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INTRODUCCION

En el Distrito Federal existe una gran necesidad de habitaciones, que se incrementa
dia a dia Los inmuebles actualmente dados en arrendamiento cambian su régrmen de
propiedad norma! al de propiedad en condominic para ser vendidas en casas o locales,
estas situaciones agravan e problema de la falta de vivienda de {as clases de escasos o

medianos recursos econémicos

Existen preblemas sociales y econdmicos entre ios arrendadores y arrendatarios, el
arrendador quiere mayores Ingresos y por lo tanto una renta elevada sin tener que hacer
reparaciones, en tanto que &l arrendatano prelende a bajo precio una casa Iimpia, segura y
permanente de lo anterior puede cencluirse que los propietanos ya no quieren ser

arrendadores y que los arrendatarnos ya no quieren pagar una renta

A ralz de la Rewvolucidn Mexicana muchas familias se asentaron en el Distito
Federal lo que provoct que esa muchedumbre tuviera dificultades para conseguir un lugar
donde habutar, los arrendadores se beneficiaron con este al elevar desproporcionadamente

el precio de los alquileres.

E! Codigo Cwil de 1928 establece, a favor de los arrendatarios cumphdos, una
prérroga legat de un afic mas del contrato de arrendamients, pudiendo aumentar la renta el
arrendador hasta un diez por ciento, siempre que demuestre que los alquileres de la zona

que se trate hubo'lguai de aumento

\4



La actividad legisiativa se ha preocupado en los Gltimos aftos de regular en materia
de arrendamiento, dados los problemas que se siguen suscitando por lo 6ual de 1985 a
1993 se han publicado Decretos en esta rama Denfro de estos Decretos en el afio de
1985, hubo reformas a la prérroga legal, de uno aumento a dos afios a voluntad del
arrendatario sin embargo. en las reformas del Decretc de 1993 dicha prorroga fue

derogada perjudicando al arrendatario en un derecho gue ya tenia

Lo que se pretende establecer en el desarrollo del presente trabajo es, que el Cadigo
Civil para el Distrito Federal, ha dejado un vacio referente al término del contrato de
arrer';damiento lo antenior en razén que conforme a las reformas publicadas en el Diario
Oficial de Ia Fedéracu.‘m del 21 de juito de 1993 fue dercgada la rﬁencnonada prérroga que
tenia derecho el arrendatario, siempre y cuando estuviese al cornente en el page de sus

rertas

Cabe hacer la anctacion que et Congreso aprobt en forma apresurada y descuidada
estos Decretos, cuidaron mas los aspectos politicos que los concepios legales y la
trascendencia juridica y social, podemos afirmar gue lo referente at plaze cel contrato de
arrendamiento se hizo algunos sefialamientos, que resultaron desafortunados y el

derogamiento de la prérroga legal se convirtid en un desatino juridico

Por lo anterior, es de considerar, que el Decreto que deroga a la prorroga, s un
error que hay que enmendar, puesto que, al quitarla, no beneficia directamente al

arrendador y s perjudica al arrendatario.



Es un hecho lo desafortunado del Decreto de 1993, 12 prorroga legal de un afio mas
sobre el contrato de arrendamiento para fincas urbanas destinadas a la habitacion, se
instaura en beneficio de los arrendatanos, por mas de cincuenta anos permanece esta
prorroga vy por Decreto extremista de 1985, de una manera innecesaria, aumenta a dos
ahos. y por Decreto de 1993 esa proroga se deroga. contraviniende un derecho de los

arrendatanos que se encontraban al corriente en sus obligaciones.

m



11

12

14

15

Capitulo primero

Teotia general del contrato

Definicion de convenio y contrato
Elementos esenciales
Requisitos de validez
Clasificacion de los contratos

Formas de terminacion



Capitulo primero

Teoria general del contrato.

1.1 Definicion de convenio y contrato.

La definicién: del término convenio esiablecido en el articulo 1732 del Codigo
Cwit, el cual dispone
Convenio es el acuerdo de dos o mas personas paia
crear. transfenr modificar o extinguir abligaciones ”
El Cédigo Cwvil. de acuerde at articulo citado, considera que con el convenic se

regulan cuatro situaciones crear transferir, modificar o extinguir derechos y obligacicnes

Par su parte el adiculo 1793 senala
"Los convenios gque producen o transfieren las
obligaciones y derechos toman el nombre de contratos.”
De los articulos antericres se desprende gue para el Codigo Cwil &l término
‘convenio’ tiene tres acepciones’
1.- Ensenbdo amplio 0 “latu sensu’ (articulo 1792).
2 - En sentido restringido, que equivale a a definicion de contrato (articulo 1793). y
3 - La de convenuo en sentido estricto o “strictu sensu’, esta se desprende de la disposicion

citada ‘el acuerdo de voluniades que modifique o extingue derechos y obligaciones



Se puede afirmar que el convenio es el genero y el coniraio ia especie, stn embargo,
ambos producen derechos y obligaciones y como consecuencia de la separacion del
contrato de su género. el convenio en sentido restringde se reduce al acuerdo de dos o

més perscnas para modificar o extinguir esos derachos y obligaciones

El contrato es una de las fuentes de las obligaciones Civiles, y de la cual se puede
afirmar que es el elemento primordial y causa mas frecuente de esas obligaciones hasta el
punto de ser la druca fuente ordinana y normal y se entiende “Contrato es el acuerdo de

dos o mas personas para crear o transfenr derechos y oblkigaciones '

E1 contrato como acuerdo de voluntades entre las partes gue lo celebran deben
encaminarse a la creacién de derechos y obligacicnes estas declaraciones de voluntad

deben coincidir sobre un objeto y materna del contrato

E1 contrato tiene las siguientes caracteristicas

a) Reguiere de la intervencidn de dos © mas personas,

b) Que exista un acuerdo de voluntades entre esas personas

¢) Que exista un objeto scbre el que verse & acuerdo de voluntades, y

d) Que ese objeto, materia de contrato. tenga et propdsite de crear o transfenr derechos y

obligaciones

Azia Reyes Sergic Teoria general de {as obligactones
Mexico Ed Porrua 1993 p 48



Dentro de !a doctrina el términe contrato tiene diversas acepciones y de las cuales

podemos ciar

1 - Ef contrato como un acto juridico

Es el acontecimiente del hombre en el cual imterviene, en forma directa, su voluntad
para la creactdn de un supuesto juridico, es decir, para producir consecuencias de derecho,
el contrato como acto juridico consiste en el acuerdo de voluntades conforme ai
ordenamierto de un supuesto para producir las consecuencias de derecho, consistentes en

crear o transrmitir derechos y obligaciones.

2.- El contrato como una norma juridica individualizada.

En esta acepcidn, no se debe confundir el acto productor del contrate con el contrato
mismo. Se censidera al contrate como una norma Juri'dica de la cual emana derechos y
obligaciones entre tas partes que o celebran, teniende como fundamente un principio de

obtigatoriedad

3 - Elcontrato come un documento
Esto hace referencia al conjunto de signos sensibies, que es el resultado del proceso
contractual y en el cual se contiene Ja voluniad de las partes que es donde se locahzan los

pactos y cldusulas de la norma individualizada

El acto juridico es la manifestacion de la voluntad con fa intencidn de producir

consecuencias de derecho por su parte. el contrato como un acuerdo de las voluntades



para producir consecuencias juridicas necelsanamente tendréd que ser calificado como un
acto juridico
Retomando los conceptos de convenio y contrato, cabe hacer mencidn que el Codigo Civil
en el articulo 1859 sefala
Las disposiciones legales scbre contratos serdn

aplicables a todos los convenios y & otros actos jurfdicos

en ic que no se opongan a ta naturaleza de este o a

disposiciones especiales de la ley sobre los mismos "

Es de considerar que {2 distincion entre convenic y contrato, como especie y genero
respectivamente es ya nltil, ya que a ambos se les aplican las mismas reglas, segun el
articulo mencionado y por eso senala el maestro Sanchez Medal * la mencionada
distincién no es reconocida en la actuahdad nuestro mismo Céaigo Cwil hace
desaparecer toda importancia de ella al establecer que los principics relativos a los
contratos se aphcan a todos los convenios (1859), 1o cual hace que en realidad resulte ya

bizantina ia diferencia entre convemo y contrato 2
1.2 Elementos esenciales.

De la defimicién det término de contrato se puede afirmar que para ef nacimiento de
éste. es necesano de ciertos elementos sin los cuales o en ausencia de uno de ellos el
contrato no llega a existir “El elemento del contrato es algo que forma parte integrante del

MISMO y en cuya ausencia no podria concebirse su existencia 2

Sanchez Medal. Ramon "De los contratos civiles”

13 ed México Ed Porria 1904 p 4

Buen Lozanc Nestor de "La decadencia del contrato”.
2% ed Méx:ico Ed Porrua 1886 p 182



Se denomina elementos del contrato a los requisitos 0 condiciones gue éste debe
tener para su vida juridica, es decir, aquellas partes esencialmente integrativas del contrato

mIsimo

El articulc 1794 del Cédigo Civil senala, al respecto de los elementos del contrato:

“Para la existencia det contrato se requiere
I Consentimiento,
I Objeto que pueda ser materia del contrato.”

Cabe hacer mencién gque cierto tipo de actos juridicos, ademas del consentimiento y

del objeto, necesitan de un tercer elemento de existencia que consiste en la solemmdad

Luego emtonces los elementos esenciales para la existencia del contrato son el
consentimiento, el objeto materia de éste y para determinados actos Juridicos la

solemnidad

CONSENTIMIENTO.

El primer elemento que se examinard es el consentimiento, el cua!l es el supuesto
primordial para el nacimiento del contrato, y se puede afirmar que éste consentimiento es la

composicién de dos o méas voluntades tendientes a producir derechos y obligaciones

El consentimiento no se presenta como algo unitario, como algo simple en su

constitucién, sino que reporta un contermdo compuesto, es decir, cuando dos voluntades se



unen acordes respecto de un objeto de interés juridico relacionado con la materia contractual

se genera ese consentimiento.

El consentimiento debe manifestarse, es decir, extericrizarse de alguna manera para
que tenga vida social y por ende juridica, y se entiende por consentimiento: *Es el acuerdo
de voluntades de las partes respecto de un mismo objeto juridico. Este acuerdo implica dos
manifestaciones de voluntad concordantes; una de las partes toma la iniciativa, proponiendo
a la otra la contratacion y ésta declara que consiente. La primera declaracién de voluntad es

una oferta o policitacién; la segunda, una aceptacion.™

El maestro Gutiérrez y Gonzalez, nos brinda una definicion de consentimiento que
sirve para el convenio y el contrato: *..ES EL ACUERDO DE DOS O MAS VOLUNTADES
QUE TIENDEN A CREAR, TRANSFERIR, CONSERVAR, MODIFICAR O EXTINGUIR,
EFECTOS DE DERECHOQ, Y ES NECESARIO QUE ESAS VOLUNTADES TENGAN UNA

MANIFESTACION EXTERIOR.™

Analizando el concepto se puede apreciar que el consentimiento reporta un contenido
compuesto, ya que nos cita un acuerdo de voluntades, es decir, que deben existir dos o0 mas

voluntades reciprocas y correlativas.

Gaudemet, Eugene. “Teoria general de las obligaciones”

2" ed. Tr. Pablo Macedo, México. Ed. Porria, 1988, p. 50.
Gutiérrez y Gonzalez, Ermnesto. “Derecho de las obligaciones™
12* ed. México. Ed. Porrla, 1997, p. 249,



El consentimiento esté precedido por una serie de tratos o de conversaciones
previas, teniendo como punto inicial una oferta o policitacion y uha aceptacién de la misma

COMmO consecuencia
Oferta o polictacion

"ES UNA DECLARACION UNILATERAL DE VOLUNTAD, RECIPTICIA EXPRESA
O TACITA HECHA A PERSONA PRESENTE O NO PRESENTE, DETERMINADA O
INDETERMINADA, QUE ENUNCIA LOS ELEMENTOS ESENCIALES DE UN CONTRATO
CU‘r"A CELEBRACION PRETENDE £L AUTOR DE ESA VOLUNTAD, SERIA Y HECHA

CON ANIMO DE CUMPLIR EN SU OPORTUNIDAD *®

Analizando el concepto de oferta, se pueden determinar los elementos de [a misma

1. Declaracidon unilateral de la voluntad Quiere decir que la oferta tiene como inwcio una
proposicion, y es unilateral porque es una sola la manifestacion de voluntad de contratar,
mientras no se complete con l2 aceptacidn
2.-  Recipticia. Esto es que la oferta debe ser encaminada a producir consecuencias de
derecho, la declaracién debe ser realizadz de tal forma que el aceptante se encuentre en
posibillidades de conocerla, es decir, que vaya dingida a él, y sobre todo debe imphcar el
animo de cormpromiso
3 - Expresa o tacita. Al respecto e! articulo 1803 del Cadigo Civil senala

‘El consentimiento puede ser expreso o tacito Es

expreso cuanda se manifiesta verbalmente, por escrito o

por signos equivocos El tacite resultard de hechos o
de actos que lo presupongan o gque autoncen a

Gutierrez y Gonzdlez, Emesto Ob Cit P 251

.



presumirlo, excepto en los casos en que por ley o por
convenio deba manifestarse expresamente.”

Debe externarse de tal manera que el destinataric de la propuesta, sepa de manera
verbal o por escrite lo que el oferente pretende, o bien por signos que sean indubitables para
saber cuales son las pretensiones de dicho oferente.

4.- Hecha a persona presente 0 no presente. Esto es, que la persona cferente realiza la
propuesta a otra persona que se encuentre en su presencia, es decir, en el mismo lugar, o
bien realiza la oferta a una persona que no se encuentra en el mismo sitio y que sin
embargo, a través de-los diversos medios que existan pueda transmitir esa oferta.

5.- Hecha a persona determinada o indeterminada. Persona determinada es cuando la
oferta es realizada en una gente en particular y es indeterminada cuando esa oferta se
realiza a una colectividad y que cualquiera de los miembros acepta o no la oferta.

6.- Debe enunciar los elementos de un contrato que se deseé celebrar. El proponente debe
sefialar el tipo de contrato que quiera celebrar, es decir, que en la declaracién de la
propuesta se deben precisar los elementos esenciales del mismo contrato para poder
cbligarse.

7.- Debe ser echa en forma seria y con el animo de cumplir. El oferente debe tener la
intencién de obligarse, es decir, de cumplir en su oportunidad lo que ofrece, debe tener la

intencién de producir consecuencias de derecho.
Aceptacién:

‘ES UNA DECLARACION UNILATERAL DE LA VOLUINTAD EXPRESA O

TACITA, HECHA A PERSCNA DETERMINADA, PRESENTE © NO PRESENTE, SERIA,



LISA Y LLANA MEDIANTE LA CUAL SE EXPRESA LA ADHESION A LA PROPUESTA,

Y SE REDUCE A UN 'SI'"7

Los elementos que conforman a ia aceptacién son

1 - Declaracién unilateral de la voluntad. Es una sola la manifestacién de la voluntad la que
se obliga y que una vez unida con la oferta se realiza el consentimiento.

2 - Expresa o tacita Al igual que en la oferta, expresa es la manifestacidn verbal, escrita o
por signos inequivocos. Y es tacita por aquellos hechos y actos que autoricen a presumirlo.

3 - Hecha a persona determinada Esto quiere decir, que [a aceptacion debe dirigirse a la
persona que realizo la oferta o policitacion

4. Hecha apersona presente 0 no presente Hecha a persona presenie quiere decir que
tanto el oferente como el aceptante se encuentran cara a cara; y eniré no presentes la
aceptacion puede ser por medic de cartas, telegramas, etc.

5.- Debe ser seria. El aceptante tiene la intencidn de comprometerse, es decir, que su
voluntad produzca efectos juridicos, debe cumplir aceptando la oferta para integrar el
consentimiento.

6 - Debe serlisa y llana La aceptacion debe sujetarse a 1as mismas bases de la propuesta,
de lo contrano, sl Heva bases de mas ¢ de menos, se estaria anta una nueva oferta

7 - Expresa adhesion a la propuesta. Esto es, que la aceptacién se apega a los términos
de ia oferta, solo se refiere a los términcs que contiene la propuesta, no puede tener mas o

tener menos y debe ser con relacion a la propuesta que se trate

Gutiérrez y Gonzalez, Ernesto Ob cit. p 257



8 - Sereduce aun si Al no poder llevar la aceptacion nada mas que los lineamientos del

contraio de la propuesta esa aceptacion se reduce a un 'st' ya sea expreso o tacito

Una vez que se realiza una oferta, y €sta se recibe aceptandose, se perfecciona el

consentimiento dentro de esas formas de perieccionamiento se encuentran

+ Perfeccionamiento del consentimiento entre presentes.

Cuando el contrato se celebra estando el oferente y el aceptante presentes en el

misme lugar el contraic se perfecciona de las siguientes formas

a} Oferta sin fijacidn de plaze El articulo 1808 del Cédigo Civil dispone

E! autor de la oferta queda deshigado si la aceptacion
no se hace nmechatamente

Esta forma es ta mas frecuente y se refiere a que estando presentes tanto el oferente coma
el aceptante. se forma o no el consenamento. ya que e aceptante afirma o mega la

pol.citacidn

b) Cferta con fiyacién de plazo El articulo 1804 de! muisme ordenamiento sefaia
‘Teda persona que proponz a cira la celebracion de un
contrato fllandole un plazo para aceptar queda hgada
por su oferta hasta la expiracién del plazo
c) Oferta por teléfono Legalmente es indudabie que por Iz linea telefonica existe una

presencia de las partes. y se determina que el contrato es entre presentes va sea con

fnacion o sin fjacion del plazo

10



s Perfeccionamiento del consentimiento entre no presentes.

A saber existen cuatro sistemas en este perfeccionamiento
a) Sistena de 'a declaracidn Este sistema sostiene que el consentimiento se perfecciona
desde el momento en que el destinatano, al que va encaminada la oferta manifiesta o
dec:ara ya sea en forma expresa o tacita su aceptacion
b) Sistema de la expedicidn Este sisiema sosbene que el consentimiento se perfecciona
cuandc e} dest'natano de la propuesta, a mas de enterarse de ésta y aceplarla declara
su aceptac:.cn vy la expide para su conocimiento del oferente
c) Sistema de la recepcidn Este sistema por su lado sostiene que e consentﬁ‘mento se
perfecciona en el momento que la aceptacion Hega al oferente vy esie la recibe, sistema
adopiado per nuestro Codiga Civii que en sJ articulo 1807 sefala
El contrato se formza en e momenio en que el
proponente reciba la aceptacién estardo kgada por su
oferta segun los articulos precedentes
d) Sistema de fa nformacion Por ditmo  este sistema considera que el consentimento se

petfecciona en el momento en que el oferente se entera de la aceptacion de la preopuesta

aceptacion que hace el destinatario de la misma

OBJETO.

El segundc elemento de exstencia del contrato es el objetc acerca del cuai es
pertinente hacer la observacion que al igua’ que el consentimiento s no hay objeto ei

contrato resulta Inexistente en la vida juridica



El objeto tiene tres significados a propdsito del contrato
1 - Objeto directo del contreto Este objeto viene a ser la creacién de derechos vy
cblkgaciones (articuio 1793 ya citado)
2 - Objeto indirecto det contrato Esta viene a ser el objeto directo de la obligacion,
consistente en una conducta de dar hacer o no hacer, y
3- El objeto del contrate que consiste en la cosa fisica-material que la persona debe
entregar

Nos refenmos al objeto indirecto del contrato, por ser este el que interesa para ia vida

juridica de las obligaciones contractuales

Objeto indirecto del contrato El articulo 1824 det Codigo Civil dispone:
“Son objeto del contrate

I. La cosa que ¢! obligado debe dar,
Il El hecho que el obligado debe hacer o no hacer. *

el contrato sdlo podra tener como objeio la obligacién que el mismo ciea el
cantrato sdlo tiene objeto indirectamente a través de la abligacidn. Por eso la doctnina habla
de objeto directo y de objeto indirecto del contrato Ei pnmero serd la obligacién y el

segundo la cosa que se debe entregar o el hecho que se debe hacer u omitir ™

De lz disposicion. se desprende, se analizard pnmeramente {a cosa que el cbligado
debe dar

Los requisitos que debe satisfacer la cosa-objeio del contrato lo determina el articulo
1825 del Codigo Civl que sehata

Azlia Reyes. Sergio Ob Cit p 70



“La cosa objeto del contraic debe 1 Exstir en [a
naturaleza, 2 Ser determinada o determinable en
cuanto a su especie. 3° Estar en el comercio.”

1° Debe existir, el objeto, en la naturaleza.

Esto es refiere a que para que una cosa sea objeto del contrato es necesario que
exista en la vida practica de los contratantes o que sea susceptible de llegar a existir, no
pueden ser objeto del contrato, ni las cosas que no existen o gue no puedan llegar a existir

El articulo 1826 dispcne

‘Las cosas futuras pueden ser objete de un contrato, sin
embarge, no pueden serlo 2 herencia de una persona
viva. aun cuando €sta preste su consentimiento.”

Se desprende de la anterior disposticidn, que ias cosas futuras pueden liegar a ser

objeto de contrato con la excepeidn de la herencia de persona viva

2° El objeto debe ser determinado o determinable en se especie.

Se refiere a que en el momento en que se hace una propuesta. el oferente debe
especificar con exactitd fa cosa que desea forme el objeto de ese contrato esto es. debe

determinar especlficamente las caracteristicas del objete de la obhigacion contractual

Puede llegar a suceder que en el momento de la celebracion del contiato la cosa no
este determinada perc debe ser determinable. a lo que el articuio 2015 de! Ceaigo Cwil

sefiaia



"En las enajenaciones de alguna especie indeterminada,
la propiedad no se transmitira sinc hasta e! momento en
que la cosa se hace cierta y determinada con
conocimiento det acreeder ”

3° El objeto debe estar en el comercio.

Lo que significa que las cosas que no se encuentren dentro de las especulaciones
comerciales, no podran ser objetc del contrato;, para determinar las cosas gue se
encuentran en el comercio el misme Codigo Caivit dispone en los articulos 747, 748, 749:

articulo 747 ‘Pueden ser objeto de apropiacién todas las cosas que
no estén excluidas del comercio.”

articule 748: "Las cosas pueden estar fuera del comercio por su
naturaleza o por dispesicion de la ley *

articulo 74S: “Estan fuera del comercio por su naturaleza las que no
puedan ser poseidas por  algdn  indwiduo
exclusivamente. y por disposicion de la ley, las que ella
deciare rreductibles a propiedad particular

Dentro de las cosas gue por su naturaleza no pueden ser poseldas por un individuo

exclusivamente, pecdemaos citar, el aire, el mar, etc.

