a la celebracién del contrato. Para que
proceda la responsabilidad del arrendador, se requiere gue los vicios o defectos
sean ocultos; lo que da a entender que no estén a la vista y que el arrendatario

no haya tenido conocimiento de ellos antes de la celebracién del contrato;

g) Pagar las mejoras hechas por el arrendatario, en los siguientes supuestos:
Si se oblig6 a hacerlo.
Si se trata de mejores (tiles y por su culpa se resuelve el contrato, y

Cuando el plazo del contrato es indeterminado, si autoriz6 al arrendatario a
hacerlas y antes de que éste quede compensado con el uso del bien, tomando
en cuenta los gastos hechos, da el arrendador por concluido el contrato de

arrendamiento.

h) El articulo 4447 dispone que en los arrendamientos de inmuebles (distintos de
los destinados a casa habitacion, porque para éstos rigen las disposiciones del
capitulo correspondiente que se analiza después) que han durado mas de tres
afos y si esta al corriente en el pago de sus rentas, el arrendatario tiene derecho

a que se prefiera a otro interesado en el nuevo arrendamiento del inmueble.
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i) Conforme al mismo articulo 244 7 y supuestos los requisitos de que el
arrendamiento haya durado mas de tres afios, el arrendatario tiene derecho del
tanto para adquirir el inmueble arrendado, si el propietario pretende vender el

inmueble, aplicandose ahora, en lo conducente lo dispuesto en el articulo 2448

J. 134

Al respecto, el Cddigo Civil para el Distrito Federal, establece en su articulo

2412 las obligaciones del arrendador, dicho articulo establece:

ARTICULO 2412.- El arrendador esta obligado, aunque no haya pacto expreso:

I.- A entregar al arrendatario la finca arrendada, con todas sus pertenencias y en
estado de servir para el uso convenido; y si no hubo convenio expreso, para
aquél a que por su misma naturaleza estuviere destinada; asi como en

condiciones que ofrezcan al arrendatario la higiene y seguridad del inmueble;

Il.- A conservar la cosa arrendada en buen estado, salvo el deterioro normal del
uso que sufra el inmueble durante el arrendamiento, haciendo para ello todas las
reparaciones necesarias; asi como, las obras de mantenimiento para la

conservacion, funcionalidad y seguridad del inmueble;

lll.- A no estorbar ni embarazar de manera alguna el uso de la cosa arrendada,

a no ser por causa de reparaciones urgentes e indispensables;
IV.- A garantir el uso o goce pacifico de la cosa por todo el tiempo del contrato;

V.- A responder de los dafios y perjuicios que sufra el arrendatario por los

defectos o vicios ocultos de la cosa, anteriores al arrendamiento.3%

De lo anterior se desprende que las principales obligaciones del arrendador

son:

a) Entregar el bien arrendado;
b) Conservar el bien en el mismo estado en el que lo entregé.
c) No estorbar en el uso de la cosa arrendada

d) Garantiza el uso pacifico de la cosa

134 Zzamora y Valencia, Miguel A., op. cit., p.p. 195-197.
135 Cadigo Civil para el Distrito Federal, op. cit., p. 206.
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e) Responder de los dafios por defectos o vicios ocultos de la cosa

b. El arrendatario

En cuanto al arrendatario, el Cédigo Civil para el Distrito Federal contempla
que por regla general cualquier persona que tenga capacidad general puede
obligarse en los términos de este contrato, lo anterior se obtiene de la interpretacion
del articulo 1798, el cual a la letra dice:

ARTICULO 1798.- Son hébiles para contratar todas las personas no exceptuadas

por la ley.136

La anterior regla tiene su excepcién en lo dispuesto por los articulos 2404,
2405 y 569 del Cddigo Civil para la Ciudad de México, hoy Distrito Federal, lo cuales

a la letra dicen:

ARTICULO 2404.- Se prohibe a los Magistrados, a los Jueces y a cualesquiera
otros empleados publicos, tomar en arrendamiento, por si o0 por interpésita

persona, los bienes que deban arrendarse en los negocios en que intervengan.

ARTICULO 2405.- Se prohibe a los encargados de los establecimientos publicos
y a los funcionarios y empleados publicos, tomar en arrendamiento los bienes

gue con los expresados caracteres administren.137

ARTICULO 569.- Ni con licencia judicial, ni en almoneda o fuera de ella puede el
tutor comprar o arrendar los bienes del incapacitado, ni hacer contrato alguno
respecto de ellos, para si, sus ascendientes, su conyuge, hijos o hermanos por
consanguinidad o afinidad. Si lo hiciere, ademas de la nulidad del contrato, el

acto sera suficiente para que se le remuevals®

De los anteriores articulos se desprende que NO PUEDEN celebrar contrato

de arrendamiento en calidad de arrendatario:

136 |pidem, p. 164.
137 |bidem, p. 205.
138 |pidem, p. 60.
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1. Los Magistrados, a los Jueces y a cualesquiera otros empleados publicos
sobre los bienes de los negocios en los que intervengan

2. Los encargados de los establecimientos publicos, funcionarios y empleados
publicos sobre los bienes que administren

3. El tutor sobre los bienes del incapaz.

Fuera de estos supuestos encontramos que cualquiera con capacidad
general puede celebrar un contrato de arrendamiento. La capacidad general esta
contemplada en la ley en los articulos.

La doctrina establece como derechos del arrendatario:

a) que se le entregue la localidad arrendada con todas sus pertenencias y en
estado de servir para el uso convenido dentro de los plazos establecidos en el

contrato de arrenda-miento (articulo 2412, fraccion I, del Cédigo Civil).

b) Tiene derecho a que se le garantice el uso y goce pacifico de la cosa durante
todo el tiempo de vigencia del contrato (articulo 2412, fraccion 1V, del Cédigo
Civil).

¢) A que se hagan las reparaciones mayores que necesite el inmueble y que sean
necesarias para la ocupacién, salvo aquellos deterioros de poca importancia que
generalmente son causados por las personas que habitan en el lugar arrendado
(articulo 2412, fraccion 11, del Cédigo Civil).

d) A pagar las rentas desde el dia en que reciba la cosa arrendada, salvo

convenio en contrario (articulo 2426 del Cédigo Civil).

e) Si la cosa se arrend6 por afios, meses, semanas o dias, a pagar la renta al
vencimiento de cada uno de esos términos, salvo convenio en contrario (articulo
2461 del Codigo Civil).

f) Tiene derecho a pedir una rebaja en la renta, una reduccién o a no pagarla en
los casos en que se impida totalmente el uso de la cosa arrendada, ya sea por
caso fortuito o fuerza mayor, eviccion parcial o total del bien arrendado, o por

causa de reparacion (articulos 2431, 2434 y 2445 del Cadigo Civil).

g) Si el arrendador fuere vencido en juicio sobre una parte de la cosa arrendada,

puede el arrendatario reclamar una disminucién en la renta o la rescision del
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contrato y el pago de los dafios y perjuicios que sufra (articulo 2420 del Codigo
Civil).

h) En los arrendamientos que hayan durado mas de cinco afios y cuando el
arrendatario haya hecho mejoras de importancia en la finca arrendada, tiene este
derecho, si esta al corriente en el pago de la renta, a que, en igualdad de
condiciones y en caso de venta, sea preferido en los términos del articulo 2448-
J de este Codigo (derecho del tanto).

i) También gozara del derecho del tanto si el propietario quiere vender la finca
arrendada, aplicandose en lo conducente lo dispuesto en los articulos 2304 y
2305 del Cadigo Civil (articulo 2447 del Caodigo Civil).13°

Por otro lado, el Cadigo Civil para el Distrito Federal contempla dentro de sus

articulos los derechos del arrendatario, dentro de los cuales se destaca:

1. El derecho de que se le conceda el uso de la cosa materia de arrendamiento,
lo anterior de conformidad con el articulo 2398 del Cdédigo Civil para el Distrito

Federal,

ARTICULO 2398.- El arrendamiento es un contrato mediante el cual las partes
contratantes se obligan reciprocamente, una, a conceder el uso o goce temporal

de una cosa, y la otra, a pagar por ese uso 0 goce un precio cierto.

El arrendamiento de inmuebles destinados a casa habitacion no podra ser menor

a un ano.

El arrendamiento de inmuebles destinados al comercio o a la industria, no podra

exceder de veinte afios.140

2. El derecho de demandar cuando se le ocasione un dafio o perjuicio por virtud

de no haberse otorgado el contrato por escrito.

ARTICULO 2406.- El contrato de arrendamiento debe otorgarse por escrito. La

falta de esta formalidad se imputara al arrendador y en su caso, dara derecho al

139 Gonzalez Alcantara, Juan Luis, op. cit., p.p. 15y 16.
140 Cadigo Civil, op. cit., p. 205
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arrendatario a que demande cuando por virtud de tal omisién se cause un dafio

0 perjuicio, siempre gque estos sean consecuencia directa de aquella.1#!

3. El derecho de que se le notifique, en caso de transmision de la propiedad del

bien arrendado, que se ha otorgado el titulo de propiedad correspondiente.

ARTICULO 2409.- Si durante la vigencia del contrato de arrendamiento, por
cualquier motivo se transmitiere la propiedad del inmueble arrendado,
atendiendo a lo dispuesto en el articulo 2448-J, el arrendamiento subsistira en
los términos del contrato. Respecto al pago de las rentas el arrendatario tendra
obligacién de pagar al nuevo propietario la totalidad de las rentas adeudadas y
las que se causen, de conformidad a lo establecido en el contrato. A su vez el
arrendador tiene la obligacién de notificar de manera fehaciente al arrendatario
de inmediato que le han otorgado el correspondiente titulo de propiedad, para
estar en aptitud de reclamar el pago de rentas, aun cuando el arrendatario
manifieste haber pagado por adelantado al propietario anterior, a no ser que el
adelanto de rentas aparezca expresamente estipulado en el contrato, o lo

acredite con los recibos de pago correspondientes.14?

4. El derecho de que en caso de que se transmita la propiedad por causa de
utilidad publica, ser indemnizado por el expropiador por un monto equivalente a seis
meses de renta lo anterior con fundamento en el articulo 2110 del Cédigo Civil para

el Distrito Federal,

ARTICULO 2410.- Si la transmision de la propiedad se hiciere por causa de
utilidad publica, el contrato, sea verbal o escrito, se rescindira pero el arrendador
y el arrendatario deberan ser indemnizados por el expropiador; el primero
siempre y cuando sea el propietario, en los términos y conforme a lo que
establezca la ley respectiva; el segundo, con un monto equivalente a seis meses
de renta, siempre y cuando compruebe haber habitado el inmueble al menos por
un afo; ademas, el arrendatario tendrd derecho a que se le indemnice con el

importe de las mejoras que acredite haber realizado en el inmueble arrendado,

141 [dem.

142 [dem.
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siempre y cuando sean necesarias y se hayan efectuado durante los Gltimos seis

meses.143

De conformidad con el Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito

Federal, son obligaciones de arrendatario:

Articulo 2425. El arrendatario esté obligado:
- A satisfacer la renta en la forma y tiempo convenidos;

- A responder de los perjuicios que la cosa arrendada sufra por su culpa o

negligencia, la de sus familiares, sirvientes o subarrendatarios;

- A servirse de la cosa solamente para el uso convenido o conforme a la naturaleza

y destino de ella.144

Al respecto, el referido Cédigo menciona que por lo que hace a la renta, que
el arrendatario esta obligado a pagar la renta desde el dia en que reciba la cosa
arrendada, aun cuando el contrato se hubiese celebrado con anterioridad y la misma
sera pagada en el lugar convenido, y a falta de convenio, en la casa, habitacion o

despacho del arrendatario.

Aunado a las obligaciones que se encuentran estipuladas en el articulo 2425
del Codigo Civil para el Distrito Federal, en el cuerpo del citado ordenamiento legal

se encuentran las siguientes obligaciones:

- La obligacion de dar aviso de las reparaciones que el bien arrendado necesite
para el uso de este, tal obligaciébn se encuentra estipulada en el articulo 2415,
mismo que a la letra dice “El arrendatario esté obligado a poner en conocimiento del
arrendador, a la brevedad posible, la necesidad de las reparaciones, bajo pena de

pagar los dafios y perjuicios que su omisién cause”4°

143 [dem.
144 lbidem, p. 207
145 |bidem, p. 206
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- La obligacion de devolver el bien una vez terminado el arrendamiento, tal
obligacion se encuentra estipulada en el articulo 2442, mismo que a la letra dice “Si
el arrendatario ha recibido la finca con expresa descripcion de las partes de que se
compone, debe devolverla, al concluir el arrendamiento, tal como la recibio, salvo lo
que hubiere perecido o se hubiere menoscabado por el tiempo o por causa
inevitable”.146

- La obligacion de hacer del conocimiento al arrendador de las reparaciones
gue el bien arrendado necesite, bajo pena de pagar los dafios y perjuicios a que su
omision de lugar, tal obligacion esta contemplada en el articulo 2415 del Cédigo
Civil para el Distrito Federal, y menciona “El arrendatario esta obligado a poner en
conocimiento del arrendador, a la brevedad posible, la necesidad de las
reparaciones, bajo pena de pagar los dafios y perjuicios que su omision cause”.'#’
- La obligacion de, en caso de que se transmita la propiedad del bien
arrendado, pagar al nuevo propietario la totalidad de las rentas adeudadas y las que
se sigan causando, la anterior obligacion esta contemplada en el articulo 2409 de

la legislacion aplicable en la Ciudad de México.