Por lo que se refiere a las cosas que la ley declara wreductibles a propiedad
particular tenemos la disposicion del articulo 27 de la Ley General de Bienes de la Nacién,
que entre ofras cosas enmarca, a los bienes del dominio publico de la Federacidn, y entre
los que se encuentran los bienes lamados de uso comln gue comprenden el espacio

aéreo y el mar terntonal
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El maestro Gutiérrez y Gonzalez define gque es la comerciabiidad “La
comerciabilidad resulta ser entonces la aptitud que tienen las cosas para ser objeto de un

contrato por no impedirselos ni su naturaleza ni la ley "

Et segundo punto senalado en el artlculo 1824 sefala como objeto del contrato el

hecho que ef obligado debe hacer o no hacer

El objeto del contralo también puede revestr la forma de un hecho o una
abstencién
Et artfculo 1827 indica del Cédigo Civil
"El hecho positivo o negativo, objeto del contrato, debe ser
| Posibie,
i Licito.”
Respecto del primer punto, que el hecho debe ser posible se refiere a que el hecho
no debe ser contrario a una ley de la naturaleza o con una norma juridica, ya que de serlo
representaria un obstéculo insuperable para su realizacion

El articulo 1828 del Codigo Cwil. sefiala

"Es imposible el hecho que no puede existir porgque es
incompatible con una ley de la naturaleza ¢ con una
norma juridica que debe regirlo necesariamente y gue
constituye un obstaculo insuperable para su realizacion ”

De lo antenor se desprende que el articulo sefala dos tipos de impostbilidad
primero la gue va en contra de una ley de la naturaleza y la segunda por Ir en contra de una

ley o de una norma juridica.

Gutiérrez Gonzalez, Emesto Cb Cit. p 290
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Por lo que respecta al segundo punto, que el hecho o abstencion debe ser licito, se
profundizara en la licitud en el objeto como requisitc de validez, para que no sea

redundante en ambos casos
Solemnidad.

E! contrato requiere para su existencia de dos elementos, consentimiento y objeto,
sin embargo de una forma excepcional, en algunos coniratos, establece un elemento

adicional que es la solemnidad

Los actos solermnes requieren de las formalidades como un reguisito indispensable
para su existencia de tal forma que en su ausencia, aun probada la voluntad de los

Iinteresados, el acto no producira efectos legales.

‘LA SOLEMNIDAD ES EL CONJUNTC DE ELEMENTOS DE CARACTER
EXTERIOR DEL ACTO JURIDICC, SENSIBLES, EN QUE SE PLASMA LA VOLUNTAD
DE LOS QUE CONTRATAN Y QUE LA LEY EXIGE PARA LA EXISTENCIA DEL

MISMO °

El contrato de matrimenio es el contrato tipico solemne.
El articulo 1794 determina que para la existencia de un conirato se requiere

consentimiento y objeto, pero no hace referencia expresa de la solemnidad tat vez porque

Gutiérrez Gonzalez Eresto Ob Cit p. 295
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éste elemento no es constante en todos los contratos, sin embargo, el articulo 2228
determina la aceptacién de la solemnidad en los contratos al disponer:

“La falta de forma establecida por la ley, si no se frata de

actos solemnes, asi como el arror, el dolo, ia viclencia, la

lesién y la incapacidad de cualquiera de los autores del

acto, produce la nulidad relativa del mismo.”

Como se aprecia, la solemnidad en los actos juridicos que la requieran, es una forma

o un conjunto de fermas elevado a la categoria de elemento esencial.

1.3 Requisitos de validez.

El contrato como se sefiald requiere para su existencia de una serie de elementos,
que de carecer de ellos, nos conduciria a la inexistencia del mismo, una vez que el contrato
cuenta con esos elementos nace; sin embargo, el contrato requiere de unos presupuestos
para que pueda surtir plenitud de efectos juridicos, es decir, para que tenga una plena

eficacia juridica.

Para que un contrato sea valido, requiere de los requisitos de validez: “.. requisitos
que deben darse en la formacion del contrato, para que éste produzca plenamente sus
efectos y para que no pueda ser anulado; esto es, aspectos que deben estudiarse para

determinar los efectos o consecuencias del contrato.”"’

" Zamora y Valencia, Miguel Angel. “Contratos civiles™.

48 gd. México. Ed. Porraa, 1852, p. 35



El articulo 1785 del Cédigo Cvil sefiala tos requisitos de validez del contrato.
\El contrato puede ser invalidado: G’
apacidad legail de las partes o de una de ellas;
Por vicios del consentimiento,
Porque su objeto, o su motivo o fin, sea Ilicito;
IV. Porque el consentimiente no se haya manifestado
en la forma que la ley estabiece.”
Para un mejor estudic de los requisitos de validez, analizaremos 1o mismos en
forma cantraria a los sefalados per el citado articulo 1795, es decir:

|. Capacidad de las partes, || Ausencia de vicios del consentimiento, ill. Licitud en su

objeto, motivo o fin, y IV Forma establecida por ia ley

L CAPACIDAD.

Sobre 1a capacidad juridica de las personas el Cddige Civil regula dos fermas la

primera es la ‘capacidad de goce’ y la segunda es 1a 'capacidad de gjercicio’

"La capacidad juridica es |a aptitud que la ley reconoce a la persona para adquirir y
tener derechos, que es la ‘capacidad de goce®, o para usar o pener en practica esos

derechos, que es 'a “capacidad de ejercicio ***

Sobre la capacidad de goce. es aquella de la cual disfruta o tiene derecho cualquier
persona sin excepcibn, y gozan de ella desde la concepcidn y termmande hasta el

momento de su muerte

Sénchez Medal Ramén Ob Cit p 42




El articulo 22 del Codigo Civil reconoce esta capacidad
“La capacidad juridica de las personas fisicas se
adquiere por el nacimiento y se pierde por la muerte,
pero desde el momento en que un indwviduo es
concebido, entra bajo la proteccion de la ley y se le tiene
por nacide para los efectos deciarados en el presente
Cédigo.”
La ley reconoce como persona sujeta de derechos, a toda persona, incluso & los
concebidos adn no nacidos. es decir, todas las personas fisicas, asi como las personas

morales tienen la aptitud de gozar de los derechos o privilegios emanados de las leyes, con

las hmitaciones gue ella misma establece

Dentro de esta capacidad de goce surgen clentos casos de excepoidn. como son
1- Incapacidad de goce parcial de corporaciones religiosas y ministros  de culto para
adquirir, poseer o administrar, exclusivamente los bienes que sean indispensables para su
obgeto
2 - Incapacidad de goce de instituciones de beneficencia, ya sea publica o privada para
adguinr no méas, que fos bienes raices indispensables para su objeto destinados a &l
3 - Incapacidad de goce a las sociedades mercantiles por acciones para la adquisicion de
fincas rusticas que no sean necesanas para su objeto
4 - incapacidad de goce a los extranjeros respecto de la adquisicion de tierras y aguas en
terntorio nacional
5 - Incapacidad de goce de personas fisicas por sentencias, ya sean Civiles o penales para

funciones que quisieran realizar



Por otro lado, la “capacidad de ejercicio”, es la aptitud juridica para ser titular de
derechos y obligaciones, dentro de los contratos la 'capacidad para contratar perterece & la

capacidad de ejercicio ya que es una de tas manifestaciones de la misma.

El articulo 1798 del Coédige Civit menciona la capacidad de contratar:

“Sori hablles para contratar todas las personas no
exceptuadas por la ley."

El articuto 1739 afade

“La incapacidad de una de las paries no puede ser
invocada por la otra en provecho propio, salvo que sea
indivisible el objeto de! derecho o de la obligacién
-coman "

La incapacidad de ejercicio la podremos encontrar en el articulo 450 del citado
Cédigo Civil:

"Tienen incapacidad legal y natural:

|.- Los menores de edad,

[I.- Les mayores de edad disminuidos o perturbados en
su inteligencia, aunque tengan intervalos lGcidos. v
aquellos que padezcan alguna afeccion originada por
enfermedad o deficiencia persistente de caracter fisico,
psicologico o sensorial o por ta adiccion a sustancias
téxicas como el alcohol, los psicotrdpicos o los
estupefacientes; siempre que debido a |z limitacién, o la
alteracién de la inteligencia que esto les provoque no
puedan gobernarse por si mismos, o manifestar su
voluntad por algin medio ™

‘..La capacidad para contratar, ... tienen esta capacidad todas las personas, salvo
las expresamente excepluadas por ia ley {1798), en cuyas hipdtesis excepcionales estan los

menores de 18 afios, y los mayores de edad cuya inteligencia se encuentre en las
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condiciones anormales que les impida gobernarse y obligarse por si mismos, o manifestar

su voluntad por sf mismos (450) °*

Como se aprecia, para poder contratar, es necesario que el sujeto no se encuentre
dentro de los supuestos marcados por el articulo 450, ya que de serlo, e contrato no surie
plenitud de efectos Se observa que la idea en que se basa las incapacidades es Ia
proteccién de aquellos que por su especial situacion podrian ser victimas de su
inexperiencia, falta de discernimiento o imposibilidad para manifestarse, si la ley no viniera

en su auxilic negando el valor pleno a sus actos

L.a representacién.

Cabe hacer notar que serfa inGul la ventaja que a las personas se les otorga con la
capacidad de goce, si por incapacidad de ejercicio o imposibilidad material de cualguier tipo
no pudieran hacerla valer por conducto de otro

Mediante la representacion de los incapaces, se permiten realizar maltiples actos
jurichcos como si elios personalmente los realizaran, en beneficio de los mismos, toda vez

gue por su incapacidad no puedan ejecutarios

“LA REPRESENTACION ES EL MEDIO QUE ESTABLECE LA LEY, O DE QUE

DISPONE UNA PERSONA CAPAZ, PARA OBTENER, A TRAVES DEL EMPLEO DE LA

Sanchez Medal, Ramén. Ob Cit. p. 46.
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VOLUNTAD DE CTRA PERSONA CAPAZ, LOS MISMOS EFECTOS JURIDICOS QUE S!

HUBIERA ACTUADO EL CAPAZ O VALIDAMENTE INCAPAZ "*

La representacién solo opera respecto y con relacion a las personas, ya sean fisicas

0 morales, siempre gue sean tomadas come entes jurfdicos.

Existen dos tipos de representacion:
1 - La otorgada por la ley. Esta puede ser de incapaces y de capaces tanto de personas
fisicas como personas mmorales; de los incapaces se realiza cuando la ley faculta a una
persona capaz para realizar aclos juridicos por nombre y cuenta de otra, que legalmenie es

incapaz y los actos realizados por aquella surten efectos en el patrimonio det incapaz.

Respecto de los capaces para contratar, en las perscnas fisicas se realiza la
representacién cuando 1z ley imputa obligatonamente o por necesidad a una persona fisica
capaz, las consecuencias de un acto realizado por otra persona fisica capaz. Tal es el caso
de la gestidn de negocios, el cual es un acto de solidaridad social, en donde la ley
considera al gestor como representante det duefio del negocio, siendo persona capaz,
también puede suceder impute actos de una persona capaz a otra igualmente capaz, por
razones de economlia procesal, y tal es el caso del albacea en matena sucesona mortis

causa

it

Gutiérrez Gonzalez, Eresto. Ob. Cit p. 403
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En las personas morales ésta se da necesariamente, pues las personas morales no
tiene existencia fisica, no pueden actuar por si mismas, sino a través de personas fisicas

capaces.

2.- Lavoluntaria. Esta representacion se establece como una instituc'ién auxiliar de aquellas
personas que teniendo la aptitud para contratar, por razones de comodidad prefieren hacerlo
por conducto de otras, a quienes les resuita mas f3cil, ya sea por encontrarse en los lugares
en que ha de efectuarse el acto juridico o por tener el tiempo necesario para ello, o por ser
mas experto o para subsanar la imposibilidad material que tienen las personas morales para

celebrar actos por si mismos.

. AUSENCIA DE VICIOS.

Se puede decir que el vicio, en los contratos, es aguella imperfeccion que no permite

al mismo contrato tener una eficacia juridica.

El articulo 1812 det Cédigo Civil menciona los vicios de la voluntad o del

consentimiento al sefialar:

“El consentimiento no es vélido si ha sido dado por error,
arrancado por violencia o sorprendido por dolo.”

De una forma clasica por la teoria, se cataloga como vicios de la voluntad al error, al

dolo, a {a mala fe, a |a violencia y a la lesién, y que a continuacion se examinan,
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ERROR.

El error es una falsa creencia de la realidad o bien es una consideracion incompleta
de la verdad “El error es una creencia contraria a la verdad; es un estado psicologico en el

que existe una discordancia entre el pensamiento y la realidad. "

La doctrina y el Cédigo Civil distinguen tres grados de error:
1.- Error obstaculo. Este grade de error preduce la inexistencia del contrato, ya que se
impide la formacién del consentimiento o concurso de voluntades. El error obstaculo recae,
o bien, sobre la naturaleza del contrato o sobre la identidad del objeto, de tal suerte que al
hacer sus respectivas manifestaciones de voluntad piensan que celebran contratos

diferentes, o bien que se refieren a cosas distintas

Este error produce la inexistencia del contrato, ya que al no presentarse el
consentimiento como un acuerdo de voluntades sobre un punto de interes juridico no es

posibie que exista ese acuerdo de voluntades.

2.- Eror nulidad Se le denomina también error vicio y se manifiesta de tal forma gue el
contrato existe, sin embargo, su autor o une de los contratantes sufre un  error respecto al
motivo determinante de su voluntad, siendo el error de tal naturaleza que de haber sido

conocido, no se hubiera celebrado el acto.

Pérez Fernandez del Castillo, Bernardo. “Contratos civiles”.
3' ed Meéxico Ed Porrga 1985 p 31
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El articulo 1813 dispone
“El error de derechc 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 sl se prueba
por las circunstancias del mismo contrato que se celebrd
este en el falso supuesto que lo motivé y no por otra
causa ”

El error de hecho recae scbre la sustancia de la cosa que forma el objeto, recae

sobre condiciones matenales del negocio o acto juridico

El error de derecho es cuando la voluntad se funda sobre Ja creencia falsa de una

norma juridica, versa sobre la existencia, alcance o interpretacioén de esa norma juridica

Error en la persona versa cuando recae sobre 1a cualidad de la persona, cuanto

sobre su individualidad.

3 - Error indiferente También llamade error célcule o de aritmética. este tipo de error no
atane al acto en si, es decir, no obstante que las partes estdn en el error, éste es
completamente irrelevante respecto del acto celebrado, ya que no tiene relacion con el
mismo

Este error no recae scbre el motivo determinante de la voluntad, no afecta, por
consiguiente, las cualidades del contrato El articulc 1814 regula este tipo de error.

"El error de calculo da lugar a gue se rectifique
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poLO

Al celebrarse e! acto juridico, una de las partes esta en error, no porque haya cafdo
fortutamente en él, sino porque fue llevada o inducida a ese erfor por su contraparte, o bien
por una persona ajena ai acto juridico” “Esta constituido por los artificios engafosos o
maguinaciones fraudulentas, por medio de las cuales una persona es inductda por otra a
otorgar un acto juridico que de otro mode no habria consentido o lo habria celebrado de

otra manera, bajo diferente estipulacién,. *™®

El articulo 1815 sefiala al respecto
“Se enlende por dolo en los contratantes cualquiera

sugeshion o artificio que se empleé para nducir a efror o
mantener en €| a algunoc de los contratantes; . "

Cuando existe dolo en ambos contratantes el articulo 1817 sefala
*S) ambas partes proceden con dolo. ninguna de ellas
puede alegar la nuldad del acto o reclamarse
indemnizaciones
Respecto del dolo provocado por un tercero, es esie quién debe realizar las
maguinaciones para inducir al error sobre lz voluntad de uno de los contratantes, sin

embargo, hay que determinar s1 ese doto 10 conoce o no el que resultard beneficiado con las

magquinaciones

Galindo Garfias, Ignacio "Teoria general de Jos contratos”
Meéxico, Porrua 1996, p 35
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Existen dos tipos de dolo:
1.- Dolo bueno. Este dolo es tan sencillo, de poca intensidad para producir el error,
limtandose & motivar a la otra parte a celebrar el contrato mediante el "encarecimiento” de

las cualidades del objeto sin tener trascendencia juridica, genera un error indiferente.

2 - Dolo malo. Existen dos tipos de especies en este tipo de dolo:

a) Dolo malo principal. Que son las maquinaciones empleadas para ser caer en el error
a una persona y obtener su voluntad a efecto de gque celebre un contrato que de otra
manera no lo habria celebrado

b} Dolo male incidental. Son las maquinaciones empleadas para inducir al error a una
persona que ya estaba con la idea de contratar peroc que a través de tales maquinaciones
otorga su voluntad en situacion desventajosa de la que hubiera aceptado sin mediar el error

por dolo

MALA FE.

La mala fe supone gue uno de los contratantes se encuentra en &l error y que su
contraparte conociendo ese emor no se lo advierte a aguél, sino por el contrario, lo
disimula, sacéndole provecho a ese error: " .por mala fe se conoce la actitud pasiva det
contratante que, habiendo advertido el error en que se encuentra la otra parte, Se abstiene

de alertarlo sobre dicho error, lo disimula y se aprovecha de é1.""

e

Bejarano Sanchez, Manuel. “Obligaciones cwiles”™.
3' ed México. Ed Harla, 1984, p.99
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La Gitima parte del articulo 1815 sefiala a la mala fe:
"... por mala fe la disimulacion deif error de uno de los
contratantes, una vez conocido ”
La mala fe sdlo puede provenir de una de las partes contratantes, no es como el

dolo, que puede provenir de un tercero.

VIOLENCIA.

También conocida como ntimidacién, consiste en las amenazas que egjercidas
contra el autor de un acto juridico, producen en él un temor bajo cuya accién celebra el

contrato.

“La fuerza fisica o amenazas sobre una persona para debihtar su animo y arrancarle
una declaracion de voluntad que no desea, es la violencia que se divide en fisica (vis
absoluta) y moral {vis compulsiva) Ambas producen el temor, elemento psicolégico que

realmente vicia la voluntad al suprimir la libertad de decisidn, la cual debe presidir a todo

acto volitivo "*®

Al respecto el articulo 1819 menciona

*Hay wiolencla cuando se emplea fuerza fisica o
amenazas que importen peligro de perder la vida, ia
honra, la libertad, {a satud ¢ una parte considerable de
los benes del contratante, de su cényuge, de sus
ascendientes, de sus descendienies o de sus parentes
colaterales dentro det segundo grado’

Bejaranc Sanchez, Manuel. Ob Cit p 102
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Se puede decir que no es la violencia en sf [0 daftine para la voluntad, sino ef efecto
gue esta produce, el temor, por esto se afirma que la viclencia se ejerce solo respecto del
contratante y nunca de sus familiares, estos son los instrumentcs que se emplean para

producir el temor en el espiritu del contratante y viciar su voluntad.

Existe en la viclencia un elemento objetivo, consiste en la amenaza, esta debe
importar el peligro de perder la vida, la honra, la libertad, la salud o una parte considerable
de los bienes del contratante, por su parte el aspecto subjetivo consiste en la amenaza
seria, es decir, que con esa amenaza exista la posibilidad de que el mal se realice, a de ser
también grave, de modo que ia ejecucion de la amenaza importe un mal mayor que el que

resulte de la celebracion del acto juridico.

Los hechos que produce el temor en el animo de una persona puede provenir, ya
sea, de uno de los contratantes o de un tercero interesado o no en el contrato, al respecto el
articulo1818 sefala

“Es nulo &l contrato celebrado por violencia, ya provenga
ésta de alguno de los contratantes, ya de un tercero,
interesado ¢ no en el contrato”.

Existe un temor que no vicia €l acto juridico mediante el temor, y lo regula el articulo
1820:

“El temor reverencial, esto es, es solo temor de

desagradar a las personas a quienes se debe su mision
y respeto, no basta para viciar el consentimiento.”
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LESION.

La lesion consiste en la desproporcion exagerada de las prestaciones que las partes
se deben reciprocamente en el acto juridico.

La lesién s6lo podra efectuarse en los contraios conmutativos, es decir, en aquelios
coniraios que de antemano sepan cuales son las prestaciones que se deben las partes, de

tal suerte que se puede apreciar las ganancias o las pérdidas en el acto.

“Lesidn es el perjuicio gue se experimenta en la celebracion de un contrato
conmutativo. por ser desproporcionadas las prestaciones que intercambian los contratantes,
habiendo un contratante beneficiade y otro perjudicado por esa desproporcion que esta

determinada por la ignorancia, Inexperiencia, misena o necesidad del perjudicado "'

El articulo 17 del Codigo Civil dispone.

"Cuando alguno, explotando ta suma ignorancta, notoria
inexperiencta o extrema misera del otro, obtiene un lucro
excesvo que sea evidentemente desproporcionado a fo
que é! por su parte se obliga e! perudicado tiene et
derecho a elegr entre la nuhdad del contrato o la
reduccion equitativa de su cbligacién, mas el pago de
los correspondientes dafios y penuicios El derecho
concedide en este articulo dura un ane ”

El fundamentec del articulo 17 se encuentra en la necesidad de proteger a lo débiles

de las asechanzas y abusaos de los mejor capacitados

Martinez Alfare, Joaquin ‘“Teoria de las obligaciones’
27 ed México Ed Porrua, 1991 p 87
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L& lesidn ne siempre produce la supresién total de los efectos del contrato, sino que
en ocasiones solo origina una reduccidn equitativa de la obligacion a cargo del perjudicado,

la reduccion o el suplemento es [a base por 1a nulidad.

El vicio de la wvoluntad por lesion requiere de dos elementos: uno objetivo
representado por la desproporcidn de prestaciones, y el segundo subjetivo representado por

un aspecto interno de la voluntad

IR LICITUD.

La licitud es un presupuesto que debe versar sobre el objeto, motivo ¢ fin de un
contrato
Objeto. Al respecto mencionamos gue el objeto del conirato puede consistir, en la cosa que
se debe dar, o bien, el hecho que se debe hacer o no hacer Referente a la cosa que el
obligado debe dar esta necesita: 1.- Existir en la naturaleza, 2 - Determinada o determinabte
en cuanto a su especie, y 3 - Estar en el comercio

Por lo gque se refiere al hecho o abstencién, este debe 1 - Ser posible, y 2 - Licito.
Debe ser posible y se refiere a que el hecho no debe ser contrario o una ley de la naturaleza

porque si lo es, representaria un obstaculo insuperable para su realizacién.

Cabe hacer la declaracion que no es posible hablar de ta licitud referida a fa cosa

como contenido de la prestacidn de dar, ya que las cosas no pueden ser licitas o ilicitas,

sino que l2 conducta encaminada a esas ¢osas es la que puede ser licita o no.
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Luego entonces se analizard al objeto del contrato desde el punto de vista de la

licitud del hecho o su abstencién.

La heitud en el objeto no es un elemento de existencia, ya que no obstante que sea
ilicto el hecho, este no deja de ser un objeto posible de contrato, independientemente de

las consecuencias de que esa ilicitud se dernven.

El articuio 1830 del Cédigo Civil dispone:
“Es ilicito ei hecho que es contrario a las leyes de orden
publico ¢ a ias buenas cosiumbre ”
Hecho que es contrario a las leyes de arden publico
Cuando & sujeto crea un contrato que se oponga a lo prescrito por una ofden o
norma general obligatoria, dicho contrato no surtird efectos, ya que nunca podra prevalecer
sobre el mandaio de la ley Los contratantes-no deben contratar en sentido opuesto a io
prescrito por las normas juridicas, las prestaciones creadas por el contrato deben ser
congruentes con ella, porque cuando el hecho es incompatible, es decir, cuando tiene un
contenido anti-juridico, &l contrato es invalidado.
La conducta de los contratantes seré licita si se establece conforme a lo dispuesto
por una norma, o simplemente si no contraviene una disposicion y serd ilicita si el contrato

consltituye una contravencidon o una norma de orden publico

Por orden publico se entiende: “1... la dogmatica juridica que identifican o distinguen

el derecho de una comunidad, principios, normas e instituciones que no pueden ser
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alteradas ni por |a voluntad de los individuos (no estd bajo el imperio de la ‘autonomia de la
voluntad’) ni por la aplicacién de derecho extranjers ..”

‘IV La nocién de orden publico propia de la dogmaética Civil no se deja
encerrar dentro de una enumeracién El orden publico es un mecanismo a través del
Estado (e! Legislador o en su caso el juez) impide ciertos actos particulares afecien los

intereses fundamentates de la sociedad *%°

Hecho o abstencién por no ser conforme a las buenas costumbres.

La consideracion de un hecho o abstencion ilicitos contra las buenas costumbres,
las sienta el legislador como una norma complementaria a las prohibiciones legales para
cubrir aguellos vacios que se forman con lfa evolucion de la sociedad y que ta ley no puede

prever dia a dia

Por buenas costumbres se debe entender el concepto prevaleciente de moralidad en
una comunidad, en tiempo y lugar determinados Nec se trata de una moral Individual, sino

de la moral social

Por lo anieror. serd contrario & las buenas costumbres toda fa conducta que la
opinibn prevaleciente repruebe como nmoral lo que es ofensive contra e! sentido publico

de la moralidad y que por suscita reprobacion

Diccronano Juridico Instituto de Investigaciones Juridicas
T Il Meéxico. Ea Pornia 1988, p. 2279-2280
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Por buenas costumbres se entiende: “...EL CONJUNTC DE HABITOS, PRACTICAS
O INCLINACIONES OBSERVADAS POR UN GRUPQ DE HUMANO EN UN LUGAR Y
MOMENTO DETERMINADOS Y, A LAS CUALES DEBERA ATENDER EL JUZGADOR

PARA SANCIONAR O NO, UN ACTC COMO ILICITO "

En consecuencia las buenas costumbres son cambiantes de época a época, de
pueblo a pueblo, por io que esa variabilicad de! contenido, no le es dado al derecho
determinar un catalogo de conductas ilicitas, por elle se remite supletoria vy

complementariamente a naciones de tipo moral

Por lo gue respecta al motivo o fin licito cel contrato el articuio 1831 apunta:
"El fin o motivo determinante de la veluntad de los que
contratan tampoco debe ser contrario a las leyes de
orden publico ni & las buenas costumbres ”
Por motivos se entienden a las intenciones internas o subjetivas del sueto

relacionadas en forma directa con 1a cosa o el hecho que constituye el contenido de fa

prestacién de la otra parte
Por los fines se entienden las intenciones de destino Ultimo en que pretende utilizar
el coniratante la cosa o el hecho que constituye el contenido de la prestacién de la otra

parte.

La licitud en el objeto, motivo o fin del contrato origina la nulidad absoluta

a Planiot “Tratado elemental”. T VI Pag. 314 N.229
citado por Gutiérrez y Gonzalez Ob Cit. p. 321
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V. FORMA.

Por forma establecida por la ley, se entiende la manera de exteriorizar el
consentimiente en el contrato comprendiendo todos 10s signos sensibles que las parntes
convienen o la ley establecen para lograr la exteriorizacion. Todo contrato tienme forma

porque sin ella no puede concebirse dicho contrato.

PPor forma se entiende: "LA MANERA EN QUE DEBE EXTERIORIZARSE Y/C
PLASMARSE LA VOLUNTAD DE LOS QUE CONTRATAN, CONFORME LO DISPONGA

O PERMITA LA LEY "®

Consensualismo y Formalismo.

Por consensualismo se entiende el simple acuerde de voluntades sin necesidad de
plasmarlo en documento alguno, es decir, basta ei solo consentimiento para que el contrato

se perfeccione y suita sus efectos juridicos plenamente

El formalismo, en contrario, busca que la voluntad de las pares se fije en un
documento, de tal manera que el acto no existe, no valga o no surta plenitud de efectos

hasta en tanto no se cumpla con una foerma precisa que 1a ley establece

El Codige Cwvil regula a ios contratos consensuales y formales de la siguiente forma,

articulo 1832:

= Gutiérrez y Gonzaiez, Emesto. Ob Cit. p 301.
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“En los contratos Civiles cada uno se obliga en la
manera y términos que aparezca que quiso obligarse, sin
que para la validez del contrato se requieran formalidades
determinadas, fuera de los casos expresamente
designados por la ley."
Por su parte el articulo 1796 apunta:
“Los contratos se perfeccionan por el mero
consentimiento, excepto aquellos que deben revestir una
forma establecida por ta ley. Desde que se perfecciona,
obligan a los contratantes no solo al cumplimiento de lo
expresamente pactado sino también a las consecuencias
que segun su naturaleza, son conforme a la buena fe, al
uso o alaley.”
Como se aprecia, por una parte el legislador declara como un principio general a la
consensualidad en ia celebracién de todos los contratos sefialando como excepcién la
formalidad para la celebracion de determinados contrates, sin embargo, se advierte al

analizar cada uno de los contratos en particular, que la gran mayoria de los mismos

expresamente reglamentados por nuestro Cddigo Civil son contratos formales.

Podemos afirmar que {a forma se exige por diversas razones:;
1.- Un interés pudblico en evitar los litigios,
2.- Dotar de precisitn a las obligaciones asumidas,
3.- Dar seguridad a ciertos bienes de mayor importancia,

4.- Inducir a una mayor reflexion a las partes (cumplir con lo pactado, etc.)

Estas son algunas de las ventajas que explican la formalidad exigida en la mayoria de

los contratos regulados por el Codigo Civil.
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De una manera complementaria, para que los contratos tengan plenitud de efectos
juridicos, el maestro Leopoldo Aguilar cita a los llamados: “presupuestos de validez”, “los
cuzles son efementes internos y tienen una funcidén integradora del contrato mismo ya que

de faltar alguno de ellos &l contrato no preducira plenitud de efectos entre las partes

Los presupuestos de validez son: 1.- El poder de disposicion, 2 - La legitimacién

para contratar. y 3 - La capacidad para obrar.

1.- El poder de disposicion.- Este consiste en que el sujeto contratante esté facultado,
lega!}nente, para privarse del bien, a pesar de que sea capaz de contratar debera tener
ademas la autor'lzacif)n tegal para ello, se tiene el ejemplo de la t-:opropiedad, cuando uno
de los copropietarios desea enajenar sus derechos, a pesar de que sea plenamente capaz,
no poadrd hacerlo sin antes ofrecerlo a los demas, quienes tienen derecho a hacer uso del
derecho del tanto

Los apoderados, tutores, representantes de ausentes, ademas de que tienen que
Ser capaces para ocupar esios cargos, no podran enajenar un bien de cuya guarda estan
encargados, sin antes llenar los requisitos expresamente sefalados por la ley, autorizacion
especial para el apoderado, autorizacién judicial para los bienes de menores o
incapacitados, lo anterior acontece pergue les falta el poder de disposicion
2 - La legitmacion para coniratar- Esta consiste en el hecho de encontrarse el sujeto
contratante en determinada posicion, respecio de otros sujetos o con relacion a un bien
determinado, el Legislador teniendo en cuenta intereses publices o bien privados dignos de
proteccién, establecen una serie de prohibiciones para contratar scbre determinados
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La Doctrina clasifica {a violacidon de estas prohibiciones dentro del concepic de
incapacidad, cuando no |0 es, 1a incapacidad proviene de la falta de un requisito interno del
suleto la capacidad, la legitimacion es auténoma respecto del sujeto v externa a él. Aun
existiendo la capacidad si faita la legitimacion, no podran nacer determinados efectos de

derecho.

3 - La capacidad para obrar - Esta se descarta, porque en la legislacién. se cataloga como

elemento de validez” 2

1.4 Clasificacidon de los contratos. -

Al respecto de la clasificacion de los contratos el maestro Zamora y Valencia escribe
"El estudio de cada contrato puede facilitarse mucho si se hace en forma ordenada, dentro
.de! tipo especial de contratos al cual pertenezca conforme a deterrminada clasificacion y

también se facilita su interpretacion y comprension general”

Por lo que se refiere al campo Civil se tiene la siguiente clasificacién de los

contratos dada por la teorla:

1- Desde el punto de vista de las obligaciones que se generan’ UNILATERALES y

BILATERALES.- Es uniateral el contrato cuande una sola de las partes se obliga hacia la

Aguilar Carbajal, Leopoldo. "Contratos civiles”
2* ed México Ed Porria, 1982, pp 1618

Zamora y Valencia, Miguel Angel. Cb. Cit. p. 51
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otra sin que este quede obligada, es decir, se genera obligaciones para una de las partes y
derechos para |2 otra (articulo 1835 del Cédigo Cwil)

Por su parte sera bilateral cuando en el contrato ambas partes se obligan
reciprocamente para la exislencia de este contrato no es necesaric que las prestaciones
reciprocas sean equivalentes basta que cada parte vea en la prestaciéon una compensacion

suficiente de su propia prestacion (articulo 1836 del Cédigo Civil)

2 - Desde el punte de vista de los provechos y gravamenes que se generan ONEROSOS
y GRATUITOS.- E| contrato serd oneroso "aquel en que se generan provechos vy
gravamenes reciprocos -~ (articulo 1837) El contrato onerose, a su vez se dwvide en
conmutatvo y aleatorio, es conmutativo articulo 1838 pnimera parte.

" cuando las prestaciones que se deben las pares son

ciertas desde que se celebra el contrato, de tal suerte

que ellas pueden apreciar iInmediatamente el beneficio o

la perdida que les cause ésta *

Es aleatorio articulo 1838 segunda pane

i

cuagndo la prestacién debnda depende de un
acontec:imiento incierto gue hace que ne sea posible la
evaluacion de la ganancia o pérdida sino hasta que ese
acontecimiento es realice
Por su parte el contrato es gratuito cuando los provechos del contrato son para una
de las partes y gravamenes para la otra. articulo 1837 del Codigo Civil en su segunda parte
", gratuito aquel en que el provecho es solamente de
una de las pares "
3 - Desde el punto de vista de la entrega de ia cosa. REAL y CONSENSUAL.- En la teoria,

e: contrato real es el que crea para una de las partes la obligacién de constitulr a favor de ia

otra un derecho real, y para constituir ese derecho real. se precisa gque entregue a 1a otra
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parte el objeto especifico y determinado, es gecir, la entrega de la cosa es indispensable

para la existencia dei contrato

Por su parte el contrato es consensual, en oposicién al real cuando para [a
existericia del contrato no es necesario la entrega de la cosa, ya gue la entrega no es un
elemento constitutivo del contrato, sinc que la obligacidn nace del mismo, se entiende que
el contrato se perfecciona por el simple acuerdo de voluntades y como consecuencia nace

la obligacion de la entrega.

4.- Desde el punto de vista de la forma que se exige: CONSENSUAL, FORMAL y
SOLEMNE.- El contrato consensual se perfecciona y surte plenitud de efectos entre las
partes con el solo acuerde de las voluntades, es decir, sin la necesidad de que estas

revistan forma alguna prevista en la ley (consensual en opesicién a formal).

Por otro lado el contratc es formal cuando se requiere una forma especial,
determinada en la ley, es decir, debe externarse la voluntad bajo cierta forma escrita, sin {a

cual el acto jurfdico existe, pero no surte plenitud de efectos

El contrato solemne, por su parte, se eleva por la ley al rango de elemento de
existencia, de tal suerte que al no cumpir la solemnidad, el acto no existe; es decir, la
voluntad de las partes debe externarse con la forma prevista de solemnidad que exige la fey

¥ $in la cual el acto serd inexistente.
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5- Desde el punto de vista de su naturaleza independente o relacionada:
PRERARATORIOS, PRINCIPALES y ACCESORIOS.- El contrato preparatorio es aguel
que se encamna a crear un estado de derecho como forma preliminar necesaria y aplicable

a la celebracion de otros contratos posteriores (promesa de contrato).

El contrate principal es el que para su existencia y validez no depende de una
obligacion preexistente o de un contrato previamente celebrado, es decir, existe por si

mismo cumpliendo un fin contractual propio y subsistente, sin relacidn con ningdn otro

El contratc es accesorio cuando para su existencia depende de la vida o la
posibilidad de que exista una obligacidn o de un contrato previamente celebrado y en

atencidn a ese contrato surge el contrate accesorio

6 - Desde el punto de vista de su reglamentacion: NOMINADOS e INNOMINADOS.- E|
confrato hominadeo o tipico, es aguel que se encuentra regulado por el Cédigo Civil o en
otras leyes, tienen un nombre particular y una denomenacién propra. la ley sefala sus
etemenios y determina sus consecuencias y en su casec las formas de terminacion, se
puede afirmar que estos contratos son los de Uso mas frecuente y por lo tanto han merecido

la atencion especiat del legrslador

Por su parte los contratos nnominacos o atipicos son aquellos que la ley no
regiamenta o no ios regula especialmente, es posible encontrar en la practiza, una sene de

actvidades no reglamentadas, actividades contractuales, a las cuales se les ha dado ei

nombre de contratos iInnominados  Se les denomina de esa forma no por que carezcan de
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elementos sino porgue les falta una disciplina legislativa especial, a la que el articulo 1858
del Codigo Cuvit sefiala

“Les  contratos  que  no  estan  especialmente

reglamentados en este Codigo, se regiran por las reglas

generales de los contratos por las estipulaciones de las

partes y en lo que fueran omisas, por [as disposiciones

del contratc con el que tengan mas analogla de los

reglamentados en este ordenamiento.”
7 - Desde el punto de vista de su cumplimiento en el tiempo” “TRACTO INSTANTANEOS"
y “TRACTO SUCESIVOS". - Los contratos instantdneos son aguelios en los que el
cumplimiente de las prestaciones coinciden con su extincion, es decir, el contrato nace, se

perfecciona y se ejecula en un solo momento, ese momento es en la "época’ escogida por

las partes

El contrato sucesivo es e! que después de su nacimento, se perfecciona, sin
embargo, no concluye, sinc que las pantes s2 siguen haciendo prestaciones continuas y
periodicas, es condicion de este tipo de contratos, se ejecutan o se cumplen dentro de un

lapso determinado, por gue no es posible juridicamente curnpliflos en un solo acte
1.5 Formas de terminacién.

Los efectos que tienen los contratos entre los contratantes se refacionan de manera

inmediata con el fin que esos contratantes pretenden alcanzar al celebrarlo

La culminacion del contrato no debe ser identificada con el motivo o fin determinante

que cada una de las partes han considerado al celebrarlo El fin del contrato, consiste en un
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objetivo exterior, integrante de funcién propia de cada uno, que en cada caso, resuitard o no
adecuado para la satisfaccion de ese motivo o fin personal que los han impulsado a ia

celebracion del contrato

Dentro de las formas de terminacién general de los contratos se puede afirmar que
este termina por frustracién del mismo o por extincién de sus efectos “Un contrato se
frustra cuando no produce a causas de hechos o circunstancias contemporaneas a la
celebracion del contrato...un contrato puede extinguirse o dejar de producir efectos a causa
de hechos o circunstancias supervenientes, acaecidas con posterioridad a la celebracién

del contrato "

Existe frustracion del contrato en ios siguientes casos:

1.- Cuando falta alguno de los elementos de existencia del contrato, es un acto inexistente,
el articulo 2224 sefala

"El acto juridico inexistente por la falta de

censentimiento o de objeto que pueda ser materia de é)

no producird efecto legal alguno. No es susceptible de

valer por confirmacién, ni por prescripcion; su

inexistencia puede invocarse por todo nteresado *
2.- Cuando ¢l contrato esta afectado por nulidad absoluta, y esta se presenta si el contrato
recae sobre un objeto imposible & ilicito, o bien, el fin o metivo es ilicito, esta son las causas
de invalidez del contrato.
3 - Cundo exsste falta de capacidad en algunas de las paries, cuando ha habido algan vicio

del consentimiento existe un estado de necesidad (violencia fortuita) o cuando no se ha

llenado ia formahciad exigida por ta ley

Galindo Garfias, Ignacio Ob Cit. p. 419
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4.- Cuando una de las partes ha obtenido a través del contrato un lucro excesivo que sea
evidentemente desproporcional a lo que aquella se obliga (lesidn en el contrato), segin lo
dispone el articulo 17 del Codigo Civil,

5 - Cuando el contrato sin ser nulo, porque produce efecios con respecto a determinadas
personas, es por otro lado ineficaz con respecto a otras personas a las que le es inoponible,
esto es, que en los contratos que existen efectos directos entre las partes solo a ellos

repercutird el mismo

Las causas de terminacidn o extincién del contrato

Estas formas de terminacion se refieren al contrato que se ha celebradd validamente
y que ha empézado a producir sus efectos, pero que puedé dejar de producirlos ©
extnguirlos a consecuencias de hechos posteriores a la celebracion del contrato y estas
pueden ser.
a) Agotarniento natural. En esta forma el contrato deja de existir por efecto de su
agotamiento o modo completamente normal por el que termina el acte juridico, es dectr, la
ejecucion total de las obligaciones dervadas del contrato mismo, al igual que el
vencimiento del plaze en los contratos duraderos
b) Vencimiento de un término. En algunos contratos, de ejecucidn duradera, se
establece un plazo para la terminacién de ese contrato La fijacion del plazo es esencial en
el contrato, y produciendo al vencimiento de este no precisamente la terminacién, smno la
caducidad misma de los derechos derivados de dicho contrate.
c) La muerte de uno de los contratantes. Existen algunos contratos en los que ia ley
determina gue por la muerte de algune de los contratantes se pone fin al mismo Qcurre

generalmente en tos contratos duraderos y que se celebran *intuitu personae’.
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La muerte de una de las partes puede ser causa de terminacién del contrato en los
que haya pacto expreso en ese sentido
d) La incapacidad sobreviniente Esta forma de terminacién, se da en los contratos
duraderos e “infuitu personae’, cuando uno de los contratantes capaz, sufre por alguna
consecuencia una incapacidad para ser parte en el contrato.
el Por voluntad unilateral Son los casos excepcionales a la regla de que el contrato 'no
puede tocarse’, se faculta al legislador para otergar & uno de los contratantes para desistirse
unilateralmente del contrato
f Por mutuo consentmiento. Se refiere a una revocacion del cortrato en forma
reciproca, es decir, ambos contratantes se ponen de acuerdo para la resolucion
voluntariamente del contrato, el "mutuo disenso” es un convenio que trene como objetivo el
privar de los efectos al contrato. Solo tiene lugar entre los centratos bilaterales.
El mutuo disenso, no siempre es eficaz, ya que en los contratos trasfativos de propiedad se
necesita de una retransmision de esas propiedades, para poder dejar las cosas en el estado
que antes tenia, retransmision que puede tropezar con el obstdculo de los derechos
adquiridos por los terceros scbre esos bienes, durante el tiempo intermedio
g} La quebra. (De una de las pares) En los contratos bilaterales pendientes de
ejecucion totat o parcialmente, puede la otra parte exigir al sindico a que declara si va a
cumplir o rescindir el contrato, adn cuando no se haya legado el tiempo del cumplimiento
)] Por resolucion del contrato bifateral. Se presenta en los tres casos siguientes.
1.- Resolucidn por incumplimiento - El incumplimiento de las obligaciones a cargo de una
de las partes, da derecho a la otra a pedir la resolucion del contrato bilateral (también

conocida como rescision), ef articulo 1949 sefala
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“La facultad de resolver las obligaciones se entiende
implicitas en las reciprocas, para el caso de que uno de
los obhigados no cumphere lo que te ingumbe
E! perudicado podrd escoger entre exigir el cumplmento o la resolucién de la
obligacién. con el resaroimiento de dafios o perjuicios en ambos ¢asos También poora

pedir la resolucton ain después de haber optado por el cumplimienio cuando éste resultare

imposible

La norma genera! en este modo de tefmmacidn de contrato es que la parte
perjudicada debe promover el Juicic correspondiente ante la autorndad judicial (Codigos

Civiles de 1884 y 1870)

E! Cédigo actual ne 1impone esta exigencia .sino que autoniza implictamente
prescindir de 12 intervencidn judicial mediante el "pactc comisono expreso  que no es otra
cosa que fa clausula por la que las partes convienen en gue el contrato sera resueito si una

de estas paries no cumpliere con su obligacién

‘Plaza esencial’ concebida g una de las partes para el cumpliteento del contrato que
pos pacto expreso pudiera establecerse en este plazo ia resolucién es automatica sin
necesidad de aviso previo de la parte perjudicada z la parte iIncumplida pues el aviso solo se
necesitaria para exgir. y no para reselver el mcumplimiento del contrato o sea a la mnversa
del “pacto comiscric expreso’

£n el pacto cOMISONO exQreso es necesario, para que opere la resolucion que la
parte perjudicada haga saber |a resoiucion a la parte Incumpiida pues podria ocumr que la

primera conviniera mas exigir el cumpliruento del contrato y no la resolucien
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De igua! forma es importante que el incumplimiento sea de consideracién, en
atencidn a la importancia de la obligacién incumplida, pues los “pequefios incumplimientos”

ne sirven de fundamentos a una accidn de rescision.

Solo el contratante cumplide puede pedir judiciaimente, a su eleccitn, o la
resolucidén o el cumplimiento del contrato con el pago de los dafios o perjuicios que le
provocaron el incumplimiento de su contraparte (articulo 1949 del Coédigo Civil),

comprendiéndose dentro de ellos no solo el dafio material sino también el dafio moral.

2.- La resolucidn por impesibilidad scbreviniente. Esta resolucion del.contrato bilateral se
basa en el heche de que después de celebrado el contratc haya sobrevenido la
imposibilidad de cumplir, en una de las partes, con una de las obhgaciones derivadas del

propio contrato

En este caso puede el perjudicado optar por la reduccién de la prestacién en lugar
de la rescision del contrato, cuando esa imposibilidad es solo parcial, pudiendo haber

también la resolucién det contrato mismoe.