Articulo 2409. - Si durante la vigencia del contrato de arrendamiento, por
cualquier motivo se transmitiere la propiedad del inmueble arrendado,
atendiendo a lo dispuesto en el articulo 2448-J, el arrendamiento subsistira en
los términos del contrato. Respecto al pago de las rentas el arrendatario tendra
obligacién de pagar al nuevo propietario la totalidad de las rentas adeudadas y
las que se causen, de conformidad a lo establecido en el contrato. A su vez el
arrendador tiene la obligacién de notificar de manera fehaciente al arrendatario
de inmediato que le han otorgado el correspondiente titulo de propiedad, para
estar en aptitud de reclamar el pago de rentas, aun cuando el arrendatario
manifieste haber pagado por adelantado al propietario anterior, a no ser que el
adelanto de rentas aparezca expresamente estipulado en el contrato, o lo
acredite con los recibos de pago correspondientes.48

146 |bidem, p. 208
147 |bidem, p. 206.
148 |pidem, p. 205
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- La obligacion de poner en conocimiento del propietario, toda usurpacion o
novedad dafiosa que otro haya hecho o abiertamente prepare en la cosa arrendada,
tal obligacion esta contemplada en el articulo 2419 del Cdédigo Civil para el Distrito

Federal:

Articulo 2419. El arrendatario esta obligado a poner en conocimiento del
propietario, en el mas breve término posible, toda usurpacién o novedad dafiosa
que otro haya hecho o abiertamente prepare en la cosa arrendada, so pena de
pagar los dafios y perjuicios que cause con su omisién. Lo dispuesto en este
articulo no priva al arrendatario del derecho de defender, como poseedor, la cosa

dada en arrendamiento.14®

- La obligacion de responder en caso de incendio, y pagar los dafios materiales
y perjuicios que se causen, la anterior obligacion esta contemplada en el articulo

2435 del Cadigo Civil para el Distrito Federal, el que a la letra dice:

Articulo 2435. - El arrendatario es responsable del incendio y quedara obligado
a cubrir los dafios materiales y perjuicios que se causen, a no ser que provenga

de caso fortuito, fuerza mayor o vicio de construccién.150

- La obligacion de asegurar el bien arrendado, en caso de que desee
establecer una industria peligrosa, tal obligacién esta contemplada en el articulo

2440 del Cbdigo en comento, mismo que a la letra dice:

Articulo 2440. — El arrendatario que va a establecer en la finca arrendada una
industria peligrosa, tiene obligacion de asegurar dicha finca contra el riesgo
probable que origine el ejercicio de esa industria, en un término no mayor de dos
meses, contados a partir de la fecha en que se demuestre que se generd la

relacién de arrendamiento; y si no lo hace, sera causa de rescision.5!

- La obligaciéon de, en caso de arrendamiento de bienes muebles, pagar la

totalidad del precio cuando el arrendamiento se hizo por tiempo fijo y los periodos

149 |pbidem, p. 207.
150 |bidem, p. 208

151 [dem.
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Gnicamente se pusieron como plazos para el pago, dicha obligacion esta
contemplada en el articulo 2464 del Cédigo en comento, mismo que a la letra dice:

Articulo 2464. El arrendatario esta obligado a pagar la totalidad del precio,
cuando se hizo el arrendamiento por tiempo fijo y los periodos sélo se pusieron

como plazos para el pago.t%?

- La obligacion de, en caso de arrendamiento de bienes muebles, hacer las
reparaciones que exija el uso de la cosa arrendada, dicha obligacién esta

contemplada en el articulo 2467 del Cédigo en comento, mismo que a la letra dice:

Articulo 2467. El arrendatario esta obligado a hacer las pequefias reparaciones

gue exija el uso de la cosa dada en arrendamiento.153

- La obligacion de, en su caso dar de comer y beber, asi como curar las
enfermedades ligeras al animal durante el tiempo que lo tiene en su poder, dicha
obligacién esta contemplada en el articulo 2470 del Codigo en comento, mismo que

a la letra dice:

Articulo 2470. El arrendatario esta obligado a dar de comer y beber al animal
durante el tiempo que lo tiene en su poder, de modo que no se desmejore, y a
curarle las enfermedades ligeras, sin poder cobrar nada al duefio.5

Ahora bien, el Cédigo Civil para el Estado de México contempla en su articulo

7.688 las siguientes obligaciones para el arrendatario:

Obligaciones del arrendatario

Articulo 7.688.- El arrendatario esta obligado a:

|. Pagar la renta en el lugar, tiempo y forma convenidos;

Il. Usar el bien exclusivamente conforme a lo convenido o a su naturaleza;

I1l. Contratar un seguro suficiente a cubrir los posibles dafios que se causaren al
bien y a terceros en sus bienes o0 personas, en caso de que establezca un
negocio o industria riesgosa;

IV. Dar aviso al arrendador de las reparaciones necesarias que se requieran;

152 |pidem, p. 212
153 [dem.

154 [dem.
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V. Hacer las reparaciones locativas y los gastos de mantenimiento derivados del
adecuado uso que se le dé al bien arrendado;
VI. Devolver el bien al término del contrato, en las condiciones en que lo recibié,
salvo el deterioro por el uso normal del mismo;
VII. Poner en conocimiento del arrendador cualquier acto o hecho que lesione o

pueda ocasionar un dafio al bien arrendado.15°

B. Elementos reales

En cuanto a los elementos reales del contrato de arrendamiento, son tres los

elementos reales del arrendamiento, a saber: la cosa, el precio y el tiempo.
a. La cosa.

En cuanto a la cosa “en principio, exceptuando las cosas consumibles por su
primer uso, las prohibidas por la ley y los derechos estrictamente personales, todos
los bienes muebles o inmuebles, corporales o incorporales, pueden ser objeto de

este contrato”1%6,

El maestro Zamora y Valencia por su parte establece que “El principio general
en esta materia, es que todos los bienes pueden ser objeto de un contrato de
arrendamiento; y las excepciones son, que no pueden ser objeto de este contrato
los derechos estrictamente personales, los bienes que la ley prohibe expresamente

arrendar y aquellos que se consuman por su primer uso”*%’

Tal y como lo menciona el maestro Zamora y Valencia la regulacién de la
cosa esta establecida en el articulo 2400 del Cédigo Civil para el Distrito Federal,
mismo que establece: “Son susceptibles de arrendamiento todos los bienes que
pueden usarse sin consumirse; excepto aquellos que la ley prohibe arrendar y los

derechos estrictamente personales”.1%8

155 Cédigo Civil para el Estado de México, México, 2002.
156 Rojina Villegas Rafael, op. cit., p. 231.
157 zamora y Valencia, Miguel A., op. cit., p. 187.

158 Cadigo Civil para el Distrito Federal, op. cit., p. 205.
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Por lo que hace a las prohibiciones establecidas en la ley, el articulo 1825 del
Cadigo Civil para el Distrito Federal, dispone: “La cosa objeto del contrato debe: 10.
Existir en la naturaleza. 20. Ser determinada o determinable en cuanto a su especie.

30. Estar en el comercio”.1%°

De lo anterior se concluye que pueden ser objeto del contrato de
arrendamiento todos los bienes que existan en la naturaleza sean determinados o
determinables y estén en el comercio, asi como los derechos estrictamente

personales.
b. El precio.
Por lo que hace a el precio:

El precio o contraprestacion en este contrato debe ser cierto y puede consistir en
una suma de dinero o en otros bienes, con tal de que sean ciertos y determinados
al momento de efectuarse el pago, excepto en los arrendamientos de fincas
destinadas a la habitacién, en los que el precio debe estipularse en moneda
nacional, conforme lo establece el articulo 2448-D. Este precepto dispone
expresamente que la renta en los arrendamientos de fincas urbanas destinadas

a la habitacién "debera estipularse en moneda nacional60

Al respecto el Cédigo Civil para el Distrito Federal, contempla en su articulo
2399 “La renta o precio del arrendamiento puede consistir en una suma de dinero o

en cualquiera otra cosa equivalente, con tal que sea cierta y determinada”.6?
Asimismo, se establece en cuanto al precio del arrendamiento:

Cuando el precio es en dinero, basta que sea precio cierto (2398) y no es
necesario que también sea determinado, puesto que en ese caso basta solo que
sea determinable al hacerse exigible, como acontece en no pocos
arrendamientos en los que las partes no fijan una suma determinada de dinero
en el texto del contrato, sino s6lo dan las bases para su determinacién cada mes,

cual ocurre hoy dia con un gran nidmero de contratos de arrendamiento para

159 |pbidem, p. 165
160 zamora y Valencia, Miguel A., op. cit., p. 187.

161 Cadigo Civil para el Distrito Federal, op. cit., p. 206.
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comercio, en los que se pacta una renta minima mensual, susceptible de
adicionarse cada mes mediante un porcentaje determinado sobre el volumen de
ventas o de ingresos obtenidos en ese mes en el negocio comercial del inquilino

establecido en el local arrendado.62

C. El tiempo.
En cuanto al tiempo, se establece:

A diferencia del Derecho Romano que permitia los arrendamientos a
perpetuidad, el derecho moderno los rechaza por estimar que mas valdria
identificarlos con una venta, ya que una propiedad que nunca pudiera

recuperarse seria ilogica y desvalorizaria la propiedad inmobiliaria.13

Por lo anterior el Cddigo Civil para el Distrito Federal, contempla dos tipos de
plazos para que las partes se sometan a este contrato, el contrato por tiempo
determinado y el por tiempo indeterminado. Lo anterior se desprende el articulo

2478 del citado ordenamiento legal, mismo que a la letra dice:

Articulo 2478.- Todos los arrendamientos que no se hayan celebrado por tiempo
expresamente determinado, concluirdn a voluntad de cualquiera de las partes
contratantes, previo aviso por escrito dado a la otra parte, de manera fehaciente
con treinta dias habiles de anticipacion, si el predio es urbano, y con un afio si es

rastico, de comercio o de industria.164

5. Elementos de validez del contrato de arrendamiento

En cuanto a los elementos de validez del contrato de arrendamiento, son los
mismos que en todo contrato: ausencia de vicios de voluntad, capacidad, forma y

licitud en el objeto, motivo y fin o condicion'®,

A. Ausencia de vicios de la voluntad y la licitud

162 Sanchez Medal, Ramon, op. cit., p. 251
163 |bidem, p. 252.
164 Cadigo Civil para el Distrito Federal, op. cit., p. 213.

165 Trevifio Garcia, Ricardo, op. cit., p. 237
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La ausencia de vicios en el consentimiento y la licitud no tienen en este
contrato una aplicacion especial, por lo cual deben aplicarse los principios generales

de los contratos, mismos que ya fueron tema de estudio en titulos anteriores.
B. La capacidad

En cuanto a la capacidad para arrendar, se puede decir “en términos
generales, que tienen capacidad para arrendar todos aquellos que tengan la plena

propiedad o la facultad de conceder el uso o goce de los bienes ajenos”166
C. La forma.

El contrato de arrendamiento es “un acto consensual; por ello, basta que las
partes contratantes se pongan de acuerdo respecto al bien y al precio que se pagara

por el uso y goce para que exista el contrato de arrendamiento”6’.

Por regla general se establece que el contrato de arrendamiento debe constar
por escrito, esta regla deriva del articulo 2406 del Codigo Civil para el Distrito
Federal, el cual establece que “El contrato de arrendamiento debe otorgarse por
escrito. La falta de esta formalidad se imputaréa al arrendador y en su caso, dara
derecho al arrendatario a que demande cuando por virtud de tal omision se cause

un dafio o perjuicio, siempre que estos sean consecuencia directa de aquella”.6®

Sin embargo, es de hacer notar que el hecho de que el contrato no conste por escrito
no traera como consecuencia a nulidad o invalidez de este, ya que el citado articulo
no contempla tal consecuencia, sino Unicamente establece responsabilidad para el

arrendador en caso de que el contrato no conste por escrito'6°,

Aunado a lo anterior, el articulo 3042 del Codigo Civil para el Distrito Federal,

establece:

166 Rojina Villegas, Rafael, op. cit., p. 233.
167 Gonzalez Alcantara, Juan Luis, op. cit., p. 41
168 Cadigo Civil para el Distrito Federal, op. cit., p. 205.

169 Gonzalez Alcantara, Juan Luis, op. cit., p. 42
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Articulo 3042. En el Registro Publico de la Propiedad inmueble se inscribiran:
I. Los titulos por los cuales se cree, declare, reconozca, adquiera, transmita,
modifique, limite, grave o extinga el dominio, posesion originaria y los demas
derechos reales sobre inmuebles;

1. La constitucién del patrimonio familiar;

lll. Los contratos de arrendamiento de parte o de la totalidad de bienes
inmuebles, por un periodo mayor de seis afios y aquellos en que haya anticipos
de rentas por mas de tres afios;

IV. El decreto de expropiacion y de ocupacion temporal y declaraciéon de

limitacién de dominio de bienes inmuebles;
V. Los demas titulos que la ley ordene expresamente que sean registrados.170

Norma que sigue la misma consecuencia que la anterior ya que aunque la
ley establece que en caso de arrendamiento por un periodo mayor a seis afios y
aquellos en los que haya anticipos de rentas por mas de tres afios, estos se deben
inscribir en el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio, la falta de
cumplimiento de dicho precepto no puede traer como consecuencia la invalidez o
ineficacia del contrato, lo anterior derivado a los propios efectos que las anotaciones
y el Registro Publico en si tienen.

6. Transmisién durante la vigencia del contrato

En cuanto a la transmisién de la cosa materia de arrendamiento durante el
tiempo que este tenga vigencia, se establece que “el arrendamiento subsiste, por
consiguiente, es oponible el derecho del arrendatario al nuevo adquirente;
asimismo, éste se subroga en los derechos del arrendador’'’. Tal circunstancia
esta establecida en el articulo 2409 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, el cual

contempla:

170 Cadigo Civil para el Distrito Federal, op. cit., p. 262.
171 Rojina Villegas, Rafael, op. cit., p. 237.
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Articulo 2409. - Si durante la vigencia del contrato de arrendamiento, por
cualquier motivo se transmitiere la propiedad del inmueble arrendado,
atendiendo a lo dispuesto en el articulo 2448-J, el arrendamiento subsistira en
los términos del contrato. Respecto al pago de las rentas el arrendatario tendra
obligacién de pagar al nuevo propietario la totalidad de las rentas adeudadas y
las que se causen, de conformidad a lo establecido en el contrato. A su vez el
arrendador tiene la obligacién de notificar de manera fehaciente al arrendatario
de inmediato que le han otorgado el correspondiente titulo de propiedad, para
estar en aptitud de reclamar el pago de rentas, aun cuando el arrendatario
manifieste haber pagado por adelantado al propietario anterior, a no ser que el
adelanto de rentas aparezca expresamente estipulado en el contrato, o lo

acredite con los recibos de pago correspondientes.172

Por otra parte, el citado ordenamiento legal establece que en caso de que la
transmision del bien objeto del arrendamiento se realice por causas de utilidad
publica:

ARTICULO 2410. - Si la transmision de la propiedad se hiciere por causa de
utilidad publica, el contrato, sea verbal o escrito, se rescindira pero el arrendador
y el arrendatario deberan ser indemnizados por el expropiador; el primero
siempre y cuando sea el propietario, en los términos y conforme a lo que
establezca la ley respectiva; el segundo, con un monto equivalente a seis meses
de renta, siempre y cuando compruebe haber habitado el inmueble al menos por
un afo; ademas, el arrendatario tendrd derecho a que se le indemnice con el
importe de las mejoras que acredite haber realizado en el inmueble arrendado,
siempre y cuando sean necesarias y se hayan efectuado durante los ultimos seis

mesesi’3,

7. Terminacion del contrato

En cuanto a las causas de terminacion del contrato de arrendamiento el

Cadigo Civil para el Distrito Federal, establece:

Articulo 2483. El arrendamiento puede terminar:

172 Cadigo Civil para el Distrito Federal, op. cit., p. 205.

173 [dem.
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I. Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato o por la ley, o por estar

satisfecho el objeto para que la cosa fue arrendada,;
Il. Por convenio expreso;

Ill. Por nulidad;

IV. Por rescision;

V. Por confusion;

VI. Por pérdida o destruccidn total de la cosa arrendada, por caso fortuito o fuerza

mayor;
VII. Por expropiacion de la cosa arrendada hecha por causa de utilidad publica;
VIII. Por eviccion de la cosa dada en arrendamiento.
IX. Por venta judicial en término del articulo 2495.174

Dichas causas de terminacion seran estudiadas a continuacion de manera

general, haciendo énfasis en la rescision por ser este el tema de estudio.

A. Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato o por la ley o

por estarse satisfecho el objeto para que la cosa fue arrendada.

En cuanto a la terminacion por plazo, se debe entender que el contrato
terminara una vez transcurrido el plazo establecido por las partes en el contrato, sin

embargo, el cadigo civil en mencién en su articulo 2487 establece:

Articulo 2487. Si después de terminado el plazo por el que se celebr6 el
arrendamiento, el arrendatario continGia sin oposicién en el uso y goce del bien
arrendado, continuard el arrendamiento por tiempo indeterminado, estando
obligado el arrendatario a pagar la renta que corresponda por el tiempo que
exceda conforme a lo convenido en el contrato pudiendo cualquiera de las partes
solicitar la terminacion del contrato en los términos del articulo 2478. Las

obligaciones contraidas por un tercero con objeto de garantizar el cumplimiento

174 lbidem, p. 203.
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del arrendamiento cesan al término del plazo determinado, salvo convenio en

contrariol?®

Por lo cual se debe establecer, que por regla general se debe estar al termino
fijado por las partes, sin embargo cuando una vez terminado el plazo fijado por las
partes el arrendatario continua en posesion del objeto arrendado sin que haya
oposicion del arrendado, dicho contrato se convertira en un contrato por tiempo
indefinido, siguiendo para su terminacion las reglas que se observaran mas adelante
en cuanto a la solicitud de terminacion del contrato, esto es lo que la doctrina define

como tacita reconduccion.

La Suprema Corte de Justicia de la Nacion ha determinado que para que no
opere la tacita reconduccion el arrendador tiene que manifestar al arrendatario su
voluntad de dar por terminado el contrato en un plazo de diez dias a partir de que
se cumpla el plazo fijado en el contrato, tal como se establece en la jurisprudencia

que a continuacion se transcribe:

TACITA RECONDUCCION. LA OPOSICION DEL ARRENDADOR PARA QUE NO OPERE
AQUELLA, DEBE MANIFESTARSE DENTRO DEL TERMINO DE DIEZ DIAS CONTADOS A
PARTIR DEL SIGUIENTE AL DE VENCIMIENTO DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

Si se toma en consideracion que la tcita reconduccién es el resultado de una
presuncion de consentimiento para la renovacion del contrato de arrendamiento,
y que dicha presuncidn inicia una vez que éste ha vencido, resulta inconcuso que
todo hecho incompatible con la voluntad de consentir esa novacion (actos de
oposicién que pueden destruir esa presuncion), debe manifestarse después del
vencimiento de dicho contrato, ya que hasta que ocurra el vencimiento se inicia
el término de la presuncién a favor del inquilino para que opere esa figura juridica
y, por tanto, no puede legalmente manifestarse oposicion cuando todavia esta
vigente el contrato respectivo, pues sostener lo contrario seria tanto como
desnaturalizar la figura juridica de la tacita reconduccion. Por consiguiente, la
oposicién para la continuaciéon del arriendo debe ser manifestada por el
arrendador después del vencimiento del contrato, pero dentro del término
prudente que sefialan las jurisprudencias 122 y 765, publicadas en el Apéndice
al Semanario Judicial de la Federacion 1917-1995, Tomo IV, Materia Civil,
paginas 81 y 557, respectivamente, de rubros: "ARRENDAMIENTO, TACITA
RECONDUCCION DEL CONTRATO DE." y "TACITA RECONDUCCION.
REQUISITOS PARA QUE NO OPERE.", que se ha fijado de diez dias contados
a partir del siguiente al de vencimiento del contrato. (Tesis: 1a./J. 31/2001)

175 |bidem, p. 213
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B. Por convenio expreso.

En cuanto a la terminacién por convenio expreso “esta causa de terminacion
del arrendamiento no es particular de este contrato, sino que es regla general para
dar por terminado cualquier acto juridico. Encuentra su fundamento en el principio

de autonomia de la voluntad”176
C. Por nulidad.

Existe una discusion doctrinaria con relacion a si la nulidad es una causa de
terminacién del contrato de arrendamiento, se establece que “la nulidad no es forma
de terminar el contrato. Si el contrato es nulo, no produce efectos, tal vez porque
como la nulidad no puede actuar pro-pretérito”’7, por otra parte, hay autores que Si
establecen a la nulidad como una causa de terminacién del contrato de
arrendamiento tales como Alejandro Torres Estrada en su libro Derecho mexicano
contemporadneo y Juan Luis Gonzalez Alcantara en su libro Derechos de las

personas arrendadoras y arrendatarias.
D. La rescision en el contrato de arrendamiento

Conceptualmente se establece que la rescision es “‘una causa de ineficacia
superveniente que tiene por efecto hacer que un acto juridico valido pierda su
eficacia para el futuro, pero deja a salvo todos los efectos que hubieran ocurrido con

anterioridad”’s,

El Cdédigo Civil para el Distrito Federal, establece en el articulo 2489 causas
de rescision del contrato de arrendamiento por causas no imputables al arrendador,

las cuales son:

o Por falta de pago de la renta establecida

176 Borja Soriano, Manuel, op. cit., p. 427.

177 Escobedo Diaz de Leén, Manuel Gregorio, Tercer curso de derecho civil. Contratos, México,
Suprema Corte de Justicia de la Nacién, 2017, p. 360

178 Robles Farias, Diego, Teoria general de las obligaciones, México, Oxford, 2011, p. 379
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o Porque la cosa destinada al arrendamiento se use en contravencion a lo
dispuesto en el articulo 2,435 fraccion lll, la cual establece “El arrendatario esta
obligado: [...] lll.- A servirse de la cosa solamente para el uso convenido o conforme
a la naturaleza y destino de ella”.1"®

o Por subarrendar el objeto del arrendamiento sin consentimiento del
arrendador.

o Porque se causen dafios graves a la cosa arrendada imputables al
arrendatario.

o Por variar la forma de la cosa arrendada sin contar con el permiso expreso
del arrendador.

o Por los demas casos previstos en la ley.

En cuanto a las causas de terminacion por causas no imputables al
arrendatario el cédigo civil establece en el articulo 2490 del Cdadigo Civil para el

Distrito Federal las siguientes:

1. Por contravenir el arrendador la obligacion de conservar la cosa arrendada
en buen estado, haciendo todas las reparaciones necesarias y las obras de
mantenimiento para la conservacion, funcionalidad y seguridad del inmueble.

2. Por la pérdida total o parcial de la cosa arrendada, en correlacion con los

articulos 2431, 2434 y 2445, las cuales establecen:

ARTICULO 2431.- Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide totalmente al
arrendatario el uso de la cosa arrendada, no se causara renta mientras dure el
impedimento, y si éste dura mas de dos meses podra pedir la rescision del

contrato.

ARTICULO 2434.- Si la privacion del uso proviene de la eviccion del predio, se
observard lo dispuesto en al articulo 2431, y si el arrendador procedié con mala

fe, respondera también de los dafios y perjuicios.

ARTICULO 2445.- El arrendatario que por causa de reparaciones pierda el uso

total o parcial de la cosa, tiene derecho a no pagar el precio del arrendamiento,

179 Cadigo Civil para el Distrito Federal, op. cit., p. 207
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3.

a pedir la reduccion de ese precio o a la rescision del contrato, si la pérdida del

uso dura mas de dos meses, en sus respectivos casos. 0

Por la existencia de defectos o vicios ocultos.

Aunado a las causas de rescision establecidas en los articulos 2489 y 2490,

el Cddigo Civil para el Distrito Federal contempla dentro del Titulo Sexto “Del

Arrendamiento” las siguientes causas de rescision:

a.

La transmisién de la propiedad arrendada por causa de utilidad publica.
(articulo 2410).

Si el arrendador no cumpliere con hacer las reparaciones necesarias para el
uso a que esté destinada la cosa (articulo 2416)

Si el arrendador fuere vencido en juicio sobre una parte de la cosa arrendada
(articulo 2420)

Cuando existan vicios o defectos de la cosa arrendada que impidan el uso
de ella, sin que el arrendatario hubiera tenido conocimiento antes de la
celebracion del contrato de dichos vicios o defectos (articulo 2421)

Si por caso fortuito o fuerza mayor de impide el uso de la cosa arrendada por
mas de dos meses (articulo 2431)

Si el arrendatario que va a establecer en la finca arrendada una industria
peligrosa no asegura en el plazo de dos meses a partir de la celebracion del
contrato, la finca contra el riesgo probable que origine el ejercicio de esa
industria. (articulo 2440).