No es o mismo que ta aplicacidn de la “teoria general de los riesgos’, cuando la
cosa después de haberse transmitido por vitud del mismo contrato, se pierde por caso
fortuito o fuerza mayor, en este caso la obligacion del contratante-adquiriente sigue

subsistiendo
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La imposibilidad sobreveniente no produce la resolucidn det contrato, cuando este
tuvo ya efectos reales sobre cosa certa y determinada, es decir, cuando la transmisidn de

propiedad se hizo ya entre los presentes contratantes por mero efecto del contrato

De igua! manera tampoco preduce la resolucion cuando el contrato tuviera efectos
sobre alguna especie indeterminada que hiciera necesaria la especificacion, o sez la

individualizacidn de la cosa con conocimiento de! contratante-adquiriente

3 - La resolucion por excesiva onerosidad sobreviniente. Esta forma de resclucitn sostiene
que eqguivale a la revisién del contrate por los tribunales y ya no solo por el legislador,
cuando acontecimientos extraordinarios e imprevisibles agravan considerablemente |a

prestacién en una de las partes

Teodo contrato celebrado obliga a tas partes a su cumplimiento, siempre que en el
momento de su celebracion y la fecha de su ejecucidn no se produzcan graves alteraciones

en fa situacidén que existla al momento de su czlebracion.

La sitracion a la que se refiere, |a resolucién por excesiva onerosidad, es que de
algin modo se torne la situacion de alguna de las partes en un instrumento de Inequidad,
ruinoso para la econornia del deudor, y de lucro excesivo e injustificado en provecho del
acreedor

Eijuez al presentarse esa situacion, a pedimento de ia parte afectado debe decretar
por equdad elemental una reduccidn equitativa en las prestaciones s no pudo

razonablemente ser previsto el acontecimiento por quienes contrataron.
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Capitulo segundo.

Naturaleza juridica del contrato de arrendamiento,

21 Definicion.

El arrendarmento es uno de los contratos més importantes de los llamados de
uso y cisfrute. tiene gran importancia tanto tednica como préctica, por tos problemas que
suscita por su reglamentacion minuciosa en el Codigo y por su constante aplicacion en

la practica

El contrato de arrendamiento en el derecho moderno, ha merecido ta atencitn
preferente de ios legtsladores encontrande asi en el Cédigo Civil reglamentaciones a los

principales problemas que la doctrina ha planteado a propdsito de esie contrato

El arrendamiento genera en nuestro derecho una obligacion de dar La funcidn
juridica del contrato consiste en transferr el uso o goce de los bienes a cambio de un
precio cierto, por su pare. la funcibn econdmica consiste en el aprovechamiento de
rgueza g)ena. por cuanto que el arrendamienio puede conceder el usc o tambign el
goce es decir abarca los diferentes grados de aprovechamiento parcial

"El arrendamiento es un contrate mediente el cual una parte, arrendador se

obliga a transferir de modo temporal el uso 0 goce de una cosa a oOtra parte
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arrendatario, guen a su vez se obliga a pagar por ese uso o goce un precio cierfo y
determinado ?°

S el contrato de arrendamiento se celebra solo respecto del uso de la cosa, el
arrendatario podra disponer de €lla conforme a lo convenido o a lo que sea conforme a la
naturaleza de la cosa y st se celebra respecto del goce el arrendatario podra hacer suyos

los frutos o preductos normales de 1a cosa, pero no de sus partes ¥ menos de toda la

cosa

Ei Codigo Civil sez‘;hala en su articulo 2398
“Hay arrendamiento cuando las partes contratantes se
obligan reciprocamente, una, a conceder el uso o
goce temporal de una cosa, y la otra, a pagar por ese
Us0 o goce un precio cierto...”
El arrendamiento puede clasificarse como un contrato
1.- Traslativo de uso.- En virtud de que el objetivo principal es, como dice el articulo que
lo describe, transferir ef uso o goce de una cosa, siendo dicha concesién temporal.
2 - Principal - £n virtud de que para su validez y existencia no depende de ctro contrato
3 - Bilateral - En razén de que nacen obligaciones para ambas pares, una transmite el
uso 0 goce de una cosa cierta y determinada y |2 otra a pagar un precio cierto
4.-Oneroso.- En virtud de que existen provechos y gravdmenes para ambas partes, el
provecho que recibe el arrendador cuando se le paga unt precio cierto y determinadoe

reporta el gravamen de conceder el use o goce de la cosa arrendada y viceversa.

Trevino Garcia, Ricardo “Los contratos civiles y sus generalidades”.
5 ed. México.Ed Mc Graw-Hill, 1897, p 145
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5.- Conmutativo.- Esto es, que el caracler ganancioso yfo perdidoso se conoce desde el
momento de la contratacién. esto es consecuencia de que la renta es cierta y no variable
por circunstancias imprevistas

6.- Formal - En virtud que el contrato debe celebrarse por escrito y en caso de que se
haga verbal, se establece que hay una presuncion de culpa imputable at arrendador,

7.- De tracto-sucesivo - En virtud de que ef contrato se prolonga en el tiempo, es degir,
las obligaciones de las partes no pueden cumplirse en un solo acto sino que requieren

de un lapso mas o menos largo.

2.2 Clases de arrendamiento.

"El contrato de arrendamiento por razén de la materia que lo regula se clasifica en

arrendamiento mercantil, administrativa y Civil %"

Como se aprecia existen varias clases de arrendamientos

Arrendamiento mercantil El arrendamiento sera mercantil cuando recaiga sobre bienes
muebles, existiendo el propdsito de especulacion comercial, no puede haber en nuestro

dereche arrendamiento mercantil de bienes inmuebles.

Se tiene por objetc de especulacién mercantil, segin la fraccion | del articulo 75
del Codigo de Comercio

°La ley refuta actos de comercio

Chinno Castillc, Joel. “Derecho cwvil |li. Contratos civiles”.
2'. ed Meéxico.Ed. Mc. Graw-Hill, 1895, p. 57
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. Todas las adquisiciones, enajenaciones vy
algulleres verificados con propdsito de especulacion
comercial, de mantenimiento, articulos, muebles o
mercaderias. sea en estado natural, sea después de
trabajados o labrados.

En nuestra legislacién todo arrendamiento de bien inmueble serd de naturaleza
Cwil, ya sea que se celebre entre comerciantes o por necesidades del comercio, no se
considera el arrendamiento mercantil sobre bienes raices Esto es, a pesar del contacto
comercial, el arrendamiento de bienes inmuebles es Civil, ya que el citado articulo, 75 en
su fraccion |, se refiere a los alquileres de cosas muebles realizados con el propésito de

especulacién comercial

Arrendamiento administrativo Se estima que el arrendamiento sera administrativo en
virtud de su naturaleza de los bienes, cuando estos pertenezcan a la Federacion, a los

Estados o a los Municipios, es decir, cuando se traten de bienes propios del Estado.

Este puede tener bienes destinadoes a un senvicio publico, bienes de uso comun y
bienes en plena propiedad. Respecto de estos bienes se permite al Estado ejecutar
actos de dominio o de administracion, y dentro de estos actos se encuentra el
arrendarmiento, es decir, cuando estas entidades publicas celebran contratos de

arrendamientos estaremos en presencia de un arrendamiento administrative

El articulo 2411 del Céchigo Cvil sefiala.
‘Los  arrendamientos de  bienes  nacionales

municipales ¢ de establecimientos plblicos estaran
sujetos a fas disposiciones del dereche administrativo,
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y en o que no lo estuvieren, 8 las disposiciones de
este titulo
Existe una prohibicidn al respecto se encuentra regulada por el articulo 2465 del
mismo crdenamiento el cual dispone

*Se prohite a los encargados de los establecimientos

puilicos v a los funcionaros y empleados piblicos

iomar en arrendamiento los bienes que deban

arrendarse en los negocios en gque intervengan.”

Arrendamiento Cwil Seon arrendamientos Civiles, por éxclusion, los que ng sean

mercantiles o administrativos

Arrendamiento financierc Ademas de los arrendamientos senalados, debemos apuntar
unc mas el arrendamiento financiero En los Gliimos anos han aparecido numerosas
‘companias arrendadoras que se dedican a fa venta bajo la forma de arrendamientos
financieros ya sea de vehiculos equipos y maquinana con ventajas o peruicios segln

los casos para los diversos interesados en este tipo de operaciones

En el creciente desarrollo de esta clase de contratos solo se han tomado en
cuenta los aspectos fiscales © financieros. prescindiéndose de una real estructura

Jjuridicz de tales acios

No pocas instituciones de crediic canalizan partes de sus inversiones productivas
parz financiar a 1a§ compafiias arrendadoras hactendo asi posibles a estas adquinr los
bienes que ellas & su vez van a dar en aparente arrendamiento a parliculares o
empresas percibiendo de esta manera apreciables utiidades con las diferenclas de

réditos que pagan y de los intereses que cuoran Astmismo los particulares o empresas
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que reciban esos bienes a titulo de arrendamiento, se benefician enormemente en
atencion a que las ventas gue pagan a las compafias arrendadoras son deducibles para
el pago del impuesto sobre la renta y para el pago de participacion sobre utiidades a sus

trabajadores

Sefialz el articulo, 15 del Codigo Fiscal de la Federacion: “Para efectos fiscales,
arrendamiento financiero es el contrato por el cual una persona se obliga a otorgar a otra
el uso o goce temperal de bienes tangibles a plazo forzoso, obligdndose esta Gltima a
hquidar, en pagos parciales como contraprestacion, una cantidad en dinero determinada
o determinable que cubra el valor de adquisicion de los bienes, las cargas financieras y
los demas accesorios vy a adoptar al vencimiento del contrato alguna de las opciones

terminales que establece la Ley de la materia.

En las operaciones de arrendamiento financiero, el contrato respectivo debera

celebrarse por escrto y consignar expresamente el valor del bien objeto de la operacion y

la tasa de interés pactada o la mecénica para determinarla ®

2.3 Elementos esenciales.

CONSENTIMIENTO.

El consentimiento en este contrato sigue las reglas generales para su formacion,
es decir, mediante el acuerdo de voluntades de ambas partes para conceder el uso ¢ e

goce de un bien a cambio de una contraprestacion consistente en un precio ciertc



“El consentimiento se forma por el acuerdo de voluntades manifestando en forma
extenior cuando los contratantes se han puesto de acuerdo en el precio y en el uso de Ia
cosa aunque no se haya entregado ésta nt satisfecho el precio.”*

El acuerdo de voluntades como se desprende. debe referirse tanto a fa cosa

respecio de ja cua' se va a conceder €] uso y goce. como respecto de los bienes gue

constituyen la contraprestacion de un precio certo

El consentirmiento inicia con la oferta del arrendador para celebrar un contrato de

arrendamiento terminando con (2 aceptacion de este contrato por parte def arrendatario

Para la {formacion del contrato de arrendamiento se requiere del acuerdo de las

paries sobre 3 puntos a saber
1. Sobre la naturaieza del contrate y sobre la cosa-objeto del arrendamiento - Es deci
que no existira contrato en los casos que teniendo el propietano ¢ capaciado la
intencién de dar en arrendamiento su bien, la otra parte entienda oblener su disfrute
gratuitamente © adquinr la propiedad a titulo de comprador o cuando tenga en
consideracion un bien diverso de aquel que en reahdad es la cosa-objeto del

arrendamiento

2 En cuanto al precio del arrendamiento determinado en el contrato

3 Sobre la duracién del arrendamiento

Chinno Castilio, Joel Ob cit p 88
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OBJETO.

El objeto en el contrato de arrendamiento, como contenido de las prestaciones de

las parles es doble por una parie la cosa arrendada y por la otra el precio

‘En el arrendamiento e! objeto esta constituido tanto por la cosa cuyo uso o goce

se concede como Por el precio cierto y determinado, "%

Cosa arrendada  El Cédigo Cwvil en su articulo 2400 dispone.
“Son susceptibies de arrendamiento todos los bienes
que puedan usarse sin consumirse, excepio aquellos
que la ley prohibe arrendar y los derechos
estnctamente personales ”
Como To sefala el Codigo Civil, en cuznto al objeto, en principio, exceptuando las
cosas cansumibles por su primer uso, las prohibidas por la ley y los derechos

estnctamente personales, todos los bienes muebles e inmuebles, corporales o

incorporales, pueden ser objeto de este contrato
Ahora bien, para que los derechos y cosas puedan arrendarse es necesaro que
sean suscepttbles de uso o goce, ¥y que puedan rendir una ventaja econémica o una

utdidad al arrendatario

En cuanto a las excepciones se deben mencionar:

2 Trewifio Garcia, Ricardo Ob ¢it p 148
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1.- Las cosas consumibles por su primer uso Dentro de estos se consideran todos los
bienes que puedan ser consumidos, porque el arrendataric no podriz devolverlos
individualmente y como el contrato no iransfiere el dominio sino el uso tiene la obligacidn
de devolver el bien arrendado El arrendamiento puede cornprender los bienes fungibles

siempre y cuando No sean para sit CoNsSuMmo

2.- Bienes que la ley prohibe arrendar - Dentro de estos podemos mencionar los bienes
del poder publicc, de uso comln y los destinados a servicios plblicos, ademds de los

bienes que constituyen el patnmento ejidal.

3.- Derechos estrictamente personales.- Tenemos el ejemplo del uso vy de Ia
habitacién no se pueden dar en arrendamiento los bienes sobre los que recae su
derecho real, por ser derechos personalisimos, se deben incluir los extrapatrimoniales
como son: el estado Cwvil, derechos plblicos subjetivos, tanto potiticos, las garantias

individuales, etc

E! Cédigo Civil distingue 2 tipos fundamentales de arrendamiento 21 de
inmuebles y ef de muebles. A su vez, en los inmuebles distingue por razén de su

destino, las casas habitacion, los dedicados al comercio, a la iIndustnia y a la agnicultura

El precio. El precio en este contratc debe ser cierto y determinado, pudiendo consistir
en una suma de dinero o en otros bienes, con tal que sean ciertos y determinados al

momento de efectuarse el pago



"La renta no se puede pagar con senvicios sing con dinero o con cuaiguier otra
cosa con tal de que sea cierta y determinada
Cierta y determinada se aplica a las cosas corpéreas por lo que la renta trene que

ser cosas o dinerg ¥

Si el precio o renta no es cierto, el contrato no sera de arrendamiento ¥
normaimente se tratara de un contrato innominado Por regla, el precio en el contrato de
arrendamiento no debe por fuerza consistir precisamente en dinero, sino que puede ser

otra cosa equivalente por el uso o goce del bien arrendado

Cuando el precio de la renta es en dinero basta que sea cierto y no es necesano
que sea determinable. puesto que en ese caso basta que sea determinable al momento
de hacerse exigible. y cuando la renta consiste eﬁ cualguier cosa equivalente por
gjempio frutos. esta debe ser determinada y no simplemente determinable ademéas de
ser clerta

En el capitulo referente al arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la
habitacion, en el articulo 2448-D sefala

‘Para los efectos de este capifulo la renta debera
estipularse en moneda nacional

Como se desprende de ese articulo el arrendamiento de fincas para la
habitacion. Ja renta debe ser en dinero y en monedz nacicnal. cabe hacer la aclaracién
que si la renta se estipulara en otra cosa, el contrato de arrendamiento se convierte en

un gontrato Innominado. gue habra de regularse conforme a las disposiciones dal mismo

Perez Fernandez del Castilio. Bernarde Cb cit p 186-187
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arrendamiento, puesto gue, como se explicd en la teoria general del conirato en su

articulo 1838 det Cadigo Ciwvil, es el que tiene mayor analogia con &l

Tiempo. Debernos analizar el tiempo en el contrato de arrendamiento como otro de los
elementos necesanos para su formacion, toda vez que, la concesién del uso o goce

siempre debe ser temporat

En este contrato segun su propia definicion, et tiempo es un elemento primordial,
el arrendamiento rechaza los contratos a perpetuidad, porque se identificariz con una
venfa, y una propiedad que no pudiera recuperarse serla ilégica en este tipo de contrato

desvalorizando la proptedad inmobitiana

E! Codigo Civil sefala, en la Ultima parte del articulo 2398, |a duracién maxima
que las partes pueden pactar en ef arrendamiento de inmuebles, y este dice
“...El arrendamiento no puede exceder de diez afios
para las fincas destinadas a habitacion y de veinte
aflos para las fincas destinadas al comercic 0 a la
industria *
Con base en un critetio practico y 16gico, e contrato de arrendamiento en el que
se estableciera un plazo mayor a los seflalados no se debe considerar nule sino sélo
seria nula la clausula respectiva por el exceso de tiempo, y la accién para valer esa

nulidad le compete al propietario, a las partes en el contrato, a sus herederos y a quien

adquiere un mejor derecho sobre la cosa y que pudiera perjudicarle dicho plazo
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En el arendamiento para fincas destinadas a la habitacién el arrendamiento
maximo sera de diez anos, y dispone el articulo 2448-C el térming minimo del contrato,
sefialando

‘La  duracion minima de todo contrato de

arrendamiento de fincas destinadas a la habitacion

sera de un ano forzoso para arrendador vy

arrendatano, salvc convenhio en contraric ©

Por lo que respecto al arrendamiento de bienes muebles dispone el articulo 2460

‘Sl en el contrato no se hublere fijado plazo, ni se

hublere expresado el uso a que la cosa se desting, el

arrendatario sera hbre para devolverla cuando quiera,

y el arendador no podréd pedirla sino después de

cinco dias de celebrado el contrato *

Como se aprecia, en el arrendamiento de bienes muebles, ia ey no establece

limite para la duracidn det contrato, ain cuando este debiera establecerse

2.4 Requisitos de validez.

CAPACIDAD.

Se debe analizar la capacidad, tanto det arrencadoer, quien otorga el uso o goce

del bien, como la del arrendatario, quien a su vez recibe diche bien

Del arrendador. Este requiere de la capacidad general. para contratar. ademas de una
especial para digponer del uso y goce del bien No se requiere que el arrendador tenga la
propiedad del bien sino solo que pueda dispaner de ese uso y goce. ya sea porque fuere

el fitular de un deracho o porque esté autcrizado por aquel que tenga la facultad de
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disponer del bien. Légicamente el propietario, por tener la disponibiidad def uso y goce,

puede sin duda disponer en otorgar el arrendamiento

en términos generales, que tiene capacidad para arrendar todos aquellos que
tengan la plena propledad o la facultad de conceder ef uso o goce de los bienes

ajenos '
Las perscnas que tienen legitimacién para arrendar son:

1.- Los propietarios. Los propietarios deben tener la capacidad general para contratar, ya
que siendo duefio del bien, puede disponer de su uso 0 goce para poder arrendarlo, sin

necesidad de otro presupuesto

Cuando existen varios propietarios el Coédigo Cvil sefiala: articulo 2403 -
“No puede arrendar el copropietario de cosa indivisa
sin consentimiento de ios otros copropietarios *
Los menores emancipados pueden celebrar contratos de arrendamiento de

bienes muebles e inmuebles, toda vez que, sblo se trata de un acto de administracidn

E! que no fuere duefio, puede arrendar en virtud de autorizacidn de guen o sea ©
por disposicidn de fa ley, asl lo sefiala el articulo 2401 del Codigo Cmil’

“El que no fuere duefio de la cosa podrd arrendarla si
tiene facultad para celebrar ese contrate, ya en virtud
de autorizacién del duefo, ya por disposicién de ia
ley.”

Rojina Villegas, Rafael "Derecho civil mexicano, Contratos”
T. VI, Vol. |, B*. ed México, Ed. Porraa, 1994, P. 559
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2.- Los que por contrato tengan el uso y goce del bien, pueden ctorgar arrendamiento,
siempre gue es'én autorizados para darlo Tenemos por ejemplo: el mismo contrato de
arrendamiente, mediante el subarriendo, el mandato, las facultades para celebrar el
arrendamiento dependeran de los limites del mandate, si el mandato es general para
ejecutar actos de administracidn, el mandatario esté capacitado parz concertar toda

clase de arrendamientos.

3 - Los gue por wirtud de un derecho real se encuentren autorizados para conceder el
uso y goce a otra persona Se tiene por ejemplo el usufructo, estd permitido al
usufructuario conceder € uso de la cosa, ceder el aprovechamiento de la cosa y celebrar
toda clase de coniratos, pero con la limtacidn de los que celebre concluirdn al

extinguirse el usufructe (articulo 1002 del Codigo Cwil)

4 - Los que estén autonzados por la ley en calidad de administradores de bienes ajenos,
comprendiendose dentro de estos, los que ejercen la patnia potestad los tutores
albaceas representantes def ausente y en general los administradores por la ley, se
imponen ciertas Imitaciories en cuantc al t€rmino del arrendamiento, ya que, {0s que
ejeicen la patna potestad y los tutores no pueden dar en arrendamiento bienes
Inmuebles por mas de cinco afos, los tutores necestan autorizacon judicial y la
aprobacién del curador para celebrar contratos en esas condiciones, los albaceas no

pueden arrendar por mas de un afio sin el consentimienic de los herederos

Del arrendatario. Este necesita de la capacidad general para coniratar pero respecto

de clertas personas se prohibe que tomen en arrendamiente determinados bienes. por

razones de interés publico

62



La ley restnnge, la capacidad de ‘tomar en arrendamientos, a determinadas
personas y las incapacita para celebrar el contrato de arrendamiento, tenemos por
ejemplo:

Articulo 2404 del Codigo Civil

“Se prohibe a los magistrados, a los jueces y a
cualesquierz otros empleados publicos tomar en
arrendarmiento por si o por interposita persona, los
bienes que deban arrendarse en los negoclos en que
intervengan ”

Articulo. 2405 del Codigo Civil

"Se pmohibe a los encargados de los
establecimientos publicos y a los funcienarios vy
empleados publicos tomar en arrendamiento los
bienes que con los expresados caracteres
admirsstren. *

Articulo 569 del mismo ordenamiento

“Ni con licencia judicial, ni en almoneda o fuera de ella
puede el tutor comprar o arrendar los biernes del
incapacitado, nt hacer contrato alguno respecto de
eflos, para sl, sus ascendrentes, su muier o marndo,
hijos © hermanes por consanguinidad o afinidad. Si lo
hiclere, ademas de la nubdad del contrato, el acto
sera suficiente para que se le remueva.’

Permitir estos arrendamientos seria exponer gravemente a que dichas personas

sacrificaran en su propio beneficio los intereses ajenos gue tienen encomendables
La ausencia de vicios en el consentimento y la licitud, no tienen en este contrato

una aplicacién especial, y por lo tanto deben aplicarse los principios generales de los

contratos, ya vistos en la parte general
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FORMA.

La forma es otro de los requisitos de vahdez del contrato de arrendamiento, y al
respecto se dehe mencionar por principio general debe constar por escrito, es decir, que

el arrendamiento es un contrato formal

El articulo 2406 del Cadigo Civit dispene.

‘El contrato de arrendamiento debe otorgarse por
escrito La falla de esta formaldad se imputard al
arrendador”

Como se aprecia no se exige que el contrato se oforgue en escatura publica ©
ante testigos y menos que se ratifigue por los otorgantes o testigos ante funcionaros

publicos. simplemente que se celebre por escriio

El articulo 2448-F, respecto de las fincas urbanas destinadas a l2 habitacion. menciona

“Para los efectos de este capitulo el contrato de

arrendamiento debe ctorgarse por escrito, fa falta de

esta formaldad se imputara ai arrendador
El contrato deberd contener cuando mencs las

siguientes estipulaciones

| Nombres del arrendador y arrendatario

I La ubicacién del inmueble

i Descripcién detallada del inmueble objete del
contrato y de las instalaciones y accesorios con
gue cuenta para el uso y goce del mismo asl
como el estado que guardan

IV El monto de ia renta

V  La garantia en su casc

VI La mencion expresa de! destine habitacionat del
inmueble arrendado

VIi. El términc del contrato

Vil Las obligaciones que arrendador y arrendatanio
contraigan adicionaimente a jas establecidas por
la ley
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La inobservancia de la formalidad, origina la nulidad relativa del acio, que es
susceptible de ratificacion, de prescripcion, y sélo puede invocarse por ambas paries

contratantes, es decir, ambos contratantes tienen la accidn de nuiidad.

La faita de forma establecida por la ley, produce la nulidad relativa del contrato,
pero si la voluntad de los contratantes persiste en que el arrendamiento continde,
produciendo sus efectos, cualquiera de ellos puede exigir que se le dé al contrato la

forma lega!l (articulo 1833 del Cédige Civil)

2.5 Obligaciones del arrendador y arrendatario.

Siendo el arrendamiento un contrato bilateral, genera, tanto para el arrendador
como para el arendatario una serie de obligaciones que deben acatar o que de lo
contrario crearfan  sanciones por el incumplmiento de éstas.

“...envirtud de la reciprocidad del contrato, todas las que son obfigaciones
para el arrendador  son derechos para el arrendatanoc y viceversa las obligaciones de

éste, son derechos de aqueél »32

Analizaremos primero las obligaciones del arrendador, y estas son
El articulo 2412 del Cadige Civit sefala:

"El arrendador estd obligado, aunque no haya pacto
expreso:

i - "A entregar al arrendatano la finca arrendada, con
todas sus pertenencias y en estado servil para el uso
convenido, y si no hubo convenio expreso, para aquél
& que por su misma naturaieza estuviere destinada

Peniche Lopez, Edgards “introduccion al derecho y lecciones de derecho civil”.
12' ed. México. Ed Porra, 1978, p. 254
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asi como en condiciones que ofrezcan al arrendatario
la higiene y seguridad del inmueble.”
l.a entrega es esencial en el arrendamiento, ya que si no hay entrega de la casa,

tampoco existe obhigacion de pagar renta.

En cuanto al tiempo de entrega dei bien arrendado sefiala el articulo 2413 del
mismo ordenamrento
‘La entrega de la cosa se hard en el tiempo
conventdo vy sI no hubiere convenio, luego que el
arrendador fuere requerido por el arrendatario.”
Se desprende que para la entrega debe estarse a lo pactado por las partes, sino
se convino, el arrendador debe entregar la cosa tan pronto sea requerida por el

arrendatanc, en matenia de arrendamiento, el arrendatano puede exigir de inmediato la

entrega

Por lo que se refiere al lugar de la entrega, se aplican las reglas generales de las
obligacicnes, por lo tanto, si es cosa mueble, debe entregarse en el domisitic del
arrendador, y sl es iInmueble. es evidente que por su naturaleza sélo podréd entregarse en

el lugar de la ubicacidn del mismo

Il A conservar la cosa arrendada en el mismo
estado. durante el arrendamiento haciendo para ello
todas las reparaciones necesanas "
Las reparaciones gque deba hacer el arrendador. en este contrato de tracto-

sucesivo, consiste en mantener la cosa arrendada en condicicnes adecuadas para que el

arrendatano puede utiizarla. haciendo para ello las reparaciones necesarnas excepto
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aquellas de poca importancia que regularmente son causadas por las personas gue

habitan el inmueble, si este es el objeto del contrato.

Al respecto seftala el Codigo Civil

articulo 2415 - "El arrendatario estad obligado a poner
en conocimiento del arrendador, a la brevedad
posible, la necesidad de las reparaciones, bajo pena
de pagar los daflos y peruicios que cause su
omision ”

aticulo 2416 - *Si el arrendador no cumpliere con
hacer las reparaciones necesarias para el usc a que
esté destinada la cosa, quedard a eleccion del
arrendatanio rescindir el arrendamiento u ocurrir al
juez para que estreche al arrendador al cumplimiento
de su obligacién, medianie el procedimiento répide
que se establezca en el Cédigo de Procedimientos
Civiles.”

Articulo 2417 .- "El juez, segun las circunstancias del
caso, decidird sobre el pago de los dafios y perjuicios
que se causen al arrendatario por falta de oportunidad
en las reparaciones.”

Articulo 2444.- “El arrendatario debe hacer las
reparaciones de aquellos detericros de poca
importancia, que regularmente son causados por las
personas gue habitan el edificio.”

{It "A no estorbar ni embarazar de manera alguna el
uso de la cosa amendada, a no ser por causa de
reparaciones urgentes e indispensables.”

Esta es una obligacion de na hacer, impide al arrendador estorbar o modificar |a

cosa arrendada, excepto cuando se tengan que hacer reparaciones urgentes.

Al respecto senala el articulo 2414 def Cadigo Cwvil:

"El arrendador no puede, durante el arrendamiento,
mudar la forma de la cosa arrendada, ni intervenir en
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el uso legitimo de ellz, salvo el caso designado en la
fraccion 11l det articulo 2412”7

V. “A garantizar el usc o goce pacifico de la cosa por
todo el tiempo del contrato ”

La garantia del uso o goce pacifico, se refiere a que el arrendador responde por
€se uso o goce, conira actos juridicos de un tercero, no se refiere a los actos matenales,
es decir, a los ataques de hecho que un tercero llevare a cabo sobre la cosa, sino que el
arrendador responde por la perturbacion en el goce pacifico de la cosa, y ésta
perturbacien sélo se da cuando un tercero, fundandose en un derecho adquindo con

anterioridad perturban al arrendatario

Al respecto estatuye el Cachigo Civil, articulo 2418:

‘Lo dispuesto en la fraccion IV del articulo 2412 no
comprende las vias de hecho de terceros que no
aleguen derechos sobre la cosa arrendada que
impidan su uso o gece. El arrendatano, en esos
casos, sbic tiene accién contra los autores de los
hechos, y aunque fueren insolventes, no tendra
accion contra el arrendador Tampoco comprende los
abusos de fuerza "

Articulo 2419: “El arrendatano esta obligado a poner
en conacimiento del propietario, en el mas breve
términc posible, toda usurpacion o novedad dafosa
que otro haya hecho o abertamente prepare en la
cosa arrendada, so pena de pagar los dafios y
perjuicios que cause su omisidn. Lo dispuesto en este
articulo no priva at arrendatario del derecho de
defender, como poseedor, la cosa dada en
arrendamiento.”

V  “A responder de tos dafios y perjuicios que sufra &l

arrendatario por los defectos ¢ vicios ocultos de las
cosas anteriores al arrendarmiento ™
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Dada la naturaleza de esie contrato, a renta supone necesanamente el goce de
una cosa Util, de tal forma, si la cosa es inltil o padece de vicios o defectos ocultos, no
existe solidandad en las obligaciones reciprocas. Los vicios deben ser ccultos, por
cuanto que se presume gue si estan a la vista, en esas condiciones se acepta la cosa y

se fija la renta

Dispone al respecto el articulo 2421:

“Et arrendador de los vicios o defectos de a cosa
arrendadea que impidan el uso de ellz, aungue el no
los" hubiese conecido o hubiesen sobrevenido en ei
curso dei arrendamiento, sin culpa del arrendatario.
Este puede pedir la disminucién de la rente o la
rescision del contrato, salvo que se pruebe que tuvo
conccimiento. antes de celebrar el contrato de los
vicios defectos de la cosa arrendada ”

Ademas de |as obligaciones citadas por et Codigo Civil, del mismo ordenamiento
podemos apuntar estas otras:

1 - "Transmitir el uso o goce temporal de una cosa arrendada’.

La citada obligacion, se puede relacionar con fa fraccién | del articulo 2412, EJ
conirato de arrendamiento presenta la obligacién fundamental de conceder el uso o goce
de una cosa, se encuadra en las obligaciones de dar, articulo 2011 fracc I

“La prestacién de cosa puede consistir_ Il “En la
enajenacion temporal del uso o goce de cosa cierta "

En fa enajenacion temporal se clasifica en nuestro derecho come una obligacion
de dar, el contrato se caracteriza como un contrato temporal, por su propia naturaleza se

supone que llegard un momento en que restituya la cosa, sI ese momento nNo puede

llegar, propiamente no se transfiere el uso o goce sino el dominic del bien
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2.-"Responder de los dafes y perjuicios que se causen al arrendatario en el caso de que
el arrendador suira eviccion

Esta obligacidn podemos anexarla a la disposicion del articulo 2412 fracc V. Los
dafios y peruictos causados por la eviccidn son propios de los contratos de dominio, ta
figura de la eviccidn puede configurarse en el arrendamiento, toda vez que, por eviccion
el "adquirente de una cosa es privado de {ode o parte de ella por sentencia que cause
ejecutornia, en razon de un tercero que tenga derecho anterior a loa adguisicién, en el
caso del ammendamiento. al obtener un tercero la restitucidn de la cosa arrendada, se

priva al arrendatario del uso o goce de la misma

3 -°El arrendador pagara las mejoras hechas por el arrendatario y devolverd el saldo que

hubiese a su favor al terminar et contrato”

Las disposiciones al respecio las encontramos en los siguientes articulos del
Cadige Civik

Articulo 2422 "Sj al ferminar el arrendarmiento hubiere
algun saldo a favor del arrendatario el arrendadcr
debera devolverlo inmedatamente, a no ser que
tenga algun derecho que ejercitar contra aquél: en
este caso depositara judicialmente el saldo requerndo ~

Articulo 2423 “Corresponde a! arrendador pagar tas

mejoras hechas por el arrendatarno

| St en el contratc, o postenormente lo autorizd
para hacerlas y se abligd a pagartas

Il &I se trata de mejoras dtiles y por culpa del
arrendador se rescindiese el conirato,

Il Cuando e! contrato fuere por tiempo
indeterminado, st e arrendador autonzd el
arrendatanc para que hiciera mejoras, y antes de
que transcurra el tiempo necesario para que el
arrendatano guede compensado con el use de las
mejoras de los gastos que hizo, da al arrendador
por concluido el arrendamientic
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Articulo 2424 ‘Las mejoras a que se refieren las
fracciones |l y 1ll dei articulo anterror deberan ser
pagadas por el arrendador, no obstante que en el
contrato se hubiese estipulade que las mejoras
quedasen a beneficio de la cosa arrendada.”

4 - Articulo 2447 “En los arrendarmientos que han
duradc mas de cinco afios y cuando el arrendatario
ha hecho mejoras de mportancia en la finca
arrendada, tiene éste derecho si esta al corriente en el
pago de la renta. a que, en igualdad de condiciones,
en caso de venta sea preferido en ios términos del
articulo 2448-J de este Codigo™
Por |o que hace al arrendatario este tiene las siguientes obligaciones.

Articulo 2425 °El arrendatario esta obligado

i A satsfacer la rentz en la forma y tiempo

convenigos "

Esta es Iz obligacion principal, ya que constituye fa contraprestacion fundamental

por el uso o goce del bien arrendado

El precio o renta es un elemento esencial del arrendamiento constituye el objetor
directo de la obligacién y el objeto indirecto de! contrato, de tal forma, que s no

determina el mismo. el contrato es inexistente

Como se menciond la renta debe ser cterta y determinada, no forzosa en dinero,

ya gue puede pagarse can frutos

E1 Codigo Civil regula el pago de la renta en la forma siguiente.
Articulo 2426 “El amendatario no estd obligado a

pagar la renta stno desde el dia en gue reciba la cosa
arrendada, salvo pacto en contrario ”
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Articulo 2427 ‘La renta serd pagada en el lugar
convenido, v a faita de convenio, en ta casa habitacion
o despacho del arrendataro "

Articulo 2429 “E| arrendatario esta obligado a pagar
fa renta que se venza hasta el dia que entregue la
cosa arrendada ”

Articulo 2430 "8 el precio del arrendamienio debiere
pagarse en frutos y el arrendatario no los entregare en
el tiempo debido, esta obligado a pagar en dinero e
mayor precio que tuvieren los frutos dentro del tiempo
convenido "

Articulo 2431. "S) por caso fortuito o fuerza mayor se
impide totalmente al arrendatario el uso de la cosa
arrendada, no se causard renta mientras dure el
impedimento. y sI este dura mas de dos meses,
podra pedir la rescision del contrato

Articuio 2432 “St sbdio se impide en parte &l uso de la
cosa, podra el arrendatano pedir la reduccidn parcial
de la renta, a juicio de peritos. a no ser que las partes
opten por fa rescisién del contrata, st el impedimento
dura el tiempeo fijado en el articulc anterior

Articuio 2445 “El arrendarmiento gque por causa de
reparaciones pierda el uso total 0 parcial de la cosa
tiene derecho a no pagar el precic del arrendamiento
pedir la reduccion de ese precio o la rescisién del
conirato, si la pérdida del uso dura mas de dos meses
en sus respectivos casos

I “A responder de los peruicios que ta cosa
arrendada sufra por su cuipa o neghgencia la de
sus familiares. sinvientes ¢ subarrendatanios "
Fara regular ésta cbligacidn se aplican las reglas y los principlos de la teor(a ge la

culpa es decrr. de la responsabiiidad subjetiva Existe una presuncion de culpa en todo

el dano causado a la cosa por el arrendatano. sus sirvientes o familiares
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Se dice que debe existir una presuncién de culpa, ya que si no existiers no habria
responsabilidad, traténdose de un contrato solo responder de la culpa grave y leve, en
los casos ajenos a su voluntad, que no supongan dicha culpa, no tiene responsabilidad

alguna

La obligacion del arrendatanc consiste en reparar los dafios que se hubiesen
causado por el mismo, sus familiares dependientes o invitados, sobre la cosa arrendada,
ya que debe devolver ésta ai concluir el contrate, tal como la recibia, saivo lo que hubiese

perecido o se hubDere desgastado por el tiempo o por causa inevitabfe

Hl “A servirse de Iz cosa sclamente para el uso
convenido o conforme a la naturaleza y  destino
deella”
Esta obligacion se puede decir, que el arrendatano debe de conservar y cuidar la
cosa arrendada
El uso de la cosa no debe ser irrestnicto v al libre arbitno del arrendatario, sino que
debe hacerse conforme al destino convenido, y en ausencia de é|. de acuerdo con la
naturaleza de la cosa, siendo que el arrendatario no puede alterar ta forma o sustancia
de dicha cosa, no puede destinarla a un uso diverso de aguél que por su naturaleza o

convenio se haya pactado.

La obligacién de servirse de la cosa arrendada de acuerdo con ja naturaleza de la
misma, no es, ciertamente Una limitacién arbitraria de las posibilidades de goce por parte
del arrendatario, sino una garantia legitima, razonable, para evitar que el objeto del

contrato, en este caso, gquede destruido a consecuencia de un uso INadecuado
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Ademas de estas tres obligaciones citadas por el Coédigo Cuwvil, la teocria
desprende del mismo ordenamiento otras obligaciones del arrendatario como sor:

1 - Dar aviso al arrendador de |2 necesidad de efectuar reparaciones de la cosa
arrendada ’

Ei arrendatanic esta obhgado a notificar o poner en conocimiento al arrendador de
la necesidad de efectuar reparaciones sobre la cosa arrendada, siendc responsable por
la falta oportuna de ellas es decr pagaréd los dafios y perjuicios ocasionados por la
omision o tardia toda vez, que el arrendador no se encuentra en poses:Gn del bien.

(articulo 2415 dei Codigo Cml ya citado)

2 -"Hacer del conocimiento del arrendador toda novedad dafosa. como usurpacidn o
bien los preparativos para efectuarla por parte de un fercero *

Es obligacion del arrendatanc avisarle al arrendador de toda usurpacién o
novedad dafiosa que un tercero haya realizado o abertamente prepare en relacién con la
cosa arrendada so pena de pagar dafios y perjuictos al arrendador. si omite dar en

trempo y forma el avise (articulo. 2419 del Cadigo Civil ya citado)

3 - Debe efectuar las reparaciones locativas
El arrendataric esta obligado a efeciuar las reparaciones leves que por &l uso

natural de la cosa vayan causandose

Las reparaciones locativas son aquellas gue conforrme a los usos y costumbres
del lugar hacen los inquilinos, ejemplo reposicion de vidnes composturas de cerraduras
pueras y ventanas pasamanos balcones. efc es decir. son reparaciones leves gue por

el uso natural de la cosa vayan causandose (articulo 2444 del Cadige Civil, ya citado)



4 -‘Responder en los casos de incendio de la cosa arrendada

Distingue el Codige Cwvil para los casos de incendio varias situaciones:

a) "Cuando se trate de arrendatario Unico.” £l arrendatario es responsable de la
destruccion o deterioro de |2 cosa por incendio, esta presuncion sélo podré ser
destruida por los siguientes supuestos: - cuando el arrendatario demuestre gue el
incendio se ongind por caso fortuito, - por vicios ¢ defectos de construceidn, - porgue
el incendio comenzo en otre parte y tomo todas las precauciones para evitar gue se
propagara. y — cuando demuesire que el incendio no pudo comenzar en la localidad
arrendada

Al respecio dispone el articulo 1435 del Codigo Cvil
“El arrendatario es responsable del incendio & no ser
que provenga de case fortuto fuerza mayor ¢ vicio de
construccion Y el articuto 2436 “El arrendataro no
responde del incendio que se haya comunicado de
oira parie. st tomo las precauciones necesaras para
evitar que el fuege se propagara”

b)*Cuando el bien ha sido arrendado a varias personas”. En este caso la ley

procede a base de presunciones. Si no puede determinarse en donde dio principio el

incend:o. se considera que todos los arrendatanos son responsables en relacidn con !
monto de la renta

El articule 2437 dispone “Cuando son vanos los

arrendataros y no se sabe donde comenzd el

Incendio, todos son responsables proporcionaliments
a la renta que paguen



C) “Cuando el dueiio del inmueble, vive ¢ habita la cosa arrendada en unién a los
demas arrendatarios.”
Se encuentra reglamentado, lo anterior. en el mismo articulo 2437, al sefialar
.y 1 el arrendador ocupa parte de la finca, también
responderd proporcionalmente a la renta que a esta
pare fijen los pentos . *
d) “Cuando el incendio se origind en determinada localidad.”
Lo anterior se encuentra regulado por el Codigo Civil en el articulo 24385, ya citado,
aphcandose tambien fa Gitima parte del articulo 2437, el cual sepala:;
*...81 se prueba que el incendio comenzd en la
habitacion de uno de los inguilinos, solamente éste
serd el responsable.’
Ademas de la fundamentacion del articulo 2438 gue dispone’
"8| alguno de los arrendatarios prueba que el fuego

rno pudo comenzar en ja parte que ocupa, quedara
libre de responsabilidad *

En aplicacion a los cuatro supuestos sefnalados, el articuio 2439 menciona
“La responsabilidad en los casos de que tratan jos
articulos anteriores comprenden no solamente el pago
de los dafos y perjuicios sufridos por el propetano

sino el de los gue se hayan causado a otras personas,
siempre que provengan directamente del incendio

5.- "Restiturr la cosa arrendada al terminar el contrato *
El contrato de arrendamiento transfiere temporalmente el uso o el goce de una
€0sa, y una vez que ese tiempo transcurre, o se termina el contrato por cualquier otra

forma, es obligacidn del arrendatano devolver la cosa arrendada al arrendatarnio



Es necesano que el arrendatario devuelva, la cosa arrendada, en las mismas
condiciones que la recibié salvo o que se hubiere perecido o desgastado por el tiempo

0 por causa inevitable

Al respecto de la develucion, el Cédigo Cvil dispone

Articulo 2441 'El arrendatario no  puede, sin
consentimiento expreso del arrendador, varar la forma
de la cosa arrendada vy si lo hace debe, cuando fo
devuelva resiablecerla al estado en que la recibig,
siendo, ademas, responsable de lo dafios vy
peruicios

Articulo 2442 S el arrendatano ha recibido la finca

. con expresa descripcibn de las partes de que se
compone, debe devolverla al conclur el
arrendamiento tal como 1a recipié, salvo lo que
hubiere perecido 0 se hublere menoscabado por el
tiempo o per causa Inevitable ™ Y

Articulo 2443 ‘La ley presume que el arrendatario
que admilid la cosa arrendada sin la descripcidn
expresada en el articuic anterior la recibid en buen
estado, salvo la prueba en contrano "

2.6 Formas de terminacién.

‘El arrendamienio normalmente termina al vencerse el plazo del contrato. pero

puede terminar tambien por convenio de las partes y por disposicion de |z tey. ya sea

reduciendo el plazo o ampliandoio **
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Las causas de terminacidn det contrato de arrendamiento se encuentran
establecidas en el articulo 2483 del Cadigo Civil, el cuat dispone:
| "Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrate
C por la ley, o por estar satisfecho el objeto para
gue la cosa fue arrendada;”
El vencimiento del plazo es ia forma normal y natural de terminar un contrato de

tracto-sucesive, ya que la esencia de estos contratos es la temporalidad, dado que, no se

requiere de un aviso o notificacién previes para darlo por terminado -

El articulo 2484, en su primera parte sefiala:

“Si el amendamientc se ha hecho por- tiempo
determinade, concluye en el dia prefijado..”

Cuando las partes no han sefalado plazo de duracién al contrato o han
convenido en que dure indefimdamente por tiempo voluntario, cualquiera de ellos puede

darlo por terminada mediante previo aviso

Al respecto, sefala el mismo articulo 2484 segunda parte’

"..8i no se ha sefalado tiempo, se observaré o que
disponern los articulos 2478 y 2479."
Articulo 2478: "Todos los arrendamientos que no
hayan celebradc por tiempo  expresamente
determinade, concluirdn a voluntad de cualquiera de
las partes contratantes, previc aviso por escrito dado a
la otra parte con quince dias de anticipacidn. si el
predio es urbano, y con un afo si el predio es rdstico.”

Articulo 2419: *Dado el aviso a que se refiere el
articulo anterior, el arrendatario del predic urbano esté

obligado a poner cédulas y a mostrar el intenior de la
casa a los que pretenda verla "

[} “Por convenio expreso;”
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El mutuo disenso o convenic expreso, es la forma de terminacion mediante la
cual las partes de! contrato, arrendador y arrendatario, se ponen de acuerds,
reciprocamente para la terminacion del contrato de arrendamiento E| convenio expreso
tiene la finalidad el dejar sin efecto algunc el contrato celebrados entre las partes que

participan

i ‘Por nulidad.