Cuando se arrienden dos 0 mas animales que forman un todo, como una
yunta o un tiro, y uno de ellos se inutiliza (articulo 2473)

Si el arrendador, se opone al subarriendo que con derecho pretenda hacer al
arrendatario, sin motivo fundado (articulo 2492)

E. Por confusién

180 Cadigo Civil para el Distrito Federal, op. cit., p. 208.
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La confusidn en el contrato de arrendamiento se traduce a “cuando el
arrendatario adquiere por cualquier titulo la propiedad del bien arrendado, entonces

el contrato se termina”i81

A manera de conclusion, la importancia del presente capitulo es conocer el
contexto juridico bajo el cual se desarrolla la figura del arrendamiento, es importante
tener presente que el contrato de arrendamiento es un contrato principal, bilateral,
consensual, oneroso, conmutativo, formal y de tracto sucesivo, en el que intervienen
un arrendador, quien es el que otorga la posesion, y al arrendatario, que es el que
recibe la posesion del bien materia de arrendamiento a cambio de una

contraprestaciéon econdémica.

Los elementos reales del contrato son el bien dado en arrendamiento,
el precio pactado y el tiempo, y las maneras de dar por terminado el contrato son
por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato o por la ley o por estarse
satisfecho el objeto para que la cosa fue arrendada, por convenio expreso, por
nulidad, por confusion y por rescision. En el caso que nos ocupa en la presente
investigacion, el tema de mayor relevancia es la rescision del contrato de
arrendamiento derivado de caso fortuito y fuerza mayor y buscar la manera de

regular tal rescision para que los contratantes tengan mayor certeza juridica.

181 Gonzalez Alcantara, Juan Luis, op. cit., p. 64
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CAPITULO SEGUNDO
MARCO HISTORICO

. LA RESCISION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO POR
CASO FORTUITO EN MEXICO.

La rescision del contrato de arrendamiento por caso fortuito ha sido
contemplada desde los primeros Cdédigos promulgados en lo que actualmente se
conoce como la Republica mexicana, el primer Codigo promulgado en el pais fue el

“Cddigo Civil para gobierno del Estado Libre de Oajaca’,

1. El Codigo Civil para Gobierno del Estado de Oajaca.

El Cdédigo Civil para gobierno del Estado Libre de Oajaca, fue promulgado
entre 1827 y 1829, dicho cédigo estaba inspirado en el Cédigo de Napoledni®, en
este ordenamiento legal ya se contemplaba la posibilidad de rescindir el contrato de
arrendamiento por causa de caso fortuito o fuerza mayor, dicha posibilidad estaba

contemplada en el articulo 1,303, el cual establecia:

1,303. Si en el tiempo del arrendamiento la cosa arrendada o alquilada es
destruida en su totalidad por caso fortuito, la locacién cesa de pleno derecho;
pero si solo es destruida en parte el conductor puede segun las circunstancias,
pedir o una rebaja del precio o la rescision del arrendamiento. En ambos casos

no hay lugar a alguna indemnizacién18s,

En el Cdadigo Civil para el Estado de Oaxaca se denominaba al contrato de
arrendamiento también con el nombre de contrato de locacién, en cuanto a la
regulacion de la rescision en el supuesto de caso fortuito o fuerza mayor, se

establece que el contrato cesaria de pleno derecho, en caso de que la cosa fuera

182 |caza Dufour, Francisco, “Breve resefia de la legislacion civil en México, desde la época pre-
cortesina hasta 1854”, Revista Juridica Anuario del Departamento de Derecho de la Universidad
Iberoamericana, México, Departamento de Derecho, 1972, p. 214

183 Codigo Civil para el Soberano Estado de Oajaca, México, 1828.
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destruida, es decir si el objeto del arrendamiento se destruye, el arrendamiento se
termina, pero si el objeto del arrendamiento no es destruido en su totalidad da

cabida a que se rebaje el precio o se rescinda el contrato.

Aunque el Codigo Civil de Oaxaca es el cadigo civil mas antiguo, se precisa
gue en este ordenamiento ya se contemplaba la posibilidad de rescindir el contrato

de arrendamiento por caso fortuito.

El Cdédigo Civil para el Estado de Oaxaca estuvo vigente hasta 1837, fue
reformado en 1852, dicha reforma debia entrar en vigor el primero de abril de 1853.
Sin embargo, a la fecha de su inicio de vigencia, la dictadura de Santa Anna suprimi6
el sistema federal y mediante el decreto del 27 de julio de 1853, anulé la resolucién
del Congreso oaxaquefio que habia aprobado el nuevo codigo*®*.

2. El Codigo Civil del Imperio Mexicano

Pese a los intentos codificadores del sistema centralista, no fue hasta 1866
cuando entr6 en vigor un nuevo cédigo, el Cédigo Civil del Imperio Mexicano, dicho
ordenamiento legal fue disefiado para estar estructurado en tres libros, el primero
denominado “De las personas”, el segundo denominado “De los bienes, la
propiedad y sus diferentes modificaciones”®, en cuanto al tercer libro este no llegé
a ser publicado, por lo cual el mencionado cédigo no contempla disposiciones en
cuanto a los contratos, sin embargo, por la similitud con la figura del usufructo, y
dado que esta si esta contemplada en el Libro Segundo del Codigo Civil del Imperio
mexicano se tomara como base esta figura para el estudio del caso fortuito.

Dentro del titulo dedicado a la figura del usufructo, el Cédigo Civil del Imperio

Mexicano establecia en el articulo 646:

Articulo 646. El impedimento temporal por caso fortuito o fuerza mayor no

extingue el usufructo; mas no da derecho a indemnizacién contra el propietario,

184 Cruz Barney, Oscar, “La codificacion en México”, Historia del derecho. Memoria del Congreso
Internacional de Culturas y Sistemas Juridicos Comparados, México, 2005, p. 142.

185 Codigo Civil del Imperio mexicano, México, 1866.
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y el tiempo del impedimento se tiene por corrido para el usufructuario. Si la cosa

durante el impedimento puede dar algunos frutos, son del usufructuario.86

Del citado articulo se desprende que en dicho ordenamiento legal no se
contemplaba como causa de rescision del contrato el impedimento temporal por
caso fortuito o fuerza mayor, de hecho, el Unico derecho que el usufructuario tenia
en caso de dicho impedimento era a recibir los frutos que el bien dado en usufructo
diera.

3. El Codigo Civil del Distrito Federal y Territorio de la Baja California
de 1870.

El siguiente cédigo que se promulgd en la nacién mexicana fue el Cadigo
Civil del Distrito Federal y Territorio de la Baja California, dicho ordenamiento se
promulgo en 1870, “se trataba de un Cadigo clasico basado en las ideas filosoficas
y politicas del liberalismo, transportado al campo del derecho con dogmas como la
propiedad absoluta de tipo romano, la autonomia de la voluntad como suprema ley
en los contratos, o en el derecho de familia la supervivencia y la autoridad marital y

de una fuerte potestad paternal”.18’

En el citado codigo, en cuanto a la rescision del contrato de arrendamiento

por caso fortuito, se establecia:

3,101. Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide totalmente al arrendatario el

uso de la cosa arrendada, no se causara renta mientras dure el impedimento.

3,102. Si solo se impidiere en parte el uso de la cosa podra el arrendatario pedir
la reduccién parcial de la renta a juicio de peritos

3,103. Lo dispuesto en los dos articulos anteriores se observara salvo pacto en

contrario.188

186 [dem.

187 Aguilar Gutiérrez, Antonio, Panorama de la legislacion civil en México, México, Universidad
Nacional Autbnoma de México, 1960, p. 5.

188 Cadigo Civil del Distrito Federal y territorios de Baja California de 1870, México, 1970, p. 477.
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De los anteriores articulos se desprende que en el Cédigo Civil de 1870 no
se contemplaba la posibilidad de rescindir el contrato de arrendamiento por caso
fortuito, sin embargo, si se contemplaba la posibilidad de que no se causara renta o
en su caso que la misma fuera reducida a juicio de peritos, lo anterior bajo el dogma

de la autonomia de la voluntad.

En el afio de 1882 el presidente Manuel Gonzalez nombré una comision para
revisar el Cédigo Civil de 1870, en el afio de 1884 se expidi6é y aprob6 un nuevo
Cadigo Civil que estuvo vigente hasta 1931%°, en lo que respecta a la rescision por
caso fortuito no hubo una verdadera reforma en los articulos de referencia, es asi

como el texto quedo de la mima manera en que se habia redactado en 1970:

2,969. Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide totalmente al arrendatario el

uso de la cosa arrendada, no se causara renta mientras dure el impedimento.

2,970. Si solo se impidiere en parte el uso de la cosa podra el arrendatario pedir
la reduccién parcial de la renta a juicio de peritos

2,971. Lo dispuesto en los dos articulos anteriores se observara salvo pacto en

contrario.1%

4. El Codigo Civil para el Distrito y Territorios Federales en Materia

Comun y para toda la Republica en Materia Federal.

En el afio de 1928, se publico en el Diario Oficial de la Federacién el “Codigo
Civil para el Distrito y Territorios Federales en materia comin y para toda la
republica en materia Federal”, pero no hasta el afio de 1932 cuando mediante
decreto del Ejecutivo el nuevo cédigo entraria en vigor!®!, en cuanto a la rescision
del contrato de arrendamiento por caso fortuito el citado codigo establecia en sus
articulos 2431, 2432 y 2433:

189 Cruz Barney, Oscar, op. cit., p. 146
190 Cadigo Civil del Distrito Federal y territorio de la Baja California, México, 1884, p. 320.
191 Cruz Barney, Oscar, op. cit., p.148.
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ARTICULO 2431 Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide totalmente al
arrendatario el uso de la cosa arrendada, no se causaré renta mientras dure el
impedimento, y si este dura mas de dos meses podré pedir la rescision del

contrato.

ARTICULO 2432. Si solo se impide en parte el uso de la cosa, podra el
arrendatario pedir la reduccion parcial de la renta a juicio de peritos, a no ser que
las partes opten por la rescision del contrato, si el impedimento dura el tiempo

fijado en el articulo anterior.

ARTICULO 2433. Lo dispuesto en los dos articulos anteriores no es

renunciablel9?

De los anteriores articulos se desprende que el cédigo civil de 1928 devuelve
lo contemplado en el Codigo Civil de Oaxaca, esto es la posibilidad de rescindir el
contrato de arrendamiento en caso de que exista impedimento de usar la cosa
arrendada derivado de un caso fortuito, o una fuerza mayor, y aunado a lo anterior
establece mayores lineamientos en relacién con el impedimento de usar la cosa

arrendada, tales como:

1. La posibilidad de que en caso de que se impida totalmente el uso de la cosa
arrendada no se cause renta.

2. La posibilidad, en el caso de que el impedimento solo sea parcial, de hacer
una reduccion en la renta a juicio de peritos.

3. La posibilidad, de que en caso de que el impedimento total o parcial de la

cosa arrendada dure mas de dos meses se pueda rescindir el contrato.

Tal y como se puede apreciar el texto de dichos articulos no han sido

modificados desde la publicacién del Cédigo de 1928.

Mediante decreto publicado en el Diario Oficial de la Federacion en fecha
veintinueve de mayo del afio 2000, se reformo la denominacion del Cadigo Civil
para el Distrito Federal en Materia Comun y para toda la Republica en Materia

192 Cadigo civil para el Distrito y Territorios Federales en materia comun y para toda la republica en
materia federal, México, 1928.
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Federal” para quedar como Cddigo Civil Federal trayendo como consecuencia la
division de los Codigos en materia federal y local del Distrito Federal.

5. Regulacién de la rescision del contrato de arrendamiento en las

legislaciones de las entidades federativas en la actualidad.

El tratamiento de la rescision del contrato de arrendamiento se fue unificando
en los Codigos de las entidades federativas con el tratamiento que el Codigo Civil
para el Distrito Federal y el Codigo Civil Federal establecian, actualmente los
cadigos de las entidades federativas establecen:

El Cdédigo Civil del Estado de Aguascalientes contempla los siguientes

articulos:

Articulo 2302.- Si por caso fortuito, o fuerza mayor se impide totalmente al
arrendatario el uso de la cosa arrendada, no se causara renta mientras dure el
impedimento, y si éste dura mas de dos meses podra pedir la rescision del
contrato.

Articulo 2303.- Si s6lo se impide en parte el uso de cosa, podra el arrendatario
pedir la reduccién parcial de la renta, a juicio de peritos, a no ser que las partes
opten por la rescisién del contrato, si el impedimento dura el tiempo fijado en el

articulo anterior.
Articulo 2304.- Lo dispuesto en los dos articulos anteriores no es renunciable.

Articulo 2305.- Si la privacién del uso proviene de la eviccion del predio, se
observard lo dispuesto en el articulo 2032 y si el arrendador procedié con mala

fe, respondera también de los dafios y perjuicios.193

El Cddigo Civil para el Estado de Baja California establece lo que a la letra

dice:

ARTICULO 2305.- Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide totalmente al

arrendatario el uso de la cosa arrendada, no se causara renta mientras dure el

193 Cédigo Civil para el Estado de Aguascalientes, México, 1947.
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impedimento, y si éste dura mas de dos meses podra pedir la rescision del

contrato.

ARTICULO 2306.- Si solo se impide en parte el uso de la cosa, podra el
arrendatario pedir la reduccién parcial de la renta, a juicio de peritos, a no ser
que las partes opten por la rescisién del contrato, si el impedimento dura el tiempo

fijado en el articulo anterior.
ARTICULO 2307.- Lo dispuesto en los dos articulos anteriores no es renunciable.

ARTICULO 2308.- Si la privacion del uso proviene de la eviccion del predio, se
observara lo dispuesto en el articulo 2305, y si el arrendador procedio con mala

fe, respondera también de los dafios y perjuicios.®*

El Cdodigo Civil para el Estado Libre y Soberano de Baja California Sur,

establece:

Articulo 2335. Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide totalmente al
arrendatario el uso del bien arrendado, no se causara renta mientras dure el
impedimento, y si éste dura mas de dos meses, podra pedir la rescision del

contrato.

Articulo 2336. Si s6lo se impide en parte el uso del bien, podra el arrendatario
pedir la reduccién parcial de la renta, a juicio de peritos, a no ser que las partes
opten por la rescisién del contrato, si el impedimento dura el tiempo fijado en el

articulo anterior.
Articulo 2337. Lo dispuesto en los dos articulos anteriores no es renunciable.

Articulo 2338. Si la privaciéon del uso proviene de la eviccién del predio, se
observard lo dispuesto en el articulo 2335 y si el arrendador procedié con mala
fe, respondera también de los dafios y perjuicios.195

El Cddigo Civil del Estado de Campeche, establece lo siguiente:

Art. 2335.- Si por caso fortuito, fuerza mayor, o hechos directos o indirectos del

arrendador, se impide totalmente al arrendatario el uso de la cosa arrendada, no

194 Cédigo Civil para el Estado de Baja California, México, 1974.

195 Cédigo Civil para el Estado Libre y Soberano de Baja California Sur, México, 1996.
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se causara renta mientras dure el impedimento y si este dura mas de dos meses,

podréa pedir la rescision del contrato.

Art. 2336.- Si solo se impide en parte el uso de la finca, el arrendatario podra
pedir la reduccion parcial de la renta, segun juicio de peritos, pero si el
impedimento dura mas de dos meses, podra exigir el arrendatario la rescision del

contrato.
Art. 2337.- Lo dispuesto en los articulos anteriores no es renunciable.

Art. 2338.- Cuando la privacion del uso provenga de eviccion del predio, quedara
rescindido el arrendamiento, y si el arrendador procedioé con mala fe, respondera

de los dafios y perjuicios.1%

El Cédigo Civil para el Estado de Coahuila de Zaragoza menciona en sus

articulos 2868 al 2871, lo que a la letra dice:

ARTICULO 2868. Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide totalmente al
arrendatario el uso del bien arrendado, no se causara renta mientras dure el
impedimento, y si éste dura mas de dos meses podra el arrendatario pedir la

rescision del contrato.

ARTICULO 2869. Si por caso fortuito o fuerza mayor sélo se impide en parte el
uso del bien, podra el arrendatario pedir la reduccién parcial de la renta, a juicio
de peritos, a no ser que las partes opten por la rescision del contrato, si el

impedimento dura el tiempo fijado en el articulo anterior.
ARTICULO 2870. Lo dispuesto en los dos articulos anteriores no es renunciable.

ARTICULO 2871. Si la privacion del uso proviene de la eviccion del bien, se
observard lo dispuesto en el articulo 2868, y si el arrendador procedié con mala
fe, respondera también de los dafios y perjuicios.197

El Cddigo Civil para el Distrito Federal, contempla las siguientes hipétesis

normativas:

196 Codigo Civil para el Estado de Coahuila de Zaragoza, México, 2019.

197 Cédigo Civil para el Estado de Coahuila, México, 1999.
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Articulo 2431. Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide totalmente al
arrendatario el uso de la cosa arrendada, no se causara renta mientras dure el
impedimento, y si éste dura mas de dos meses, podra pedir la rescision del
contrato.

Articulo 2432. Si sélo se impide en parte el uso de la cosa, podra el arrendatario
pedir la reduccion parcial de la renta, a juicio de peritos, a no ser que las partes
opten por la rescisién del contrato, si el impedimento dura el tiempo fijado en el
articulo anterior.

Articulo 2433. Lo dispuesto en los dos articulos anteriores no es renunciable.

Articulo 2434. Si la privacion del uso proviene de la eviccion del predio, se
observard lo dispuesto en al articulo 2431, y si el arrendador procedié con mala

fe, respondera también de los dafios y perjuicios.198
La legislacion Civil de Durango establece:

ARTICULO 2312. Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide totalmente al
arrendatario el uso del bien arrendado, no se causara renta mientras dure el
impedimento, y si éste dura mas de dos meses, podra el arrendatario pedir la

rescision del contrato.

ARTICULO 2313. Si por caso fortuito o fuerza mayor, sélo impide en parte el uso
del bien arrendado, podra el arrendatario pedir la reduccion parcial de la renta, a
juicio de peritos, a no ser que las partes opten por la rescisién del contrato, si el

impedimento dura el tiempo fijado en el articulo anterior.
ARTICULO 2314. Lo dispuesto en los articulos anteriores no es renunciable.

ARTICULO 2315. Si la privacion del uso proviene de la eviccion del predio, se
observard lo dispuesto en el articulo 2312 y si el arrendador procedié de mala fe,

respondera también en los dafios y perjuicios.®®

En el Cédigo Civil para el Estado de Guanajuato establece:

Articulo 1929. Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide totalmente al

arrendatario el uso de la cosa arrendada, no se causara renta mientras dure el

198 Cédigo Civil para el Distrito Federal, México, 1928.
199 Cédigo Civil, México, 1948.
84



impedimento, y si éste dura mas de dos meses, podra pedir la terminacion del

contrato.

Articulo 1930. Si sélo se impide en parte el uso de la cosa el arrendatario podra
pedir la reduccién parcial de la renta, a juicio de peritos; a no ser que ambas
partes opten por la terminacién del contrato, si el impedimento dura el tiempo

fijado en el articulo anterior.
Articulo 1931. Lo dispuesto en los dos articulos anteriores no es renunciable.

Articulo 1932. Si la privacion del uso proviene de la eviccion del predio, se
observara lo dispuesto en el articulo 1929; y si el arrendador procedio con mala

fe, respondera también de los dafios y perjuicios.2%

El Cddigo Civil del Estado Libre y Soberano de Guerrero niumero 358

establece:

Articulo 2365.- Si por caso fortuito o fuerza mayor se impidiere totalmente al
arrendatario el uso del bien arrendado, no se causara renta mientras dure el
impedimento, y si éste durase mas de dos meses, podra pedir la rescision del

contrato.

Articulo 2366.- Si s6lo se impidiere en parte el uso del bien, podra el arrendatario
pedir la reduccién parcial de la renta, a juicio de peritos, a no ser que las partes
opten por la rescisién del contrato, si el impedimento durase el tiempo fijado en

el articulo anterior.
Articulo 2367.- Lo dispuesto en los dos articulos anteriores no sera renunciable

Articulo 2368.- Si la privacién del uso proviniere de la eviccién del predio, se
observard lo dispuesto en el articulo 2391 y si el arrendador procediere con mala
fe, respondera también de los dafios y perjuicios.20t

El Cdédigo Civil para el Estado de Hidalgo, en sus articulos 2418, 2419, 2420
y 2421:

200 Codigo Civil para el Estado de Guanajuato, México, 1967.

201 Codigo Civil del Estado Libre y Soberano de Guerrero numero 358, México, 1993.
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Articulo 2418.- Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide totalmente al
arrendatario el uso de la cosa arrendada, no se causara renta mientras dure el
impedimento, y si éste dura mas de dos meses podra pedir la rescision del

contrato.

Articulo 2419.- Si sélo se impide en parte el uso de la cosa, podra el arrendatario
pedir la reduccion parcial de la renta, a juicio de peritos, a no ser que las partes
opten por la rescisién del contrato, si el impedimento dura el tiempo fijado en el
articulo anterior.

Articulo 2420.- Lo dispuesto en los dos articulos anteriores no es renunciable.

Articulo 2421.- Si la privacién del uso proviene de la eviccion del predio, se
observard lo dispuesto en el articulo 2418, y si el arrendador procedié con mala

fe, respondera también de los dafios y perjuicios.202

El Cddigo Civil del Estado de Jalisco establece:

Articulo 2012. Si por caso fortuito o fuerza mayor, se impide totalmente al
arrendatario el uso o goce del bien arrendado y si éste dura mas de un mes,
podra pedir la rescision del contrato de manera anticipada sin responsabilidad

para él. Este derecho no es renunciable.

Articulo 2013. Si por caso fortuito o fuerza mayor, sélo se impide en parte el uso
0 goce del bien, podra el arrendatario pedir la reduccién proporcional de la renta,
a juicio de peritos, a no ser que las partes opten por la rescision del contrato, si

el impedimento dura cuando menos un mes. Este derecho no es renunciable.

Articulo 2014. Si la privacion del uso proviene de la eviccién del bien, el
arrendatario podra pedir la rescision del contrato de arrendamiento, ademas de

las indemnizaciones que le correspondan de conformidad con la ley. 203

El Cddigo Civil del Estado de México menciona:

Derecho del arrendatario que no puede usar el bien

Articulo 7.692.- El arrendatario podra pedir la reduccion de la renta o la rescision

202 Codigo Civil para el Estado de Hidalgo, México, 1940.
203 Codigo Civil del Estado de Jalisco, México, 1995.
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del contrato, en su caso, si por causas ajenas a €l no puede usar total o

parcialmente el bien
Obligacién del arrendador por caso fortuito

Articulo 7.701.- El arrendatario tendra derecho a la reduccién del importe de la
renta, en caso de pérdida de mas de la mitad de los frutos por caso fortuito o por
convenio. Se entiende por caso fortuito, el incendio, guerra, peste, inundacién

insélita, langosta, terremoto u otro acontecimiento inusual e imprevisto.

En estos casos, la reduccion de la renta, serd proporcional al monto de las
pérdidas sufridas.204

El Cdédigo Civil para el Estado de Michoacan de Ocampo establece:

Articulo 1591. Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide totalmente al
arrendatario el uso de la cosa arrendada, no se causara renta mientras dure el
impedimento, y si éste dura mas de dos meses podra pedir la rescision del
contrato

Articulo 1592. Si sélo se impide en parte el uso de la cosa, podra el arrendatario
pedir la reduccién parcial de la renta, a juicio de peritos, a no ser que las partes
opten por la rescisién del contrato, si el impedimento dura el tiempo fijado en el

articulo anterior.
Articulo 1593. Lo dispuesto en los dos articulos anteriores no es renunciable.

Articulo 1594. Si la privacion del uso proviene de la eviccion del predio, se
observard lo dispuesto en el articulo 1591, y si el arrendador procedié con mala

fe, respondera también de los dafios y perjuicios.2%5
El Cdédigo Civil para el Estado Libre y Soberano de Morelos contempla:

ARTICULO 1906.- PRIVACION DEL USO DEL BIEN POR CASO FORTUITO O
FUERZA MAYOR. Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide totalmente al

arrendatario el uso de la cosa arrendada, no se causara renta mientras dure el

204 Codigo Civil del Estado de México, México, 2002.
205 Codigo Civil para el Estado de Michoacan de Ocampo, México, 2008.
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impedimento, y si éste dura mas de dos meses, podra pedir la rescision del

contrato.

Si s6lo se impide en parte el uso de la cosa, podra el arrendatario pedir la
reduccion parcial de la renta, a juicio de peritos, a no ser que las partes opten por
la rescision del contrato, si el impedimento dura el tiempo fijado en el articulo

anterior.
Lo dispuesto en los dos parrafos anteriores no es renunciable.

ARTICULO 1907.- PRIVACION DEL USO DE LA COSA POR EVICCION. Si la
privacion del uso proviene de la eviccién del predio, se observara lo dispuesto en
el articulo 1906 de este Codigo, y si el arrendador procedié con mala fe,
respondera también de los dafios y perjuicios.2%¢

El Cddigo Civil para el Estado de Nayarit contempla lo que a la letra dice:

ARTICULO 1803.- Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide totalmente al
arrendatario el uso de la cosa arrendada, no se causara renta mientras dure el
impedimento, y si éste dura mas de dos meses, podra pedir la rescision del
contrato.

ARTICULO 1804.- Si sblo se impide en parte el uso de la cosa, podra el
arrendatario pedir la reduccién parcial de la renta, a juicio de peritos, a no ser
que las partes opten por la rescision del contrato, si el impedimento dura el tiempo

fijado en el articulo anterior.
ARTICULO 1805.- Lo dispuesto en los dos articulos anteriores no es renunciable.