Esta forma de terminacién puede ser por hechos © por circunstancias
contemporéneas a la celebracion del arrendamiento tales como - Vicios en el
consentimiento. - por falta de forma exigida por la ley - falta de elementos de existencia
produciendo una nulidad abscluta - el arrendamiento de cosa prohibida, es decir, licitud
en el arrendamiento, - el arrendamiento celebrado con posteriondad a la declaracian de
quiebra, - el arrendzmienio dado a una segunda persona en el mismo tiempo, - el
arrendamiento de cuyo bien se encuentra en copropliedad. v este hubiere sido arrendado

por uno de los propietanos, sin el consentimiento de los demds, etc.
IV “Por rescisién,”
la rescisidn del contrato de arrendamiento se basa en el Incumplimiento de las

obhgaciones de alguna de las partes

Por lo que hace al arrendador, este puede pedrr |a rescision segun io dispone el

e
, &S
articulo 2489,
£§
*El arrendador puede exigir la rescision del conirato @
t- Por falta de pago de la renta en los términos g P
previstos en la {raccidn | del articulo 2425,
Il - Por usarse ta cosa en contravencién a lo dispuesto v.? s
en ia fraccion 11 del articulo 2425, Q
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It - Por el subarnendo de la cosa en contravencién a
lo dispuesto en el articulo 2480,

IV.- Por dafos graves a la cosa arrendada imputables
al arrendatario. y

V.- Por vanara la forma de la cosa arrendada sin
contar con el consenbmienio expresg  del
arrendador, en los té&rminos del articulo 2441 °

Cabe sefizlar gue la rescisidn de' contrato de arrendamiento por parte del

arrenciador, debe ser cuando el arrendatano haya incurrido en un incumplimiento de

consideracicn a sus obligaciones

Al respecto del arrendataric este puede pedir la rescisidn segin loc dispone el
articulo 2490 -
" El arrendatano puede exigir la rescisién del contrato
t - Por contraventr el arrendador fa obligacién a la que
se refiere la fraccién |1l del articulo 2412 de este
ordenamiento,

Il - Por la pérdida totai o parcial de la cosa arrendada
en los términos de los articulos 2431 2434 y 2445,

Y
Il - Por la existencia de defectos 0 vicios ocultos de la
cosa anteriores al arrendamiento y desconogidos
por et arrendatanc
Las causas de rescision que el Codige le otorga el arrendatano son basicamente
sobre las condiciones de la cosa arrendada es decir son causa de rescisidn cuando el

arrendatano no puede disponer det bien segln lo convenido o naturateza por causas

imputables al arrendador

Otra causa de rescision se encuentra en el articulo 2492, el cual dispone

"Si el arrendador, sin motivo fundado. se opone al
subarmende que con derecho pretenda hacer e
arrendatano  podra éste pedir la rescisidn  del
contrato
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v “Por confusion,”

La confusién es una forma de extincidon de las obligaciones, mediante fa cual, se
uren en un mismo sujeto el crédito v la deuda. es decir, se unen en un solo ser €l
acreedor u el deudor, al respecto sefiala el Codigo Civil
*De la confus:dn de derechos’

Articulo “2206 La obligacidn se extingue por

confusién cuandoe las calidades de acreedor y deudor

se rednen en una misma persona. La obligacion

renace s la confusién cesa®

Articulo ‘2207 . La confusion se verifica en la persona

del acreedor o deudor solidario produce efectos en la

parte proporcional de su crédito o deuda "
VI “Por perdida o destruccion total de la cosa arrendada. por caso fortutto o fuerza

mavor '

La pérdida o destruccidn de la cosa arrendada produce ipsofscte la rescision del
arrendarmiento, toda vez que ya no existiria cbjeto de contrato
Es de considerarse, que el hecho de destruccidn o pérdida ictal de la cosa sea una
causa de rescision, porque realmente no existe una rescisidn como tal. el efecto juridico
de ésta es el de restiturr las cosas al estado que tenian antes de la celebracién del

contrato, luego entonces. la pérdida o destruccion total inculpable de la cosa arrendada

hace imposible dicha restitucion

Vil ‘Por expropiacién de la cosa arrendada hecha por causa de utihdad pubtica
Se entiende por expropiacion, el acto mediznte e! cual se confisca o se priva
legatmente a un propietario de sus bienes para fines de interés piblico previc pago de

una indemnizacion
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La expropiacion total de la cosa arrendada produce inmediatamente la resolucion
del contrato de arrendamiento, ya que de nueva cuenta, se priva al arrendatario del uso o
goce del bien, y desde el momenio en que se dicta la expropiacion tiene el arrendatario

un derecho perfecto para exgir que se le indemnice.

VIl "Por eviccion de la cosa dada en arrendamiento.”
Al respecto el Codigo Cwil sefiala’ Articulo 2119

‘Habra eviceibn cuando el gue adquirié alguna cosa
fuere prvado del todo o parte de ella por sentencia
que causa ejecutoria, en razén de algin derecho
anterior a la adguisicion ”

Articulo 2120 "Todo el que enajena esta obligado a
responder de la eviccitn, aungue nada se haya
expresado en el contrato *

Lo anterior en relacidn con los articulos siguientes:

Articulo 2431: "Si por caso fortuito o fuerza mayor se
impide totaimente al arrendatario ef uso de la cosa
arrendada, no se causara renta mientras dure el
impedimento, y s éste dura mas de dos meses,
podré pedir ta rescisiGn det contrato.”

Articulo 2434 "SI la privacion del uso proviene de la
eviccion del predio, se observard lo dispuesto en el
articulo 2431, v si el arrendador procedid con mala fe,
responderd también de los dafos y perjuicios "
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Capitulo tercero

La prérroga legal en el contrato de arrendamiento para casa

habitacién en los Cédigos Civiles de los estados de la Repiblica

Mexicana.

31 Estados gue regulan la prarroga legal hasta por un afo
Baja Calfornia Chigpas Crihuahua Cozhutla. Colma. Durango, Estado de
Mexico. Guanajuato, Hidalgo, Jalisco, Morelos Nayart. Nuevo Ledn, Qaxaca,
GQueretaro Quintana Roo San Luss Potosi. Sonora. Tabasco. Yucatan y
Zacatecas

32  Estados gue regulan la prarroga legal hasta por dos anos
Aguascalientes Campeche Guerrero. Sinaloa Tamaulipas y Veracruz

33  Estados gue reguian la prarroga legal hasta por tres afics
Michoacén. Puebla y Tiaxcaia



Capitulo tercero.

La prérroga legal en el contrato de arrendamiento para casa
Habitacién en los Cédigos Civiles de los estados de la Repiiblica

Mexicana,

Por prérroga legal se entiende en el sentido gramatical y juridico de la palabra, el
dilatar o ampfiar un plazo, es decir, en el contrate de arrendamiento a su vencimiento
tiene derecho el arrendateno, por disposicion de fa ley. a que se le prorrogue dicho

contrato por otro tiempo

A continuacion se mencionaran los distintos Cédigos Civiles de los estados de la

Republica Mexicana que regulan la prérroga’legal en e! contrato de arrendamiento

3.1 Estados que requlan la prérroga legal hasta por un afio:
Baja California, Ghiapas, Chihuahua, Coahuila, Ceclima, Durango, Estado de
México, Guanajuato, Hidalgo, Jalisco, Morelos, Nayarit, Nuevo Leén, Oaxaca;

Querétaro, Quintana Roo, San Luis Potosi, Sonora, Tabasco, Yucatan y Zacatecas.
*¥encido un conirato de arrendamiento, tendra derecho el inguilino, siempre que

este al corriente en el pago de las rentas, a que se le prorrogue hasta por un afo ese

contrato. Podra aumentar hasta un diez por crento la renta anterior, stempre que
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demuestre que los alquileres en la zona de gue se trata, han sufnido un alza después de
gue se celebrd el contrato de arrendamients

Ouedén exceptuados de la obligacion de prorrogar el contrato de arrendamiento
los propietanios gue quieran habitar la casa o cultivar la finca cuyo arrendamiento ha

venctdo ”

El concepto, arnba sefialado. trene la misma aplicacién para la prorroga legal en

los Cédigos Civiles ce ios siguientes estados

Baja Calforma (articulo 2359), Chiapas {articulo 2459) Chihuahua (articulo
2384) Coszhuila (articulo 2379) Colima (articulo 2375), Durange (articulo 2366) Estado
de Mexico (articulo 2339%) Guanajuaio (articulo 1662), Hidalge (articulo 2475). Nayart.

QOaxaca (articulo 2368) y Sonora (articulo 2763)

Los elementos o requisitos para prorrogar los contratos de arrendamiento para

casa habitacién podemos apuntar

1- Que el inmueble, objeto del contrato. se haya arrendado para ser utilizado como
casa-habitacion

2 - Que el arrendatano se encuentre al cormente en el pagoe de las rentas

3 - Que la prorroga legal sea por un afc

4. La prorrega en el contrato solo se aplica tratandose de arrendarmientos por tempo
determinado

5- El derecho para sohcitar la prérroga debe ejercitarse cuando el contrate todavia se

encuentre en vigor
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6 - El arrendador podra aumentar la renta, ‘esto varia en aigunos estados, sin embargo,
podemos apuntar las siguientes formas.

a) Hasta un diez por ciento, siempre que demuestre que han sufrido un alza los
alquileres en la zona de que se trate.

b) La renta sera aumentada en un porcentaje igual al que se haya incrementado el
salario minimo general de la zona ecandmica en que se ubica el inmueble.

c) Hasta un diez por ciento siempre que demuestre que el valor comercial del
inmueble, fijado por availo bancario, ha aumentado

d} En cuanto al monto del interés legat anual.

€) Si demuestra un alza o disminucidn en lugar del inmueblte y teniendo en cuenta
las circunstancias especiales del caso, el Juez decretard el aumento o disminucién hasta

en un veinticinco por ciento la renta estipulada

En algunos ofros estados, como Moreios (articulo 1950), Querétaro (articulo
2361) y San Lwis Potosi (articulo 2315), ademas de los elementos artiba sefalados,
otorga el derecho de prorrogar el contrato de arrendamiento, a los contratos per tiempo

indeterminadc

En los tres estados, arriba mencionados, comtenza a correr el piazo de un afio a

partir del dia siguiente al en que concluya ef contrato de arrendarmiento

La forma de conciurr el contrato de amrendamiento en estos estados es de la

siguiente forma

Articulo 1938 (Estado de Morelos)
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FORMA DE TERMINACION DE LOS
ARRENDAMIENTOS PCR TIEMPC
INDETERMINADO “Todos los arrendamientos sean
de predios rusticos o urbanos, que no se hayan
celebrado por tempe expresamente determinado,
conciuiran a voluntad de cualquiera de las partes
contratantes, previo aviso a la otra parte, dade en
forma indubitable con dos meses de anticipacién si el
predio es urbano y con un afo si es rustico

La excepcion para que ne proceda [z proroga legal en et contratn de

arrendamiento es

1.- Los propietarios que quieran habitar la casa.

En ta 2% parte. del articulo 1992 del estado de Guenajuato. al respecto de la
excepcion para otorgar la prorroga legal apunta
Quedan exceptuados de la obligacion de prorrogar
el contrato de arrendamiento los propietanos que
vayan a ocupar el inmueble, para su propic uso o de
suU conyuge o parientes en primer grado También
quedan exceptuados de dicha prérroga los
propietarios que pretendan hacerle modificaciones
para mejoras con un costo no menor del veniicingo
por ciento de su valor comercral previa la aprobacién
de la obra por la oficina respectiva
Por lo que respecta a los estados de Jahsco (articuio 2403) y de Quintana Roo
(articuio 2738) requieren de los mismos elementos que los demas estados para que
proceda la prorroga legal sin embargo. en cuanto a |a excepcién para gue no proceda
dicha prérroga el que el arrendador vaya a ocupar el Inmueble, sefiala ambos Codigos el

pago de danos y peruiclos en caso de que el arrendador al oponer dicha excepcidn no

hakitare la casa-habitacién
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Existen dos estados. en donde no se regula propiamente la prérroga legal en el
contrato de arrendamiento para casa-habitacién, el primero, en el estado de Nuevo Leén,
en donde existe un derecho de preferencia y o sefilala en su articulo 2379, el cual
dispone-

"Vencido un contraic de arendamiento, tendra
derecho el inquilino a que se le prefiera en igualdad
de circunstancias a ofro que deseare rertar la finca,
salvo el casc de comerciantes e industriales y
agricultores en los cuales tendran estos derecho a un
ano de prorroga en el contrato, siempre que estén al
cornente de sus pagos..."

Por lo que respecta al segundo estado, Tabasco, de igual forma no regula ia
prorroga legat en el contrato de arrendamiento para casa-habitacién, sino que dispone
de una renovacion de dicho contrato & voluntad del arrendatario y obligatorio del
arrendador, lo anterior lo apuntan et articulo 2390 de dicho estado

“ .si el arendamiento es de finca urbana se
entenderd renovado el contrato cuande el inquilino,
estando al corriente en el cumplimiento de sus
obligaciones contractuales, manifieste al arrendador,
de modo expreso e indubitable, judicial, notarial o ante

de testigos, dentro de los treinta dias anteriores al
vengimeento, su voluntad de renovar aqué!

*Se entenderd producida automaticamente |z
renovacion, por la existencia de aquella manifestacion
del inquiline, siempre que el arrendador, en el térmtno
de los treinta dias siguientes a la misma. no ejercite
accidn para oponerse con causa legal ”
Es de apreciarse que la prérroga legal, hasta por un afo, en los Cadigos Civiles
de los estados de la Replblice Mexicana se regula de una forma similar. son muchos los

estados que otorgan el beneficio de esa prérroga a los arrendatanios que se encuentren

al corriente en el cumphmiento de sus cobligaciones
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Es importante remarcar que el arrendatano debe hacer valer el derecho de
solicitar la prérroga legal, cuando se encuentre en vigor el contrato de arrendamisnto,
puesto que no.puede proriogarse lo que no existe y por lo que respecta a que la
prorroge solo se otorga en fos contratos por tiempo determinado, es decir. contratos
formales, y son pocos los estados que aceptan la prérroga legal en los contratos
Indeterminados y se puede solicitar dicha prérroga cuando el arrendador notifica al

arrendatarno la terminacidn del contrato de arrendamiento.

Lo que es un hecho. es que la prorroga legal hasta por un afo es contemplada

enla mayoria de los estados de la Replblica Mexicana

3.2 Estados que regulan la préorroga legal hasta por dos afios:

Aguascalientes, Campeche, Guerrero; Sinaloa, Tamaulipas y Veracruz.

En la Republica Mexicana existen seis estados que reglamentan a la prérroga
tegal en los contratos de arrendamiento para casa-habitacion, hasta por des afios. se
puede afirmar que dicha prérmoga se establece en beneficic del arrendatano, por las

dificultades con gue se encuentra este para conseguir un INmueble para habitar

Las distintas fegisiaciones Civiles se han propuesto proteger a la parte mas débil

en este contrato, es decir. al arrendatano

A continuacion se mencionan las caracteristicas que sefizlan los respectivos
Cddigos Civiles de los seis estados. que regulan a la prérroga legal hasta por dos afios

en los contratos para casa-habnacion
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Aguascalientes (articulo 2358).

+ La prorroga legal del contraio de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la
habitacion es irrenunciable hasta por dos afnos.

s El incremento a la renta, en la prorroga legal, sera anual sin exceder del 70% del
incremento percentual fijado al salario minimo general vigente para el Estado.

» La prorroga procede cuando el arrendatario se encuentra al corriente en el pago de

sus rentas
Campeche (articulos 2310 y 2311).

s El plazo para el contrato de arrendamento de fincas urbanas destinadas a la
habitacién sera cuando menos de dos afos

+ Vencidos los dos afios del contrato o un plazo mayor, si asi se estipulo, se entendera
profrogado ese contrato por dos anos mas

*» Es necesano que el inquiino se encuentre ai corriente en el pago de las rentas para
que proceda la prorroga.

» £l aumento a la renta en la prérroga legal sera det 9% del interés legal anuai del

estado

Guerrero (articulos 2385 y 2427).
+ Laduracion minima de todo contrato de arrendamiento de fincas urbanas destinadas
a la habitacion sera-de un afio forzoso para el arrendador vy voluntario para el

arrendatario
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+ Al vencimiento del término del contrato, sera prorrogable a voluntad del arrendatario
hasta por dos afios mas

* Es necesano que el arrendatano se encuentre al corriente en el pago de sus rentas,
para que proceda la prérroga

« El| arrendador podré aumentar la renta, en dicha prormega fegal en la misma

propore:6n en que se aumente el salano mimmo vigente en el estado

Sinaloa (articulo 2367).

= Elarrendatario debe encontrarse al cornente en el pago de las rentas. para los efectos
de la prorroga tratandose de fincas urbanas destinadas a habitacién, se entiende que
el inquiling esta al cornente en el page de sus rentas aun cuando adeude dos meses

+ Al vencimiento de diche contrato se considerard prorrogado por dos afos mas

» No exste la necesidad de que el inguiino manifieste su voluntad expresa de
prorrogario

» Dicha prérroga sera obhgatonia para el arrendador y votuntaria para el arrendatario

+ Quedan exceptuados de otorgar la prérroga los propietanos que quieran habitar la
finca

« El arrendador debe hacer valer su derecho de reciamar la finca cuandae menos un mes
antes de! vencimiento del contrato

e El arrendador que haya obterido la desocupacion de la finca y dentro del término de
tres meses no la ocupa personalmente deberd devolverlz al inguilino desatojado en

las mismas condiclones en que se encontraba este al momento de la desocupacion.

a0



st no es posible dicha reinstalacion o el inquilino ya no quiere, el arrendador debera

cubrir a aquél los dafos y peruicios que haya ocegsionado

Tamaulipas (articulos 1768 y 1769),

« La duracion mirima del contrato de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la
habitacion sera de un afo forzose para el arrendador y arrendatario.

» la prorroga legal de dicha contrato Seré a voluntad del arrendatario hasta por dos
afos

+ Elarrendatario deberd encontrarse al corriente en el pago de las rentas

» Larenta podré ser aumentada, en fa prérroga, no excediendo de! 65% del incremento

porcentual fijado al salario minimo general de la ubicacién.

Veracruz (articulo 2418).

« Al vericimiento de un contrato de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la
habitacion por tiempo determinado

» Que el arrendatario se encuentre al corriente en el pago de sus rentas Yy que hava
cuidado del bien inmueble objeto del contrato

» Tiene derecha el arrendatario a que se le prorrogue ese contrato hasta por dos afos
mas

« Podra el arrendador aumentar ef monto de la renta, hasta un 10% s se trata de casa-

habitacidn, si demuestra que los alquileres de la zona que se trata hubo aumentg
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+ Quedan excepiuados de dicha prérroga los propsetanos  que  justifiguen
fehacientemente la necesidad de habitar el inmueble, establecer alguna :ndustria o

comercio fambién de su propiedad

Se aprecta que son pocos los estados gue regulan a la prérroga legal hasta por
dos afos. sin embargo ios legisladores de los estados procuraron por una estancia larga
de los arrendatarios. en el inmueble arrendado, siempre y cuando se encuentren al

cornente en el cumplimiento de sus obligaciones

3.3  Estados que regulan la prérroga fegal hasta por tres afios:

Michoacan, Puebla y Tlaxcala.

En la Repdblica Mexicana existen tres estados que reglamentan a la prorroga
legal para casa-habitacion hasta por tres afios dicha prorroga es un derecho que

beneficia al arrendatano

Los estados que regulan a la prérroga legal tienen una intencién proteccionista a
favor de |la parte mas débil en este contrato, es decir, del arrendatano siempre que haya

cumplido con sus obligaciones

Enseguida se apuntaran los elementos que senalan los respectivos Cadigos

Cviles de cada estado para regular la prérroga legal para casa-habitacidn



Michoacan (articulo 2338).

El derecho de solicitar l2 prérroga legal, debera ser ejercitado durante los treinta dias
inmediatos anteriores at vencimientc de un contrato de arrendamiento.

El contrato de arrendamiento debe ser por tiempo determinado.

Tiene derecho el arrendatano a una prorroga hasta por tres afos

El arrendatano debe estar al corniente en el pago de sus rentas,

Podra el arrendador aumentar hasta un 10% la renta anterior s1 demuestra que los
alquileres en Ja zona de que se trate han sufrido una alza después de que se celebrd
el conirato de arrendamiento

Quedan exceptuados de prorrogar dichos contratos, los propietarios gue guieran
habitar la casa personalmente

E! arrendador que haya lograde ta desocupacidon del mmmueble y no lo habite

responderd de los dafios y perjuicios que le haya ccasionado al arrendatario

Puebla (articulo 2321).

Al vencimiento de un contrato de arrendamiento, tiene derecho el arrendatano a que
se e prorrogue por una sola vez y hasta por tres afos ese contrato

El bien inmueble debe ser arrendado para casa-nabitacion

Que le arrendader se encuentre al cornente en el pago de sus rentas

Que durante la prérroga, el grrendamiento tenga también como objeto habitar el local

arrendado
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« Que el inqguilino no sea propietano de un inmueble en que exista una construccién
para habitacidn, que se encuentre en la misrma localidad
» Que le inquilno no tenga celebrade coma arrendador uno o mas contratos de

arrendamiento en la misma localidad

Tlaxcala (articulo 2081).

» Vencido un contrato de arrendamiento, tendrd derechc el arrendatano a2 que se la
prorrogue por una sola vez y hasta por tres anos ese contrato

« Elarrendatanc debe encontrarse al cormente en el pago de sus rentas

« Puede el arrendador aumentar hasta un 10% la renta anterior s1 demuestra que los
alquileres en la zona de que se trata han sufnido una alza después de que se celebra
el contrato de arrendamiento.

» Quedan exceptuados los arrendadores gue quieran habitar personalmente la casa

Son pocos los estados que aceptan a la prorroga legal hasta por {res afos. es de
considerar que en estos casos, |os legisladores se extralimitaron, lo antenor en virtud de
que si el arrendatario tiene derecho @ una prorroga de tres afnos. y un aumento gradual
de al renta, en el transcurso de los tres afos esa renta perdera poder adquistivo v el
arrendador impondré en el contrato inicial de arrendamiento una renta alta para
compensar esa pérdida Siendo esto en penuicio de los arrendatanos y cabe hacer fa

anotacidn que la prorroga legal se instaura en beneficic de los arrendatanos cumphdos
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Capitufo cuarto.

La prérroga legal en el contrato de arrendamiento

Para casa-habitacion en el Cédigo Civil para el Distrito Federal.