ARTICULO 1806.- Si la privacion del uso proviene de la eviccion del predio, se
observard lo dispuesto en el articulo 1803, y si el arrendador procedié con mala

fe, respondera también de los dafios y perjuicios.207

El Cdédigo Civil para el Estado de Nuevo Leon precisa:

Art. 2325.- Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide totalmente al

arrendatario el uso de la cosa arrendada, no se causara renta mientras dure el

208 Codigo Civil para el Estado Libre y Soberano de Morelos, México, 1993.

207 Codigo Civil para el Estado de Nayarit, México, 1981.
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impedimento, y si éste dura mas de dos meses podra pedir la rescision del

contrato.

Art. 2326.- Si solo se impide en parte el uso de la cosa, podra el arrendatario
pedir la reduccién parcial de la renta, a juicio de peritos, a no ser que las partes
opten por la rescisién del contrato, si el impedimento dura el tiempo fijado en el

articulo anterior.

Los arrendatarios de bienes inmuebles en los cuales se realicen actividades de
giro comercial y que resulten perturbados en el disfrute de los mismos como
consecuencia de la aplicacién de declaratoria de emergencia de proteccion civil
0 sanitaria emitida por autoridad competente, en la cual se ordene el cese de las
operaciones comerciales del giro comercial que le resulte aplicable, podran tener
derecho a una rebaja de la renta durante el tiempo que dure la declaratoria de
emergencia y la prohibicion de la apertura de sus comercios sobre la
circunscripcion territorial en la que se ubique el inmueble en términos de lo
pactado entre el arrendador y arrendatario o a falta de acuerdo, lo que defina la

autoridad competente.
Art. 2327.- Lo dispuesto en los dos articulos anteriores no es renunciable.

Art. 2328.- Si la privacion del uso proviene de la eviccién del predio, se observara
lo dispuesto en el articulo 2325, y si el arrendador procedié con mala fe,

respondera también de los dafios y perjuicios.2%®

El Cddigo Civil para el Estado de Oaxaca, en sus articulos 2306, 2307, 2308
y 2309 menciona:

Articulo 2306.- Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide totalmente al
arrendatario el uso de la cosa arrendada, no se causara renta mientras dure el
impedimento, y si éste dura mas de dos meses podra pedir la rescision del

contrato.

Articulo 2307.- Si sélo se impide en parte el uso de la cosa, podra el arrendatario

pedir la reduccién parcial de la renta, a juicio de peritos, a no ser que las partes

208 Codigo Civil para el Estado de Nuevo Ledn, México, 1935.
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opten por la rescisién del contrato, si el impedimento dura el tiempo fijado en el

articulo anterior.
Articulo 2308.- Lo dispuesto en los dos articulos anteriores no es renunciable.

Articulo 2309.- Si la privacion del uso proviene de la eviccion del predio, se
observara lo dispuesto en el articulo 2306 y si el arrendador procedié con mala

fe, respondera también de los dafios y perjuicios.2%°
El Cddigo Civil para el Estado Libre y Soberano de Puebla menciona:

Articulo 2296 Si por caso fortuito o de fuerza mayor se impide al arrendatario el

uso del bien arrendado, se aplicaran las siguientes disposiciones:
I. No se causara renta mientras dure el impedimento si éste es total;

Il. Si sélo parcialmente se impidiere el uso del bien, la pena debe reducirse

proporcionalmente a juicio de peritos:

lll. Si el impedimento parcial o total dura mas de seis meses, podra el arrendatario

demandar la rescisién del contrato. 210

El Cddigo Civil del Estado de Querétaro establece:

Articulo 2322. Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide totalmente al
arrendatario el uso de la cosa arrendada, no se causara renta mientras dure el
impedimento; si éste dura mas de dos meses, podra pedir la terminacién del

contrato.

Articulo 2323. Si s6lo se impide en parte el uso de la cosa, podra el arrendatario
pedir la reduccién parcial de la renta, a juicio de peritos, a ho ser que las partes
opten por la terminacion del contrato, si el impedimento dura el tiempo fijado en

el articulo anterior.
Articulo 2324. Lo dispuesto en los dos articulos anteriores no es renunciable.

Articulo 2325. Si la privacion del uso proviene de la eviccién del predio, tampoco

habra causacion de rentas, pudiendo pedirse la terminacion del contrato; si el

209 Codigo Civil para el Estado de Oaxaca, México, 1944.

210 Codigo Civil para el Estado Libre y Soberano de Puebla, México, 1985.
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arrendador procedio con mala fe, respondera, ademas, de los dafios y perjuicios

ocasionados.?11
El Codigo Civil para el Estado de Quintana Roo, menciona:

Articulo 2698.- Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide totalmente al
arrendatario el uso del bien arrendado, no se causara renta mientras dure el
impedimento, y si éste dura mas de dos meses, podra el arrendatario pedir la

rescision del contrato.

En cambio, si por las mismas causas solo se impide en parte el uso del bien,
podra el arrendatario pedir la reduccién parcial de la renta, a juicio de peritos, a
no ser que las partes opten por la rescision del contrato, si el impedimento dura
el tiempo fijado en el parrafo anterior.

Lo dispuesto en este articulo no es renunciable.

Articulo 2699.- Si la privacién del uso proviene de la eviccién del predio, se.
Observara lo dispuesto en el articulo anterior, pero si el arrendador procedié con

mala fe, respondera también de los dafios y perjuicios.?12

El Cdadigo Civil para el Estado de San Luis Potosi, este contempla:

ART. 2260.- Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide totalmente al
arrendatario el uso de la cosa arrendada, no se causara renta mientras dure el
impedimento, y si éste dura mas de dos meses podra pedir la rescision del

contrato.

ART. 2261.- Si solo se impide en parte el uso de la cosa, podré el arrendatario
pedir la reduccién parcial de la renta, a juicio de peritos, a no ser que las partes
opten por la rescisién del contrato, si el impedimento dura el tiempo fijado en el
articulo anterior.

ART. 2262.- Lo dispuesto en los dos articulos anteriores no es renunciable.

211 Codigo Civil del Estado de Querétaro, México, 2009.

212 Codigo Civil para el Estado de Quintana Roo, México, 1980.
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ART. 2263.- Si la privacion del uso proviene de la eviccion del predio, se
observara lo dispuesto en el articulo 2260 y si el arrendador procedié con mala
fe, respondera también de los dafios y perjuicios.?13

El Cddigo Civil para el Estado de Sinaloa contempla:

ART. 2313. Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide totalmente al
arrendatario el uso de la cosa arrendada, no se causara renta mientras dure el
impedimento, y si éste dura mas de dos meses, podra pedir la rescision del
contrato.

ART. 2314. Si sélo se impide en parte el uso de la cosa, podra el arrendatario
pedir la reduccién parcial de la renta, a juicio de peritos, a no ser que las partes
opten por la rescisién del contrato, si el impedimento dura el tiempo fijado en el
articulo anterior.

ART. 2315. Lo dispuesto en los articulos anteriores no es renunciable.

ART. 2316. Sila privacién del uso proviene de la eviccién del predio, se observara
lo dispuesto en el articulo 2313 y si el arrendador procedié con mala fe,

respondera también de los dafios y perjuicios.?14

El Cdadigo Civil para el Estado de Sonora establece lo que a la letra dice:

ARTICULO 2701.- Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide totalmente al
arrendatario el uso de la cosa arrendada, no se causara renta mientras dure el
impedimento, y si este dura mas de dos meses, podra pedir la rescision del

contrato.

ARTICULO 2702.- Si sblo se impide en parte el uso de la cosa, podra el
arrendatario pedir la reduccién parcial de la renta, a juicio de peritos, a no ser
que las partes opten por la rescision del contrato, si el impedimento dura el tiempo

fijado en el articulo anterior.

ARTICULO 2703.- Lo dispuesto en los dos articulos anteriores no es renunciable.

213 Codigo Civil para el Estado de San Luis Potosi, México, 1946.

214 Codigo Civil para el Estado de Sinaloa, México, 1940.
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ARTICULO 2704.- Si la privacion del uso proviene de la eviccion del predio, se
observara lo dispuesto en el articulo 2701, y si el arrendador procedio con mala

fe, respondera también de los dafios y perjuicios.?15

El Codigo Civil para el Estado de Tabasco menciona las siguientes hipoétesis:

ARTICULO 2695.- Disminucion de renta o rescision Si por caso fortuito o fuerza
mayor se impide totalmente al arrendatario el uso del bien arrendado, no se
causara renta mientras dure el impedimento y si éste dura mas de dos meses,

podra el arrendatario pedir la rescisién del contrato.
ARTICULO 2696.- Reduccion de renta

Si s6lo se impidiere en parte el uso del bien, podra el arrendatario pedir reduccion
parcial de la renta a juicio de peritos, a no ser que el arrendatario opte por la
rescision del contrato si el impedimento dura el tiempo fijado en el articulo

anterior.
ARTICULO 2697.-Eviccion del predio

Si la privacion del uso proviene de eviccion del predio, se observara lo dispuesto
en el articulo 2695 y si el arrendador es poseedor de mala fe, respondera también

de los dafios y perjuicios.216
El Cddigo Civil para el Estado de Tamaulipas contempla:

ARTICULO 1743.- Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide totalmente al
arrendatario el uso del bien arrendado, no se causard renta mientras dure el
impedimento, y si éste dura mas de dos meses, podra pedir la rescision del

contrato

ARTICULO 1744.- Sisélo se impide en parte el uso del bien, podra el arrendatario
pedir la reduccién parcial de la renta, a juicio de peritos, a no ser que las partes
opten por la rescision del contrato, si el impedimento dura el tiempo fijado en el

articulo anterior.

ARTICULO 1745.- Lo dispuesto en los dos articulos anteriores no es renunciable.

215 Codigo Civil para el Estado de Sonora, México, 1949.

216 Codigo Civil para el Estado de Tabasco, México, 1997.
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ARTICULO 1746.- Si la privacion del uso proviene de la eviccion del predio, se
observara lo dispuesto en el articulo 1743, y si el arrendador procedio con mala

fe, respondera también de los dafios y perjuicios.?1’

El Cddigo Civil para el Estado Libre y Soberano de Tlaxcala establece:

ARTICULO 2040.- Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide totalmente al
arrendatario el uso del bien arrendado, no se causara renta mientras dure el
impedimento y si éste dura mas de dos meses, podra el arrendatario pedir la

rescision del contrato.

ARTICULO 2041.- Si s6lo se impidiere en parte el uso del bien, podra el
arrendatario pedir reduccidn parcial de la renta a juicio de peritos, a no ser que
el arrendatario opte por la rescision del contrato, si el impedimento dura el tiempo

fijado en el articulo anterior.

ARTICULO 2042.- Si la privacion del uso proviene de eviccion del predio, se
observard lo dispuesto en el articulo 2040 y si el arrendador es poseedor de mala

fe, respondera también de los dafios y perjuicios.?8

El Cddigo Civil para el Estado de Veracruz de Ignacio de la Llave contempla:

ARTICULO 2364 Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide totalmente al
arrendatario el uso de la cosa arrendada, no se causara renta mientras dure el
impedimento, y si éste dura mas de dos meses, podra pedir la rescision del

contrato.

ARTICULO 2365 Si so6lo se impide en parte el uso de la cosa, podra el
arrendatario pedir la reduccién parcial de la renta, a juicio de peritos, a no ser
que las partes opten por la rescisiéon del contrato, si el impedimento dura el tiempo

fijado en el articulo anterior.

ARTICULO 2366 Lo dispuesto en los dos articulos anteriores no es renunciable.

217 Codigo Civil para el Estado de Tamaulipas, México, 1986.

218 Codigo Civil para el Estado Libre y Soberano de Tlaxcala, México, 1976.
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ARTICULO 2367 Si la privacion del uso proviene de la eviccion del predio, se
observara lo dispuesto en el articulo 2364, y si el arrendador procedio con mala
fe, respondera también de los dafios y perjuicios.?19

El Cddigo Civil del Estado de Yucatan establece:

Articulo 1589.- Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide totalmente al
arrendatario el uso de la cosa arrendada, no se causara renta mientras dure el
impedimento, y si éste dura mas de dos meses, podra pedir la rescision del

contrato.

Articulo 1590.- Si sélo se impide en parte el uso de la cosa, podra el arrendatario
pedir la reduccién parcial de la renta, a juicio de peritos, a no ser que las partes
opten por la rescisién del contrato, si el impedimento dura el tiempo fijado en el

articulo anterior.
Articulo 1591.- Lo dispuesto en los dos articulos anteriores no es renunciable.

Articulo 1592.- Si la privacién del uso proviene de evicciébn del predio, se
observara lo dispuesto en el articulo 1589 de este codigo, y si el duefio es

poseedor de mala fe, respondera también de los dafios y perjuicios.220

El Cadigo Civil del Estado de Zacatecas establece:

Articulo 1790 Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide totalmente al
arrendatario el uso del bien arrendado, no se causara renta mientras dure el
impedimento y si éste dura mas de dos meses, podra el arrendatario pedir la

rescision del contrato.

Articulo 1791 Si sélo se impidiere en parte el uso del bien, podra el arrendatario
pedir reduccién parcial de la renta a juicio de peritos, a no ser que el arrendatario
opte por la rescision del contrato, si el impedimento dura el tiempo fijado en el

articulo anterior.

219 Codigo Civil para el Estado de Veracruz de Ignacio de la Llave, México, 1932.
220 Codigo Civil del Estado de Yucatan, México, 1993.
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Articulo 1792 Si la privacion del uso proviene de eviccién del predio se observara

lo dispuesto en el articulo ante-precedente y si el arrendador es poseedor de

mala fe, respondera también de los dafios y perjuicios.?2!

De la comparacién anterior se puede concluir que la mayoria de las

legislaciones estatales tiene un trato homologado en el tratamiento de esta figura,

el cual es:
l.

Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide totalmente al
arrendatario el uso de la cosa arrendada, no se causara renta
mientras dure el impedimento, y si éste dura mas de dos meses,
podr& pedir la rescision del contrato.

Si solo se impide en parte el uso de la cosa, podra el arrendatario
pedir la reduccion parcial de la renta, a juicio de peritos, a no ser que
las partes opten por la rescision del contrato, si el impedimento dura
el tiempo fijado en el articulo anterior.

Lo dispuesto en los dos articulos anteriores no es renunciable.

Si la privacion del uso proviene de la eviccion del predio, se
observard lo dispuesto en al articulo 2431, y si el arrendador procedié

con mala fe, respondera también de los dafios y perjuicios.

Sin embargo, se destacan cuatro entidades federativas las cuales dan

diferente tratamiento a esta figura, Estado de México, Jalisco, Nuevo Ledn y Puebla.

- Estado de México

La legislacion del estado de México es la mas ambigua, pues Unicamente

establece que el arrendatario podra pedir la reduccion de la renta o la rescision del

contrato, en su caso, Si por causas ajenas a €l no puede usar total o parcialmente

el bien; no sefialando un término o las bases sobre las cuales se va a reducir la

renta.

221 Codigo Civil para el Estado de Zacatecas, México, 1986.
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- Jalisco

La principal diferencia con el tratamiento general es que en la legislacion del
estado de jalisco se contempla que con el transcurso de Unicamente un mes se
puede pedir la rescision del contrato, siendo el termino general dos meses.

- Nuevo Leon.

Derivado de la pandemia por CoV-2 (COVID-19), el Congreso de Nuevo Ledn
agrego un segundo parrafo al articulo 2326, el cual menciona que, en bienes
inmuebles que realicen giro comercial, cuando se ordene el cierre de sus
operaciones por declaratoria de emergencia, los arrendatarios tienen derecho a la
rebaja de la renta durante el tiempo que dure la declaratoria.

- Puebla

La legislacion del estado de puebla, al igual que la del estado de jalisco sefala
un término diferente para poder pedir la rescision del contrato, pero en este caso
esta legislacion contempla el termino de seis meses.

Es importante para la presente investigacion tener presente como ha
evolucionado la rescision del contrato de arrendamiento al paso de los afios y cual
es la directriz que ha seguido derivado de la evolucion de la poblacion.

Asimismo, la comparativa de la regulacion de la rescision del contrato de
arrendamiento en las entidades federativas permite tener una mejor perspectiva de
coémo se contempla esta figura en diversos entes y asi poder tener una mejor vision

de como se podria tener una regulaciéon que brinde mayor certeza juridica.
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CAPITULO TERCERO
ANALISIS DEL ARTICULO 2431 DEL CODIGO CIVIL PARA
EL DISTRITO FEDERAL

I. ANALISIS GENERAL

En este capitulo se abordara la problematica planteada, se hara un breve analisis
del articulo 2431 del Codigo Civil para el Distrito Federal, se hard una comparativa
con la regulacion que dicho articulo ha tenido a lo largo del tiempo y con la

regulacion que tiene en la actualidad con las entidades federativas.

En relacion con el tema de estudio, el articulo 2431 del Cédigo Civil para el
Distrito Federal, establece: “Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide totalmente
al arrendatario el uso de la cosa arrendada, no se causara renta mientras dure el
impedimento, y si éste dura mas de dos meses, podra pedir la rescisiéon del

contrato”.222

En el citado articulo se contempla la posibilidad de rescindir el contrato de
arrendamiento cuando por caso fortuito o fuerza mayor se impide el uso de la cosa
arrendada. Las legislaciones, de las entidades de la republica mexicana son

unanimes en dotar con dicha facultad al arrendatario.

Para un mejor analisis se estudiara el texto del articulo 2431 del Cdodigo Civil
para el Distrito Federal, dividiéndolo en sus dos supuestos normativos, en primer
lugar, el cese de la obligacién de pagar la renta derivada del impedimento de usar
la cosa arrendada, y en segundo lugar la posibilidad de pedir la rescision del

contrato de arrendamiento por dicha circunstancia.

Il. CESE DE LA OBLIGACION DEL PAGO DE RENTA

222 Codigo Civil para el Distrito Federal, op. cit., 207
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En cuanto al cese de la obligacion de pagar la renta, el Cédigo Civil para el
Distrito Federal, es ambiguo, puesto que no establece si dicho cese operard de
pleno derecho, o, si por el contrario tiene que ser declarado via judicial. Por otra
parte, el articulo 2433 del Cddigo Civil para el Distrito Federal, dispone que el

derecho contemplado en el articulo materia de estudio es irrenunciable.

La jurisprudencia ha establecido que dicha facultad opera de pleno derecho,
pues tal y como se deprende de la tesis con niumero de registro 339077, basta con
que, al momento de entablar un juicio en el cual el arrendador demande el pago de
las rentas generadas y no pagadas, el demandado se excepcione aduciendo que
dicho incumplimiento fue derivado del impedimento de usar la cosa arrendada, no
siendo necesario que previamente el arrendatario inicie una accion para ejercitar el
derecho de cese de la renta derivado del impedimento, o incluso, que por la via no
contenciosa le notifique dichos supuestos. La tesis en mencion a la letra establece:

ARRENDAMIENTO, INCUMPLIMIENTO DEL ARRENDATARIO EN EL PAGO DE LAS RENTAS
POR FUERZA MAYOR (LEGISLACION DEL ESTADO DE DURANGO).

Habiéndose arrendado un inmueble para la organizacién de determinados
eventos, y demandado el arrendador el pago de determinadas rentas, si el
arrendatario se excepciona manifestando que no tiene obligacién de pagar las
mismas, porque la prohibicion de la autoridad municipal para efectuar dichos
eventos en el local arrendado le impide el uso del mismo local, debe decirse que
la autorizacién de esa autoridad no puede considerarse previsible porque no
tiene un caracter de permanencia y porque el permiso se concede o no
discrecionalmente en cada ocasion por la autoridad municipal, y en
consecuencia, dado el presupuesto indiscutible de que el inmueble se arrend6
para organizar determinados eventos, la falta de autorizacién, imprevisible como
ya se dijo, configura la causa que releva al arrendatario de la obligacion de pagar
la renta prevista en el articulo 2312 del Cédigo Civil del Estado de Durango que
dice: "Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide totalmente al arrendatario el
uso de la cosa arrendada, no se causara renta mientras dure el impedimento, y
si este dura méas de dos meses, podra pedirse la rescision del contrato. (Registro
digital: 339077)
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Ahora bien, en cuanto a esta primera mitad del texto normativo se puede
establecer que el mismo genera incertidumbre juridica a ambas partes, lo anterior
en virtud de que si bien es cierto, en circunstancias como la pandemia por SARS-
CoV-2 (COVID-19), el impedimento de usar el bien fue un hecho notorio a nivel
mundial, también lo es que no todos los impedimentos derivados de caso fortuito o
fuerza mayor lo son, por lo cual, al no estar obligado el arrendatario a informar sobre
el impedimento de usar la cosa arrendada, podria afectar la esfera juridica al

arrendador.

Se considera lo anterior derivado a que, por regla general el articulo 2111 del
Cadigo Civil para el Distrito Federal, dispone que: “Nadie esta obligado al caso
fortuito sino cuando ha dado causa o contribuido a él, cuando ha aceptado
expresamente esa responsabilidad, o cuando la ley se la impone”.?%

De lo anterior se concluye que nadie es responsable del caso fortuito a menos
que haya dado causa o contribuido a él, que lo haya aceptado o que la ley se lo
imponga, por lo cual, al establecer el articulo 2431 del Cédigo Civil para el Distrito
Federal, que el arrendatario no esta obligado a pagar la renta derivado del
impedimento de usar la cosa arrendada por caso fortuito o fuerza mayor, la ley esta
imponiendo de manera indirecta al arrendador la obligacion de absorber la
responsabilidad de dicho caso fortuito o fuerza mayor, habiendo una falta de
equidad entre las obligaciones y las responsabilidades de las partes, maxime que
si bien es cierto el arrendatario no contribuy6é a dicho impedimento, tampoco el

arrendador lo hizo.

Por lo cual, al imponerle al arrendador la carga de absolver el caso fortuito,
esté tiene el derecho de ser notificado sobre el impedimento que el arrendatario
tiene de usar el bien otorgado en arrendamiento, para dotar de herramientas al

arrendador para hacer frente a la obligacion que la propia ley le esta imponiendo.

223 Codigo Civil para el Distrito Federal, op. cit. p. 185
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Asimismo, el derecho de informarle al arrendador sobre el impedimento de
usar el bien arrendado también beneficiaria al arrendatario, pues crearia
certidumbre juridica, al no ser sorprendido por una accién intentada en su contra en
virtud de la demanda de pago de las rentas generadas por el tiempo que el

impedimento estuvo vigente.

Ahora bien, dada la naturaleza de la situacion que se pretende se regule, se
podria aplicar por analogia lo que dispone el articulo 1796 BIS del Codigo Civil para
el Distrito Federal, el cual a la letra dice:

ARTICULO 1796 BIS. - En el supuesto del segundo parrafo del articulo anterior,
se tiene derecho de pedir la modificacion del contrato. La solicitud debe hacerse
dentro de los treinta dias siguientes a los acontecimientos extraordinarios y debe

indicar los motivos sobre los que esta fundada.

La solicitud de modificacion no confiere, por si misma, al solicitante el derecho

de suspender el cumplimiento del contrato.

En caso de falta de acuerdo entre las partes dentro de un término de treinta dias
a partir de la recepcién de la solicitud, el solicitante tiene derecho a dirigirse al
juez para que dirima la controversia. Dicha accion debera presentarse dentro de
los treinta dias siguientes.

Si se determina la procedencia de la accion por ocurrir los acontecimientos a que

se refiere el articulo anterior, la parte demandada podra escoger entre:

I) La modificacion de las obligaciones con el fin de restablecer el equilibrio original

del contrato segun lo determine el juez,
II) La resolucién del contrato en los términos del siguiente articulo.?2

En virtud de lo anterior, se podria establecer que el arrendatario, para ejercer
el derecho que el articulo 2431 le otorga, deberia dar aviso del impedimento de usar

el bien materia de arrendamiento dentro de los treinta dias posteriores a que se

224 Cadigo Civil para el Distrito Federal, op. cit. p. 163.
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presento dicho impedimento, y en caso de que el arrendador no respete tal derecho,
se podria ejercitar el mismo ante los Tribunales de la Ciudad de México.

III.RESCISION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

En cuanto a la rescisién del contrato de arrendamiento por causa de caso
fortuito o fuerza mayor, en las legislaciones de las entidades federativas no se
contemplan, ni se han contemplado a lo largo de la historia, mayores requisitos para
ejercitar dicha accion, mas que el tiempo que tiene que durar dicho impedimento,
pese a dicha circunstancia ninguna de ellas establece mayor limite en relacion con

lineamientos bajo los cuales se pueda ejercitar tal derecho.

En cuanto a la legislacién aplicable en la Ciudad de México el articulo 2341
del Cadigo Civil para el Distrito Federal, se encuentra establecido en el Libro Cuarto,
Titulo Sexto del Cédigo Civil para el Distrito Federal, titulado “Del Arrendamiento”,
en dicho titulo no se contemplan mas disposiciones tendientes a establecer
parametros bajo los cuales es procedente pedir la rescision, ni tampoco el término

gue el arrendatario tiene para ejercer dicho derecho.

En consecuencia, el articulo 2431 del Codigo Civil para el Distrito Federal,
genera incertidumbre juridica al no ser claro en cuanto a los términos para promover
la accion de rescision del contrato, aunque, si bien es cierto se puede aplicar de
manera supletoria el termino fijado para la prescripcién de las obligaciones, el cual

se encuentra contemplado en los articulos 1162 y 1163, los cuales a la letra dicen:

ARTICULO 1162.- Las pensiones, las rentas, los alquileres y cualesquiera otras
prestaciones periédicas no cobradas a su vencimiento, quedaran prescritas en
cinco afos, contados desde el vencimiento de cada una de ellas, ya se haga el

cobro en virtud de accion real o de accion personal.