4.1 Reglamentacidn inicial.

Al finalizar la independencia de México, continilo en vigor la legisiactén esparola,
hasta la promulgacion del prmer Codigo Civil para el Distrito Federal y Territorios Federales
en el afo de 1870 que sin embargo, expresa fundamentalmente las ideas del

individualismo

El Cédigo de 1870 en realidad es el pnimer documento legislade con que contd
México en materia Civil, inspirado en el derecho romano. en el antiguo derecho espafiol, en
Codigo de Napoleon. los que habia tomado por modelo asi como en los proyecios
extranjeros y nacionales que se hablan elaborado con anteriondad que le otorgan
autonomia y le da propia y ewidente personalidad

Pasados unos afios a partir de la vigencia det Cédlgo Cwil de 1870 se considerd
procedente su revision por io cual motivé la elaboracion de un nuevo Codigo publicado et
31 de marzo de 1884 sin embargo, en este nuevo Codigo Civil sequian predominando las

ideas del individualismo
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La evolucian del pensamiento filosdfico mundial ha ido experimentando grandes
cambios en las Ultimas épocas y estos cambios se plasmaron en aigunas de sus
cormentes. en la Constitucidn Polltica de los Estados Unidos Mexicanos de 1917, pasando
a formar parte de un Codige Cwil que las incorpord como las principales de entonces, de

orientacién e ideologia distintas a los plares del Codigo de 1884

"El Codigo Civil de 1828 para el Distrito Federal en matena comun y para toda la
Repabiica en matena federal representa un esfuerzo  por incorporar al derecho Cwil
aquellas ideas sociales con el fin de armonizar el interés de la colectividad y ef de los
particulares y lograr asi establecer la organizacion de la sociedad sobre los principios de la

selidandad y del interés indvidual suberdinado al interés del grupo social."*

El Cadige de 1828, promuigado el 30 de agosto de 1928 y que entré en vigor el 1°
de octubre de 1832 se encuentra infludo por fa idea de socializacidn del derecho, la

exposicion de motivos de dicho Codigo expresa, entre otras cosas

La profunda transformacién que los pueblos han expenmentado a consecuencia de
su desarrollo econdmice, de la preponderancia adquindo el mowvirniente sindicalista, del
crecimerto de las grandes urbes de la generalizacion del espiniu democratico de los
nuevos descubnimientos cientificos realizados vy de la tendencia cooperativa cada vez mas
acentuada han producido una crisis en todas las disciplinas sociales y el derecho gue es

un fenémeno social, no puede dejar de sufnir ta Influencia de esa crisis

Gahlindo Garfias. Ignacio “Derecho civil
2 ed Meéxico, Ed Porrua, 1994 pp 447 448
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El cambio de las condiciones sociales de la vida moderna, impone la necesidad de
renovar la legislacion, y el derecho. que forma parte de efla, no puede permanecer ajeno al

colosal movimiento de transformacién que las sociedades experimentan

MNuestro Codigo Cwvil actual, producto de las necesidades econdmicas y juridicas de
otras épocas, elaborado cuando dominaba en el campo econdmico la pequefa industria y
en el campo juridico un exagerado ndwidualismo. se ha vuelto incapaz de regir las nuevas
necesidades sentidas y fas relaciones que aungue de cardcter privado, se hayan
fuertemente influenciadas por las diarias conquistas de la gran’industna y los hrogresuvos

triunfos del principio de la solidaridad

Para transformar un Cédigo Civit en que predomina el criteno individualista, en un
Codigo privade socral, es preciso reformarlo substanciatmente, derogando tode cuanto
favorece exclusivamente el interés particular con perjuicio de la colectividad e introduciendo

nuevas disposiciones que se armonicen con el concepto de soiidandad

..La necesidad de cuidar de la mejor distribucion de ta ngueza, la proteccidn que
merecen 1os debiles v los ignorantes en sus relaciones con los fuertes y los ilustrados, la
desenfrenada competencia ornginada por ta introduccién del maquimismo y el gigantesco
desarrollo de la gran industiia gue directamente afecta a la clase obrera han hecho
indispensable que el Estado intervenga para regular las relaciones juridico-econdmicas,
relegando a2 segundo término al no muche triunfante principio de que la *voluntad de las

paries es ta suprema iey de los contratos”
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La idea de solidaridad arraiga cada vez mas las conciencias y encauza por nuevos

derroteros las ideas de libertad y de igualdad.

En nombre de ia libertad de contratacién han side inicuamente explotadas las clases
humildes y con una declaracion tedrica de igualdad se quiso borrar tas diferencias que la
naturaleza, la educacion, una desigual distribucién de la riqueza, etc., mantienen entre los

componentes de la sociedad.

Es preciso socializar el derecho “una socializacion del derecho sera un coeficiente
indispensable de la socializacion de todas las otras actividades, en oposicidn con el individuo

egoista, haciendo nacer asi un tipo de hombre mas elevado: el hombre social”.

Socializar el derecho significa extender la esfera del derecho del rico al pobre, del
propietario al trabajador, del industrial al asalariado, del hombre a la mujer, sin ninguna
restriccion ni exclusivismo. Pero es preciso que el derecho no constituya un privilegic o un

medic de dominacién de una clase a otra.
El pensamiento que informa el nuevo Cédigo Civil puede expresarse en los términos:
armonizar los intereses individuales con los sociales, corrigiendo el exceso de individualismo

que impera en el Codigo Civil de 1884.."

L.a reforma del Codigo Civil era un deber gue fa Revolucion Mexicana no podia eludir;

sin embargo, en tapto que la organizacién de la familia, el concepto de la propiedad y
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ta reglamentacion facd y expedita de las transformaciones dianas no se armonizaran con fas
exigencias de la vida el antiguc régimen que habia sido vencido en los campes de batalia

seguiria gobernando nuestra scciedad

Durante los afios de la lucha armada de la Revolucion, muchas familias huyeron de
las provincias en busca de segundad y refugio. asentdndose en el Distnto Federal lo que
ocasiond masivos asentamienios de poblacidn en la capital de la Republica resultando que
no existian viviendas suficientes para dar alojamiento a toda esa repentina y abundante

Inmigracién

tos arrendadores se aprovecharon de estas cowrcunstancias para  elevar
exageradamente las rentas de los alquileres de vivienda Este problema inguilinario se
agravd considerablemente a la llegada a la Presidencia de la Replblica del Gral Alvare
Obregdn guién para afrontarlo dictd una senie de decretos para lograr su solugidn v que a

continuacién se descnben

El Decreto de @ de julio de 1921 publicado en el Diano Oficial del 18 de julio de
1921 gue a manera de exposicion de motivos sefialabz “considerando que en 0s Ullimos
dos anos ha aumentado en méas de un cien por clento la poblacion {ija y fiotante de la
ciudaa de México y las poblaciones del Distrito Federal sin que hayan aumentado en {a
misma proporcidn las casas destinadas 2 habitaciones considerando que esa anomalia ha
traido comao consecuencia gl aumento en et precio de fos alguileres. por fa dificultad que hay
para conseguir hébutactones. considerando que urge remediar ese mal sccigl par medio ce

disposiciones admirustrativas que den facilidades a tos propietanios de predwos no edificados



para que cuanto antes lleven a cabo la construccidon de nuevas fincas, considerandc gque
correlativamente con la anterior precisa aumentar la carga fiscal que reportan los predios sin
edficar como medida de estimulo en pro del adelanto material de! Distrito federal”, a
continuacion el mismo Decreto dispuso que todos los propietarios de lotes ubicados en la
Ciudad de México o en cualquiera de las Municipalidades del Distrito Federal, que
construyan nuevas fincas deniro de sus propiedades, gozaran de una excencidn total de
contribuciones predial Federal y Municipal, de aguas, pavimentos y atarjeas, salubndad y
licencia para construccion. desde que principie la construceidn hasta et 30 de junio de

1926"

El Decre.to de 19 de diciembre de 1921, publicado en el- Diano Oficial del 30 del
mismo mes y aflo en donde sefalaba que "después de hacer notar que fa prensa y el
publico en general han acogido con beneplacito las disposiciones dictadas en esta matena,
porque tienden a la solucién del grave problema de los alquileres que principalmente afecta
a las clases medias y popular, amphd el plazo para el inicio de nuevas construcciones gue
quisieran acogerse a las excenciones de impuestos concedidas en el Decreto anterior vy

aumentd el impuesto predial a los predios no edficados’

El decreto de 4 de septtembre de 1922 publicado en el Diano Oficiat de la misma
fecha. dio a conocer que jos Decretos anteriores estaban “activando la construccion de gran
numero de fincas lo que vendra a resolver racionalmente el problema de los alquieres’ y
en su ariculado establecid para las nuevas censtrucclones beneficiadas con las
excenciones impositivas de referencia una tabla de rentas de “casas o departamentos para

obreros y empleades’. para que en funcidon de su monto dichas excenciones de iImpuestos
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tuvieran una duracion de 10, de 7, de 5, o de 3 afos, cesando automaticamente si se
modificaba el importe de tales alquileres, y exigiendo para gozar de ellas que las nuevas
construcciones hubieren obtenido ta aprobacidn por el Gobierno det Distrito Federal de sus
plancs y presupusstos y que llenaran las condiciones necesarias de comodidad, ventifacion

e higiene

Por lo que respecta al Codigo Civil de 1928 en cuanto a lo que se refiere a las
oblgaciones y contratos, en el hbro cuarto, el Cédigo adiciona las fuentes de las
cbligaciones con fa declaracion unilateral de la voluntad, junto con el contrato, el

ennquecimiento degitimo, la gestién de negocios, los actos ilicitos v el resqo creado

En lo que se refiere a tos contratos en particular, el Cédigo reglamentd al mutuo,
arrendamiento  comodato y depdsito como contratos consensuales, modificando asi la

naturaleza de contratos reales con gue se les conocié desde el derecho romano

En el contrato de arrendamiento se establecid. la prérroga forzosa, siempre que el
arrendatano se encuentre al corriente en el pago de las rentas Dicha prérroga sera hasta
por un afo y el arrendador podrd aumentar fa renta en un diez por cientc. siempre que
demuestie que los arrendamientos en la zona han sufrido alza a partir de la fecha en gue se

celebrd el contrato.

La prorroga forzosa no tendré tugar si el propietario quiere habitar la casa o cultvar

{a finca cuyo arrendamiento ha vencido
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Por Decreto de julio de 1942, quedaron congeladas ias rentas provenientes de los
contratos de arrendamiento que entonces estuvieran vigentes, si se trataba de inmuebles
destinadas a la hebitacién

Mas tarde por Decreto de 24 de septiembre de 1943, se estableci6 la prérroga por
tiempo indefinido de esos contratos de arrendamiento, el S de enero de 1945 se adiciond el
Decreto mencionado para prorogar igualmente tos contratos de arrendarmento de locales

destinades a ciertos gircs comerciales

El decreto dé 1946 confirmd la prérroga de Jos contratos de arrendamiento y
despues, el 30 de diciembre de 1947, por Decreto de esa fecha, se ordend que la prérroga
forzosa de los contratos de arrendamiento y la congelacién de rentas se aplicara a aquellos

coniratcs de arrendamiento con renta mensual no mayor de 300 pesos

Por presiones de caracter sociat y politico el decreto que prorrogaba a ios contratos
de arrendamiento fue sustduido peor decretos similares, siendo el Ultimo publicado en el
Diano Oficial del 30 de diciembre de 1948, en donde amplid la prorroga de los
arrendamientos de Inmuebles destinados a comercios e industnas y reglamenté las causas

de rescision de dichos contratos

Como se aprecia las disposiciones del Ejecutive de la Unidn relativas a la prérroga
de los contratos de arrendanuento y a la congelacidn de rentas en el Distnito Federal ponen
de relieve de que manera fendmenos socwecondmicos, tales como la concentracion
demografica en {as grandes cludades detenoro en ei poder adguisitivo del dinero escasez

de vivienda eic han dado lugar & la intervencion estatal en el ambito de la autonomia de la
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voluntad por razones de inferés publico, para proteger a las clases econdmicamente

débiles.

Por tales motivos, en materia de arrendamiento, se modificd profundamente,
haciendo desaparecer todos aquellos privilegios estabiecidos a favor del propietario, que

hacen para el arrendatano una situacién dificil.

4.2 Modificaciones conforme a las reformas de 1985.

La necesidad de habttaciones para los arendatarios en el Distrito Federal se
incrementa dia a dia, tanto las autoridades y los particulares se ven obligados a buscar las
soluciones en este de tipo de conflictos, por una parte el sector publico vy el sectar social
han tratado de incrementar Ja produccién de viviendas de interés social y de habitaciones
populares y por la otra el Poder Legislativo y las actividades administrativas han tratado de
crear un marco legal y reglamentario adecuado que permita la utilzacién maxima de los
recursos materiales en los arrendamientos y evitar en lo posible los conflictos que este

problema lleva aparejados

El fondo del problema inquitinaric de hoy en dia, consiste en una gran escasez de
viviendas y en los altos precios de los alquiteres de ella, por lo que una forma légica de
resolver ese problema no es sino promover la abundancia de viviendas y hacer que esa

misma abundancia provoque la baja de los precios de los arrendamientos
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De trascendencia han sido los programas, sin obtener buenos resultados, que en
materia de arrendarmento se han ejecutado para incentivar a la construccién de viviendas,
tales como el programa emergente de renovacion habitacional’, el de “casa propia’, el de

“auteconstruccion de viviendas', etc

Por otro lado existen en contrapostcidn ordenamientos legales y circunstanciales
especiates. como la especulacion bursatil, las altas tasa de interés y la ley de Hacienda gue
el Distnto Federal en cuanto al impuesto predial y la ley de Impuesto sobre la Renta, qgue
hacen a los particulares renunciar a nvertir en la construccion de viviendas a2 ser

arrendadas

Se han construido viviendas en los Ultimos anos, sin embargo, no sor para darias en
arrendamiento, sino gue son para venta y han onginadoe a los inversicnistas en esta rama,
ganancias millonarias, y esios en nada ayudan a solucionar el problema de la falta de

habitaciones en las clases populares de escasos 0 medios recursos econémicos

Por lo anterior los inmuebles que actualmente son dados en arrendamiente cambian
su régimen juridico de propiedad normal al de propiedad y condominio, para venderse, en
sus diferentes locales. a diversas personas ya gque los propietanos no quieren ser
arrendadores por las graves obligaciones que les impone |2 ley Civil y su responsabilidad
fiscai. haclendo estas situaciones que el problema de la falta de wviviendas se agraven

considerablemente. “existen y siempre han existide probiemas scciales y econémicos entre
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arrendadores y arendatarios, ya que la relacidn es dificil, lo que no motiva a los

imversionistas a la construccién de viviendas para renta>®

La actividad legislativa ha tratado de motivar a la inversion privada en la construccién
de viviendas para que sean otorgadas en arrendamientos, por tal motivo el Congreso de la
Unién promulgd el Decreto de fecha 24 de diciembre de 1985, tratando de solucionar,
ademnas, alguncs problemas que se onginan como consecuencias de la celebracidn de

contratos de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a |a habitacién

Cabe hacer la anotacién que el Congreso aprobé el citado decreto en forma
apresurada y descuidada, procuraron mas los aspectos politicos de su seguridad

burocratica que los aspectos legales y su trascendencia juridica y social

Surgié el riesgo, entonces, de que dicho Decreto, se utlizara, a la llamada
“legistacion inquilinaria®, como una bandera de lucha efectoral, para obtener los sufragios de
una poblacién marginada, y que sélo en apanencta estos hayan sido beneficiados, siendo
que en el fondo dicha legislacion pudo haber sido nociva para ellos engafiandolos de

momento al hacerles creer que habjan logrado falsas conquistas.

Lo anterior se confirma con esta primera observacién, le aparicién previa a las

eleccrones de 1985 del “paguete” de reformas de ese afio al Codigo Civil del Distrito Federal

an

Zamora y Valencia. Miguel Angel Ob cit. p. 183
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y a otras leyes para reglamentar el arrendamiento de inmuebles para habitacién, cuyas
desatinadas disposiciones se volvieron en contra de los propios inquilinos, porque produjeron
una retraccion total de los inversionistas para construir y de los propietarios para dar en

arrendamiento casas o locales para uso habitacional.

Como segunda observacion, Ia llamada “legistacién inquitinaria” tiene el peligro de
que se la tome como un ordenamiento permanente e intocable que ante los ataques y las
amenazas de grupos extremistas provoque en las autoridades el temor de aparecer como
defensoras de minorias privilegiadas econdmicamente y debido a ello las induzca a2 no

modificar ni 2 derogar sus disposiciones.

Este miedo de las autoridades engendra a su vez una retraccion de inversiones en la
construccién y conservacién de las viviendas con ia consiguiente agudizacidn de la escasez

de viviendas para Ias clases mas necesitadas de la poblacién.

“‘Los objetivos que se persiguen con la reforma a que se refiere el decreto, segin
expresa en las conclusiones que rindié la Comision mencionada son: a) Tutelar y proteger
los derechos de los arrendatarios; b) armonizar los derechos de éstos y los arrendadores, y
c) estimular la inversién para amendamiento de inmuebles de los sectores publico, social y

privado.™*"

Para llevar a cabo la proliferacién de las construcciones de viviendas indispensables,

no puede el Estado lograrlo directamente a base de Decreto o de Leyes, en donde se

3 Galinde Garfias, Ignacio. Ob. cit. p. 574
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hostigue a los propietarios y a los inversionistas, ni menos en que se Impongan gravamenes

y exageradas limitaciones a los arrendadores

Ei Decreto de 1985, reestructurd el Capltulo cuarto del Titulo Sexio de la segunda
parte del Libro Cuarto del Codigo Civil para el Distrito Federal, que trata del *Arrendarmiento

de Fincas Urbanas Destinadas a la Habitacion.”

El Decreto se convirié en un desatino jurfdico y un desacierto social, porque &1 ya
antes del Decreto los partiiculares no intervenfan en la construccion de edificios de viviendas
para arrendar, ahora menos, y si ya antes eran muchos los juicios planteados'en éstas

materias, después se Incrermentaron

Dentro de los problemas fundamentales que se presentan entre arrendadores y
arrendatanos de casa-habitacion, son los relacionados con el monto o fijacion de la renta, el
plazo del contrato y la necesidad de reparaciones y precisamente en estos aspectos !
Decreto no apunté soluciones y sdlo en lo referente at plazo hizo atgunos sefalamientos

que resultaron totalmente desafortunados

La prorroga legal, instaurada a favor del arrendatario, cuando este se encontraba al
corriente en e pago de las rentas, a que el vencimiento del contrato de arrendamiento tenia
derecho a un afio mas de prorroga del mencionado contrato, se modificd adicionandose por
este Decreto, es decir. se cuplicd la prérroga legal de uno a dos anos a voluntad del
inquilino y tentendo comoe plazo minimo para dicho contrato un ano forzoso para arrendador

y para arrendatario



43  Tratamiento de la prérroga legal por el Cédigo Civil.

Las reveluciones socizles del presente siglo han provocado una revisidn completa
de los principios bdsicos de la organizacion social tratande de erradicar aguellos dogmas
tradicionales gue obstruian a una adecuada organizacion tanto social como juridica

Este fue el caso de ia Revolucidn Mexicana. que fue un gran movimiento social, las
situaciones que prevalecian en el pals como los mowimientes sindicales, la sobrepoblacién,
etc la Revolucion trato de mejorar las condiciories sociales, y una forma de lograro era
renovardo tas legislaciones. puesto gque, estas se basaban en- los principios del

indmdualismo

Trataron, los legisladores, de moddicar los principios det derecho, v el Cédigo Cwil
que forma parte de este. no pudo abstenerse a la evolucidn de las rormas |uridicas,
tratando de hacer un Cédigo Civil socializado fue preciso reformarlo substancialmente
haciendo derogar todo cuanto favorece al interés particular con perjuicio de la colectividad y

formentando nuevas disposiciones que armonicen esos intereses con Ja colectividad

En la exposicion de motivos del Codigo Cvit de 1928 cta "Es completamente
infundada la opimion de los gue sostienen que el derecho Civil debe ocuparse
exclusivamente de las relaciones entre particulares que no afecten directamente a la
sociedad y gue por tanio dichas relaciones deben ser reguladas Unicamente en interés de
guienes las contraen Son pocas las relaciones que entre particulares que no trenen

repercusion cor: el interés social y que por lo mismo al reglamentarlas no deba temerse en
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cuenta este interés Al individuo, sea que obre en interés propio o como rmiembro de la
sociedad y en interés comdn, no puede dejar de considerarsele como miembro de una
colectividad sus relaciones juridicas deben reglamentarse arménicamente, y el derecho de

ninguna manera puede prescindir de su fase social”.

De estz manera se busco el eqguilibrio, con las ideas sociales que inspiraron en los
recactores del Codigo Civil de 1928, estableciendo ese equilibrio entre el interés del grupa

social y €l interés de los particulares

A ralz del movimiento revoiucionario las familias de la provincia huyeron
asentandose en la capital de la RepUblica ocasionando un asentamiento masivo y
repentino haciende imposible que las viviendas existentes fueran imsuficientes para dar
alojariento a ese gentlo, y provocaron que los amendadores se aprovecharan de esas

circunstancias para elevar exageradamente el precio ge los alquileres

Por tal motivo, en matena de arrendamiento, el Cédigo Cvil modificd profundamente
esta contrato haciendo desaparecer ios privilegios que se encontraban en favor del

arrendador y que tan dificil hacian ia situacién de los arrendatarios.