ARTICULO 1163.- Respecto de las obligaciones con pension o renta, el tiempo

de la prescripcion del capital comienza a correr desde el dia del Ultimo pago, si
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no se ha fijado plazo para la devolucion; en caso contrario, desde el vencimiento

del plazo.??®

Sin embargo, de la interpretacion textual de dichos articulos se concluye que
la prescripcidon contemplada en dichos numerales Unicamente concierne a la
prescripcion en cuanto al pago de las rentas generadas y no pagadas, derecho que

prescribir4 en el término de cinco afios a partir del dia de pago.

Por lo cual, al intentar aplicar de manera supletoria los articulos 1162 y 1163
al articulo materia de estudio se estableceria que el termino para ejercitar la accion
de rescision del contrato de arrendamiento derivado del impedimento para usar el
bien arrendado seria de cinco afios, circunstancia que es absurda e ineficaz, lo

anterior derivado a que:
1) En cuanto al arrendador.

Si se establece que el termino para ejercitar la accion de rescision es de cinco
afos, el arrendatario podria continuar en posesion del bien arrendado sin pagar la
renta y en una disputa judicial por dilucidar el pago de la renta este podria
excepcionarse en el caso fortuito acontecido, aunque hayan pasado tres afos y
continue con la posesion del bien arrendado, lo que vulneraria el derecho del

arrendador a recibir el pago de la renta establecida por las partes.
2) En cuanto al arrendatario.

Si se establece que el termino para ejercitar la rescision es de cinco afios
generaria para el arrendatario incertidumbre, al no saber en qué momento debe
ejercitar su accion y dejar un plazo muy amplio en el que este siga teniendo

obligaciones a pesar del caso fortuito acontecido.

Por lo anterior, no es factible establecer que el plazo para ejercitar la accion
de rescision derivada del caso fortuito o fuerza mayor sea de cinco afos, puesto

gue generaria incertidumbre juridica a ambas partes.

225 |hidem, p. 127
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De manera analoga a la rescisibn del contrato de arrendamiento por
impedimento de usar el bien, existe una tesis en la que se aplica en una
interpretacion integral de la ley, en dicha tesis se aplica el articulo 17 del Codigo

Civil para el Distrito Federal, el cual establece:

ARTICULO 17.- Cuando alguno, explotando la suma ignorancia, notoria
inexperiencia o extrema miseria de otro; obtiene un lucro excesivo que sea 4
evidentemente desproporcionado a lo que él por su parte se obliga, el
perjudicado tiene derecho a elegir entre pedir la nulidad del contrato o la
reduccioén equitativa de su obligacion, mas el pago de los correspondientes dafios

y perjuicios. El derecho concedido en este articulo dura un afio.?%¢

La tesis en mencion fue dictada por la extinta tercera Sala de la Suprema
Corte de Justicia de la Nacidén y en ella se establecio que el término para ejercitar la
rescision del contrato de arrendamiento por las causas establecidas en el articulo
17 del Cdédigo Civil para el Distrito Federal, era de un afo, dicha situacion la
establecid en la tesis con numero de registro digital 350367, misma que a la letra

dice:
RENTAS, REDUCCION EQUITATIVA DE LAS.

Aun suponiendo que sea aplicable a la obligacién de pagar las rentas estipuladas
en el contrato de arrendamiento respectivo, la disposicion que contiene el articulo
17 del Caédigo Civil para el Distrito Federal, y que concede al obligado el derecho
de solicitar la reduccién equitativa de su obligaciéon debe decirse que dicho
derecho segun la parte final de la disposicién de referencia, dura un afio, y por lo
mismo, si el arrendatario estuvo pagando por un término mayor, las rentas
estipuladas en el contrato, la autoridad responsable estuvo en lo justo al declarar
prescrito su derecho a solicitar la reduccion de tales rentas. (Registro digital:
339077)

Otro plazo que por analogia se podria aplicar es el establecido en el articulo
1796 BIS, el cual ya se analizo en el apartado anterior y el cual contempla:

226 [dem, p. 22
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ARTICULO 1796 BIS. - En el supuesto del segundo parrafo del articulo anterior,
se tiene derecho de pedir la modificacion del contrato. La solicitud debe hacerse
dentro de los treinta dias siguientes a los acontecimientos extraordinarios y debe

indicar los motivos sobre los que esta fundada.

La solicitud de modificaciéon no confiere, por si misma, al solicitante el derecho

de suspender el cumplimiento del contrato.

En caso de falta de acuerdo entre las partes dentro de un término de treinta dias
a partir de la recepcién de la solicitud, el solicitante tiene derecho a dirigirse al
juez para que dirima la controversia. Dicha accion debera presentarse dentro de
los treinta dias siguientes.

Si se determina la procedencia de la accion por ocurrir los acontecimientos a que

se refiere el articulo anterior, la parte demandada podra escoger entre:

1) La modificacion de las obligaciones con el fin de restablecer el equilibrio original

del contrato segun lo determine el juez,

II) La resolucién del contrato en los términos del siguiente articulo.22?

Del citado articulo se establece que una vez notificados los acontecimientos

de los que deriva la modificacion de las condiciones bajo las cuales se pacto el
contrato, si no existe acuerdo entre las partes, el solicitante tiene que acudir al

organo jurisdiccional para que dirima la controversia, eligiendo si quiere la

modificacion del contrato o la resolucién de este.

Por lo anterior, y a manera de analogia son tres los plazos que se podran

establecer para que el arrendatario ejercite la accién de rescisiéon del contrato

derivado del impedimento de usar el bien arrendado por causa de caso fortuito o

fuerza mayor:

1. Cinco afios, siendo esta la derivada del articulo 1162 y 1163 del Cddigo

Civil para el Distrito Federal, correspondientes al Capitulo de

Prescripcion.

227 Codigo Civil para el Distrito Federal, op. cit., p163.
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2. Un afio, siendo este el término que la ley otorga para el caso de un
contrato celebrado con lesion.
3. Treinta dias, siendo este el termino fijado en el Codigo Civil relativo a la

imprevision de los contratos.

Se estima que, el plazo mas adecuado por cuanto hace a la analogia de las
figuras es el establecido en la teoria de la imprevision, es decir, treinta dias a partir
de la notificacion, dada la naturaleza del contrato de arrendamiento y para proteger
tanto los derechos del arrendador como los del arrendatario a fin de que no se

vulneren sus esferas juridicas.

Por ultimo, es necesario precisar condiciones bajo las cuales se pueda
llevar a cabo la accion de rescisién del contrato de arrendamiento derivado del
impedimento de usar la cosa arrendada, y para tal efecto se estima que es
procedente la aplicacion del articulo 1796 TER del Codigo Civil del Distrito Federal,
el cual a la letra dice:

ARTICULO 1796 TER. - Los efectos de la modificacion equitativa o la rescision
del contrato no aplicaran a las prestaciones realizadas antes de que surgiera el
acontecimiento extraordinario e imprevisible, sino que estas modificaciones
aplicaran a las prestaciones por cubrir con posterioridad a éste. Por ello tampoco
procedera la rescision si el perjudicado estuviese en mora o hubiere obrado

dolosamente.

De lo anterior se desprende que la accion derivada de la modificacidon de las
condiciones en las que se pactd un contrato Unicamente debe contemplar las
prestaciones realizadas con posterioridad al acontecimiento (en este caso al
impedimento) y por ello si la parte agraviada estuviese en mora no procedera tal
accion.

IV.IMPORTANCIA DE LA PROPUESTA DE REFORMA.

Una vez estudiado el planteamiento del presente trabajo se considera

importante mencionar la relevancia que tiene tal investigacion, y dicha relevancia
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deriva de la propia importancia del arrendamiento tanto a nivel nacional como en lo

particular en el territorio de estudio, la Ciudad de México.

De acuerdo con el comunicado de prensa nimero 493/2021 publicado el 23
de agosto de 2021, emitido por el Instituto Nacional de Estadistica y Geografia “de
los 35.3 millones de viviendas particulares habitadas, 57.1% son propias pagadas,
16.4% son rentadas, 14.2% prestadas por familiares, amistades o por el trabajo,
10.7% son propias, pero siguen pagandose y 1.7% esta en otra situacién”??® Esto
equivale a que alrededor de 5.8 millones de viviendas estdn siendo ocupados

derivada de una relacion de arrendamiento.

Ahora bien, en el mismo comunicado se menciona que “5.8 millones de
viviendas son rentadas, de las cuales 54.0% tiene un contrato de renta vigente. El
principal motivo de renta de vivienda es por no tener acceso a un crédito o no tener

recursos econdmicos con 51.4%"22°

En cuanto al impacto de la pandemia se menciona que “del total de viviendas,
8.9% reportd que alguno de sus integrantes tuvo dificultad para solventar algan pago
ya sea el pago del crédito de vivienda o de la renta”, por lo cual se estima que se
regularse de un amanera mas efectiva la rescision del contrato de arrendamiento
traeria como consecuencia que las personas que tuvieron dificultades para
solventar pagos tendrian una oportunidad de equilibrar las prestaciones bajo las

cuales se negocio el arrendamiento.

En un articulo titulado La vivienda en renta: un mercado atractivo en medio
de la pandemia publicado en 2020 en el periédico Expansion se mencionaba que
“La firma de consultoria inmobiliaria Softec calcul6 a principios de 2020 que el pais
demandara un neto de 19 millones de viviendas nuevas, pues actualmente 75% de

su poblacion (130 millones de personas) tiene menos de 40 afios. Tan soélo en la

228 |nstituto Nacional de Geografia y Estadistica. (2021). Encuesta nacional de vivienda (ENVI), 2020.
Recuperado de
https://lwww.inegi.org.mx/contenidos/saladeprensa/boletines/2021/envi/ENVI2020.pdf

229 [dem.
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Ciudad de México se calcula una demanda anual de por lo menos 700,000

unidades”?0,

Esto Unicamente por lo que hace a la ocupacion de locales para uso
habitacional, ahora bien, también existe arrendamiento de locales comerciales, que
aungue no existe un dato duro sobre cuantos arrendamientos existen actualmente,
segun una nota periodistica publicada por el periddico El financiero titulada
“Pandemia deja 37 mil locales vacios en la CDMX, pese a reactivacion” se
mencionaba que “la pandemia del coronavirus ha dejado més de 37 mil locales
comerciales sin inquilinos”?3! lo que reflejaria que la reforma que se propone
repercutiria directamente en estas 37 mil relaciones derivadas del arrendamiento

inmobiliario.

230 [dem.

231 Navarrete, Fernando. (22 de octubre de 2021). Pandemia deja 37 mil locales vacios en la CDMX,
pese a reactivacion. El financiero. Recuperado de
https://www.elfinanciero.com.mx/empresas/2021/10/22/pandemia-deja-37-mil-locales-vacios-en-la-
cdmx-pese-a-reactivacion/

108



CAPITULO CUARTO
|. PROPUESTA DE REFORMA Y CONCLUSIONES.

Por las consideraciones vertidas en la presente tesis se propone reformar el articulo

2431 del Cdédigo Civil para el Distrito Federal, mismo que a la letra dice:

Articulo 2431. Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide totalmente al
arrendatario el uso de la cosa arrendada, no se causara renta mientras dure el
impedimento, y si éste dura mas de dos meses, podra pedir la rescision del
contrato.

Para quedar de la siguiente manera:

Articulo 2431. Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide totalmente al
arrendatario el uso de la cosa arrendada:

1) No se causara renta mientras dure el impedimento, previa la notificacion a que
se refiere el articulo 1796 BIS del presente Cadigo.

II) Si el impedimento dura mas de dos meses, podra pedir la rescision del
contrato, dicho derecho podra ejercitarse en los términos y condiciones del
articulo antes citado, contado a partir de que dio inicio el impedimento, siempre
y cuando se cumplan las condiciones establecidas en el articulo 1796 TER del

presente Cédigo.

La anterior propuesta se realiza en atencion a las siguientes conclusiones:

Primero. El contrato de arrendamiento es un contrato por el cual una persona
llamada arrendador cede de manera temporal el uso y goce de un bien a otra
persona llamada arrendatario, quien se obliga a pagar como contraprestacion
un precio cierto y en dinero.

Segundo. En caso de que el arrendatario encuentre un impedimento para usar
el bien arrendado, el Cadigo Civil para el Distrito Federal, dispone que no se
causaran rentas mientras dure el impedimento y si este dura mas de dos

meses podra pedir la rescisién del contrato.
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Tercero. El Cdédigo Civil aplicable en la Ciudad de México, no establece cuales
son los limites o cuales son los elementos bajo los cuales se puede cesar la
renta o pedir la rescision

Cuarto. Es importante que la legislacion establezca con mayor detenimiento
las formas en las que se deben ejercitar los derechos que en ella se
contemplan, lo anterior para dotar de mejor seguridad juridica a las partes.

Quinto. En cuanto al cese de rentas se podria establecer que el mismo
implique una notificacion al arrendador del impedimento que el arrendatario
tiene de usar el bien arrendado.

Sexto.  En cuanto a la rescision del contrato derivada el impedimento de usar
el bien por sobrevenir caso fortuito o fuerza mayor es importante que se

establezca un plazo para ejercitarla.
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