El Codigo Civit de 1928 establece a favor de los inquitlinos que se encontraban al
corriente en el pago de las rentas, a una prérmoga de un afo mas de ese contrato de
arrendamiento para casa-habitacién pudiende el arrendador aumentar hasta un diez por
ciento la rernta si d:emostraba que los alquileres de la zona que trataba hubiese un aumento

igual
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Mas tarde por Decretc de julio de 1942, quedaron congeladas las rentas
provenientes de los contratos de arrendamiento que se trataran de inmuebles destinados a
la habitacton, pasteriormente este Decreto fue substituido por decretos similares, siendo el
ultimo el publcade en el Diario Oficial del 30 de diciembre de 1948,

Por mas de 50 afios de 1932 a 1984, se mantuvo estatico el texto origmal de
Codigo Civil referente al contrato de arrendamiento, procurando un equilibrio entre los
derechos y obligaciones del arrendatario y del arrendador, sin embargo, mediante unas
reformas extrermistas del afio de 1985 se inclind abiertamente la legislacién en favor de los
arrer.adatanos de fincas urbanas destinadas a la habitacidn, deniro de otros beneficios
encontramos qué, la prorroga legal de un afic que tenfa derecr-lo el arrendatanc que se
encontraba al comente en el pago de sus rentas se duplicod, es decir, aumentd de ung a

dos afios

Es importante remarcar que ie Decretc de 1985, que reorganizé el contrato de
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a ta habitacion, traté entre otras cosas, de
beneficiar a los arrendatarios tutelando y protegiendo sus derechos armonizando tos
derechos de estos y los arrendadores y estimulando f2 inversion para arrendamiento de

Inmuebles de los distintos sectores del Pals
Es de considerar que la problematica de la escasez de inmuebles para uso

habitacional. no se debe plantear en términos del contrato de arrendamiento, porgue s el

abjetivo que se pretende consiste fundamentatmente en |la proteccion de tos derechos del
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arrendatane, es porque existe un profundo desajuste en las relaciones econdmicas y en las

relaciones juridicas que son sblo un reflejo de aguellas

Existe un desajuste entre e! desarrollc urbanc y el exceso de poblacidon que ha
provocado la escasez de viviendas, por lo que el problema no se refiere sélo a la
normatividad sobre el uso y goce temporal de un inmueble destinado para habitacion, sino
a la influencia de la vivienda misma

Las reformas de 1985 no lograron alcanzar a un rmismo tiempo los dos objetivos
fundamentales que se proponia. a) proteger a los inquilinas y b) alentar a los propietarios
para construir viviendas y ello por un hecho muy simple, fos inquilinos no qUieren ser

arrendatanos y los propietanos no quieren ser arrendadores

Las reformas de Codigo Cnvil son insuficientes, por si mismas no constituyen el
principio de soiucién a un problema que por su complejidad e implicaciones excede con
mucho a las reformas, no sblo del Cédigo Cwmil, sino del elenco de leyes de diversa indole
que conjuntamente con aquellas reformas contractuales a que se refiere este trabajo
constituye aspectos parciales de una reforma legislativa gque en todo caso se refiere a los

efectos de aquél fendmeno de desajuste y no a sus causas

Esta es la cuestién fundamental que se encuentra implictta, es el desequtlibrio
existente en ias refaciones entre arrendador y arrendatario, tal es como parece obvio, el
problema de la escasez de vivienda, esta se convierte en un gran prablema que constituye

una cuestiGn socioeconémica y no solo abarca aspectos de asentamientos humanos,
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desarrolio urbano sino de orden demografico que comprende la proteccion del medio

ambiente y de la vivienda de los seres humanos asentados en el Distrito Federal

En cuanto al aspecto juridico del problema de la vivienda, previamente debe
observarse que estas reformas deben anatizarse considerando al contrato de arrendamiento
de inmuebles wbanos dentro de la estructura juridica de un cuerpo legislativo, como es el
Cédigo Civil, el contrato de arrendamiento para casa-habitacion impone la existercia de la
persona, de la persona fisica en particular que forma parte de la familia y es la habitacién de
los miembros de ésta. por ende su proteccion

Por o anterior tiene intma relacion con el problema de iz propiedad inmuebte
urbana, lo gue se proyecta necesarnamente en la regulacién adecuada del contrato de
arrendamiento que es el instrumento Juridico que permite el usc y goce de bienes a quién
no es el propietarnio de ellos mediante el pago de una renta, como se aprecia toda reforma a
dicho contrato requiere consecuentemenie una adecuacién del ejercicio del derecho de
proptedad y del respeto y proteccidn a la dignidad de la, persona para hacer efectiva la
garantia constitucional conforme a la cual “toda familia tiene derecho a disfrutar de vivienda

digna y decorosa '

El problema del arrendamiento para vivienda es parte de la cuestién econdmica
general del Pais las soluciones juridicas que se han iomado hasta ahora no han
establecido esa adecuada vinculacion con los problemas del orden econémico y social a fin

de lograr una convincente y coordinada selucién a ellos



Por lo que respecta a la prérroga tegal existfan dos aplicaciones de la misma. por un
tado ia prérroga para casa-habitacién, fa cual prérroga el contrato de arrendamiento hasta
por dos afios, el artfculo2448-C disponia

“ta duracion minima de todo contrato de arrendamiento
de fincas urbanas destinadas a la habitacién sera de un
ano forzoso para arrendador y arrendatario, que sera
prorrogable, a voluntad gel arrendatario, hasta’ por dos

afos mas siempre y cuando se encuentre at corriente en
el pago de las rentas

Por otra parte el articulo 2485, del mismo Codigo Civil, sefialaba:
‘vencido un contrato de arrendamiento, tendré derecho
el inquilino, siempre que esté al corriente en el pago de
las rentas, a que se le prorfogue hasta por un amo ese
contrato Podra el arrendador aumentar hasta un diez
por ciento la renta antericr, siempre que demuestre gue
los aiguileres de la zona de que se trate han sufride un
alza después de que se celebrd el contrato de
arrendamiento ..”
Este articulo estabiece un beneficio del arrendatario con tal de que esté al corriente
en €l pago de las rentas, a pedir la prérroga del contrato por un afio, el arrendador esta
facultado para aumentar en un diez por ciento el monto de la renta. con tas restricciones

que sefala el propie articulo.

Conviene saber cuando debe el arrendatario pedir la prérroga, porque el articulo
2487 preve el caso de Gue haya un contrato de arrendamiento vencido y sin embargo el
arrendatano continle pacificamente en el uso de Ja cosa y haga pago de la renta; el
arrendamiento se ertiende entonces come si se hubiese celebrado por tiempo

indeterminado



En cambio, el articulo 2485 da e! derecho a los arrendatarios para pedir ta prorroga
del contrato de un afo Este articulo en la practica, se ha interpretado en el sentido de gue
los inquilinos pueden pedir la prorroga del contrato cuando este se haya vencido, parece
qQue consagra para e! derecho de pedir [a prorroga una vez que el contrato ha vencido, y no
fiia plazo para el ejercicio del derecho Por el contrario se dictaron Jurisprudencias en ese
sentido aclarande ese problema. v dentrc de las cuales podemos mencionar que el
contrate de arrendamiento. al vencimiento de este, se debe solicitar la citada prérroga antes
det vencimiento del mismo contrate, toda vez gue, no puede promogarse lo que no existe,
solo serd aplicable la prérroga en los contratos de arrendamiento por tiempo determinado,

etc Junsprudencias que mas adelante se cifan

Por io que respecta a las reformas de 1985, con el supuesto &nimo de proteger a los
arrendatanocs asegusandoles una permanencia razonable en ias casas-habitacion. dana a
tedas las personas que no tienen porque, ni desean arrendar un inmueble por un afio
Piense en los extranjeros que vienen a México por sers meses. en aguellas personas que
van a casarse y menos de un afo les entregan el departamento que adquirieron ¢ aquellas
personas que desean hacer reparaciones en su casa y no quieren soportar las molestias de

la cbra. etc
La prérroga legal por dos afios también ongina consecuencias imprevistas ya que a

muchas personas les es imposible tomar en arrendamiento un inmueble para casa-

habitacidr ya sea porgue los arrendatarios no son conocidos de! arrendador porque ro
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tienen los arrendatarios los ingresos con que justifiquen para dos o tres afios su solvencia, o

porgue el arrendatario sea conocido como una persona morosa, molesta e incumplida, etc.

El plazo del Decreto desalienta a Ia inversi6n en bienes para destinarlas a renta,
ademas todo lo antenor ongina una elevacién desproporcionada en la fijacidn onginal de la
renta, porque si el contrato y su prorroga pueden durar tres anos, y la renta sélo puede
incrementarse anualmente en proporcién al salarno minimo o al diez per ciento si hubo
alzas, el arrendador al inicic del contrato exige una renta elevaca para compensar la pérdida
del poder adquisitve del dinero y la imposibilidad de un incremento substancial postenor de
las rc-;ntas

A los Ieg;sladores les faltd mayor creatvidad e magmaciér; es vahdo propugnar por
una permanencia razonable del mquiline en la casa-habitacidn, sin embargo, lo que no se
vale es el proponer y redactar preceptos en forma precipitada, inmadura y no meditada que

onginan consecuencias perjudiciales
4.4  Derogacién de la prorroga legal conforme a las reformas de 1993,

Con el Decreto del 14 de julio de 1393, publicado en el Diarnio Oficial det 21 del
mismo mes y afo se reformd, adiciond y derogd diversas disposiciones del Cédigo Cwvil
para el Distrto Federal en materra de arrendamiento de lzs fincas destinadas a la

habitacian

Estas reformas extremistas  tanto del Cédigo Cwil como del Cédigo de

Procedimientos Civiles, inchnaren abiertamente la legislacion a favor de los arrendadores de



fincas urbanas, implantando un conjunto de innovaciones tendientes a hacer prevalecer y
respetar de una manera irrestncta el pnncipio de 1a autonomia de la voluntad. es decir. se
regreso af arrailgado indmvidualismo gue prevalecio en nuestros dos primeros ordenamientos

juridicos sobre la materia, los ya citados Codigos Civiles de 1870 y 1884

Los camos del afio 1993 al Cédigo Civil pueden resumirse de la siguiente manera:

1 - Todos los arrendamientos deben celebrarse por escrito, imputédndose fa falta de forma
al arrendador

2- Se aumentd de 15 a 20 afos el plazo méximao para la duracidn de los contratos de
arrendamientos para comercias

3 - Se suprimen, tanto la prorroga de dos afios conforme a las reformas de 1985, como la
prérroga de un afc citada en el articulo 2485

4 - Se reduce de dos meses a solo quince-dias el plazo para dar por terminados por
preaviso los arrendamientos por tiermpo voluntamo

5 - Se supnme el derecho de preferencia del iInquiing de una finca de usc no habitacicnal
para nuevos contratos de arrendamiento. y solo se deja tal preferencia para el caso de
venta. y se reglamenta la manera de ejercitar ese derecho por parte del inquiling

€ - En el casc de uno o varios inguwilinos de un inmueble para uso habitacional se cambia
el antiguo derecho del tanto que a manera de gravamen clandestino antes se concedia a
los inquilinos de Inmuebles para uso habitacional para el casc de arrendamiento y venta,
ahora por un derecho de preferencia solo para el caso de venta. y se reglamenta ta forma de
hacer uso de ese aerecho cuando vanos de esos inquilinos del mismo inmueble pretenden

hacer uso del mismo
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7- Se iguale la tacita reconduccion para Ic.ns arrendamientos de predios rusticos y de
predios urbanos, prolengando el contrato de ambos casos por tiempo indefinido

El maestro Zamora y Valencia expone al respecto del citado Decreto.

"No es posible dejar pasar la opertunidad de sefialar lo inadecuado e impensada de
esa reforma ya que, en forma maniffiesia lesiona los intereses de los arrendatarios sin
justificacién v sin mayor beneficio para los arrendadores, nadie se la solicitd asl a los
legisladores mi elios tienen una justificacién social ¢ politica y demuestra que la iniciativa del

Ejecutivo fue caprichosa v la laboral de los legistadores Iigera"_37

Se advierte, que el fondo de las reformas de 1983 en materia de arrendamiento es,
por una parte, gue en la legislacion del Cddigo Civil prevalezca a toda costa el principio de
ia autonomia de la voluntad, y para ello se suprimieron las dos prérrogas legales del
contrato de arrendamiento, no sélo la de los dos afiog para casa-habitacién de las reformas
de 1985, sino aun de la de un afio prevista por el articulo 2485, dejdndose asl la mas
amplia libertad para la fijacién de! monto de la renta en cada contrato aistado de
arrendamiento, toda vez, que por el Decreto de 30 de diciembre de 1992, deroga el decreto
de congelacidon de rentas, congelacién que vio en forma tardia su deragacion y, por otra
parte, hacer en la legistacidn procesal que se dé cumplimiente al mismo principio de la
autonornia de la voluntad, agilizando para ello el tramite en los juictos de arrendamiento,
reduciendo en ellos los plazos para fos escritos que fijan la controversia, exigiendo que las
mismas partes sean las que aporen sus pruebas, reduciendo a una sola audiencia el

desahogo de éstas, permitiendo la ejecucidn provisional de la sentencia que concede a Ja

7 Zamora y Valencia, Miguel Angel Ob cit. p 166
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desocupacion por ser ella sélo apelable en e! efecto devolutivo, y supnimiendo la apelacidn

extraordinaria.

Por otro jado los contratos de arrendamiento de fincas urbanas destinadas & la
habitacion se encuentran sometidos hoy en dia a dos clases muy diferentes de estatutos
legales los contratos gue continuardn hasta el 19 de octubre de 1998 regidos por fa
legislacion extremista del afio de 1985, favorable a los inquilinos del inmueble para uso
habitacional. y los contratos que a partir del 19 de octubre de 1993 quedaron sujetos a la

legislacidn extremista del afo de 1993 favorable a los arrendatarios

El aplazamiento hasta el 19 de octubre ce 1998 de la entrada en vigor de fas nuevas
disposicicnes de 1993 es unicamente para aguellos contratos de arrendamiento de fincas
urbanas para uso habitacional celebrados entre dos mismas personas y cuyos contratos se
hayan vigentes el 19 de octubre de 19593 pero no para aquellos airendamientos para uso
habitacional, ni tampoco para agueltos arrendamientos para uso no habitacional. ni tampoco
para aquellos arrendamientos para uso habitacional que ya hubieran terminado antes de
esa fecha a menos que en este Ultimo caso se trate de nuevos contratos pero entre las
mistmas personas gue hubieran celebrado antdes del 19 de octubre de 1993 ofro contrato

respecto de la misma finca

En consecuencia, a toda clase de contrato de arrendamiento de iInmuebles gue se
celebren después del 19 de octubre de 1993 entre personas diferentes a las que en esa
fecha tuvieran celebrado como contrato de arrendamiento respecto de fa rmisma finca, le es

aplicable 1a nueva legislacidon de 1993 porque seria llégico y contrane al espintu de la Ley,
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pretender que hasta el 19 de octubre de 1998 pudieran considerarse come contratos
exentos de la aplicacién de la nueva legislacion de 1993 todos aquelles contratos que se
celebraron con respecio de una determinada finca, que el 19 de octubre de 1993 hubiera
estado arrendada. aungue fuera ente personas dierentes a las que entonces tenian

ceiebrado como contrato respecto de esa misma finca

El espiritu de la disposicion legal en cuestidn, misma que debe prevalecer sobre el
texto confuso de la fracc | del articulo 2° transitorio reformado, fue sélo proteger al inguilino
de inmueble para usb habitacional que tuviera en arrendamiento vigente al 19 de octubre
de 1893 una determinada finca o localidad urbana para uso habitacional, y no fue crear un
estatuto real de proteccion a esa finca para cualquier persona gue cetebrara un contrato de
arrendamiento para uso habitacional respecto de esa finca después del 18 de cctubre de
1983, pudiera considerarse sustraido a la aplicacion de la nueva legislacién de 1983, con
tal de que en esa fecha 19 de octubre de 1993, hubiera estado dado en arrendamiento a
otra persona distinta de la que después de esa fecha celebrd otro contrato de

arrendamiento

Sucede con esta legislacion lo que sucedid con el Decreto de congelacién de rentas
de 1548 hasta el ano de 1993, en cuyo periodo habia dos clases de inquiinos unos
arrendatarios a los que se les protegta para que no se les aumentaré ta renta. y para que su
contrate no pudiera terminar, y otros arrendatarios a los que podia aumentarseles la renta y
para quienes su contrato de arendamiento podia terminar al vencimiento del plazo

convenido
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Actualmente tambien hay dos clases de inguilinos: por una parte, los arrendatarios
de inmueble para uso habitacional, cuye contrate de arrendamiento se haya celebrado
hasta el dia 19 de oclubre de 1993, y por ofra parte, todos los otros arrendatanos de
inmueble para uso habtacional, cuyo contrato de arrendamiento se haya celebrade a partir
det dia 20 de octubre de 1883 asl como todos los demas arrendatarics de inmuebles para

uso no habitacional sin importar la fecha de contrato de arrendamiento

A los primeros arrendatarios, no fes son aplicables hasta el 19 de octubre de 1998 ni
las nuevas disposiciones del Codigo Cwil, ni tampoco las (ftimas normas del Cédigo de

Procedimientos Civiles y de |z Ley de Proteccién al Consurmidor

En cambio a los inquilinos de inmuebles que hayan celebrado su conirato de
arrencamiento a partir del 20 de octubre de 1993, tanto para su uso habitacional corno no
habitactonal, cualqurera que sea la fecha de su contrato de arrendamiento, se les podran
aphcar los nuevos artfculos del Codige Cwil, del de Procedimientos Civiles y de la Ley

Federal de Proteccion al Consumidor

4.5 Jurisprudencias en relacién a la prorroga legal.

A continuacion citaremos algunas de las junsprudencias que han dictado la

Suprema Corte de Justicia de la Nacibn con respecto a la préorroga legal en el contrato de

arrendamiento para casa-habitacién

P20



+ ARRENDAMIENTO. DECRETO DE PRORROGA INDEFINIDA, FAMILIARES,
PARA LOS EFECTOS DE LA PRORROGA DEL CONTRATO.

“El articulo 1°, inciso a), del Decreto de 24 de diciembre
de 1948, declara prorrogados los  contratos  de
arrendamiento de las casas y locales destinados a
habitacion que ccupen el inquilino y los miembros de su
famitia gue vivan con é1. Dicha prarroga se establecié en
beneficic nc tnicamente del fitular del contrato, sino
tambien del grupo social que hacian vida en comun, que
formaba un hogar y habitaba un mismo techo at entrar
en vigor la prérroga ”

Sexta Epoca. Cuarta Parte.

Vol. XX pag 22 A D. 1551/58 - Enedina G de Lobato.
5 votos

Vol. XXI, pag. 28 A. D. 4374/58.- Maria Amezcua Villazén.-
Unanimidad de 4 votos.

Vol XXV, pag. 85 A D 5558/58 - Balbina Bravo Pena de Semaloni -
Unanimidad de 4 votos

Vol XXVIIl, pag B3 A D 1165/59.- José Alonso Méndez.-
Unanimidad de 4 votos

Vol XXXV, pag 10 A D. 3399/59.- Federico Sotomayor.- 5 votos

Apéndice de Jurisprudencia de 1817 2 1875 del semanario Judicial
de la Federacion. Cuarta Parte. Tercera Sala. PAg 192

Arrendamiento. Prérroga del contrato a los familiares del arrendatario Decreto de 24 de
diciembre de 1948.-

‘Para que se prorrogue un ceontrato de arrendamiento en
lo tocante a los familiares del inquilino, es menester que
se reunan estos requisitos’ |- Que sean miembros del
grupo familiar dei inquilino y Il.- Que vivan con el
inquiting *
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Sexta Epoca, Cuarla Parte:

Vol XXI, pag 50 A D 5379/58 - Jaime Cardoso Valle. -
Mayoria de tres votos

Apéndice de la citada compilacidn

» ARRENDAMIENTO. DECRETO DE PRORROGA INDEFINIDA, RESCISION
POR SUBARRIENDO O TRASPASC. CONTINUACION DEL GRUPO FAMILIAR.

“No existe subarriendo o traspaso cuando en |a localidad
arrendada habitan los integrantes del mismo grupo
famibar que ha venida ocupéndola desde la celebracién
del contrato, aunque aquét que figure como inquihne
haya dejado de vivir alii, porque lz proteccion de ia
prorrega es para el grupo famihiar, y no en provecho
exclusivo de quien aparezca como arrendataric "

Jurisprudencia, Poder judicial de la Federacién Tesis de Ejecutonias, 1917-1975 apéndice
al Semanario Judicial de la Federacidn Cuarta Pare, Tercera Sala. México 1975, tesis 66,
p 212 Apéndice 1985, Novena Parte, tesis 193, p 291

* ARRENDAMIENTO. PROTEGIDO POR EL DECRETO DE 24 DE DICIEMBRE
DE 1948. NO OBLIGA AL ARRENDATARIO.

‘El decretc de veinticuatro de diciembre de mil
novecientos cuarenta y ocho, que otorga el beneficic de
la prorroga indefinida de los contratos de arrendamiento
a que se refiere, no establece lz perpetuidad de los
mismos y su finalidad fue la de proteger los intereses del
inquiino, impidiendo a que se dieran por terminados a
voluntad del arrendador © que se elevara el precio de las
rentas, pero de ninguna manera podré efectuarse una
interpretacién extensiva de dicha norma de excepcton
hasta al grade que deban entenderse esos
arrendamientos como perpetuos, contra la voluntad del
arrendatario. de esta manera, sl el arrendatanc opta por
o seguir ocupando el bien arrendado, puede convenir
con su contraparte contractual  bbremente  la
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terminacion de los efectos del contrate. pues seria
antjuridico y contrario & la finalidad perseguida en dicho
decretc que se obligara al arrendatario a segurr
ocupando la finca en contra de su voluntad ”

PRIMER TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO.

Amparo en revisibn, 124/84 - Tomas Galicia Camacho y otrc - 30 de mayo de 1984 -
Unanimidad de votos - Panente Luz Maria Perdomo Secretario Raodolfo Ortiz Jiménez
Informe 1984 Tercera parte Tribunales Colegiados de Circuito, pag. 146

* ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE.-

'El derecho concedido al arrendatario para pedir que se
prorrogue el arrendamiento por el término de un ano,
debe ejercitarse cuando todavia esta en vigor el contrato,
porgue to que no existe no puede prorrogarse "

Pags
Tome LXVII - Ramirez Palemén .o .. . 3757
Tomo LXXVit - Castiello Rafael L 94
Tomo LXXX - Espinoza Chavez Alfonso C e — 1101
Tomo LXXX] - Vega Josefna . . o T - e )
Tomo LXXXIX - Garcia Vda De Mamnez Juheta . . . 2442

Jurisprudencia N 129 Compilacion 1817-1854 (Apéndice al tomo CXVIII} Apéndice
1917-1975. Cuarta parte, pag 263

» ARRENDAMIENTO, PRORROGA DE LOS CONTRATOS DE.

'La prorroga de los contratos de arrendamientos sélo es
posible que opere tratédndose de contratos por tiempo
determunado, mas no, ratandose de arrendamientos por
tiempo indefinido. puesto que establecido el precepto
aplicable que “vencido” el arrendamiento, tiene derecho
el iInquino que se haya al cormente en el pago de sus
rentas a la prorroga de su contrato, se revela. por los
termincs del dispositivo aludido, que el mismo no se
refiere a contratos por tiempo indeterminade En cuanto
que para gque pueda hablarse de vencimiento, es
menester que en el contrato se halia estipulado el plazo
en que ha de vencerse

173



Dwecto 3377/1955 Estela y Juana Tune Dieck Resuelto el 17 de marzo de 1856, por
unanirmidad de 5 volos Ponente el Sr. Mtro - Garcia Rojas. Srio Lic. Alfonso Abitia A

3* SALA.- Boletin 1956, pag 236

= Arrendamiento, prérroga del contrato de.- (tesis aclaratoria)

“De conferridad con lo que establece el articulo 2485
del Cédigo Civil para el Distrito federal y Territorios
Federales. el derecho a la prorroga del contrato de
arrendamiento esta supeditado al vencimiento de éste vy
a que el inguilino se encuentre al cotriente en el pagoe de
sus rentas, siendo a partir del momento del vencimiento,
cuando comienza la prorroga del contrato.”

Tomo LXVi! Gonzélez Roberto A pag 2095

Apéndice de Jursprudencia de 1955, pag 291

» “ARRENDAMIENTO. DECRETO DE PRORROGA INDEFINIDA. TERMINACION

DEL CONTRATO PARA OCUPAR EL DUENO DE LA FINCA.

“Para gue pueda declararse terminado el contrato
congelado por la causal de necesidad del arrendador de
habitar la casa arrendada, es precise: a} Que éste en su
demanda diga en gue consiste esa necesidad, b) que
mediante las pruebas adecuadas la demuestre, y ¢) Que
la autoridad junsdiccional, la estime justificada para
producir la terminacién del contrato de arrendamiento
Asi se desprende de lo que disponga el articuic 2
fraccion |l in fine de! Decreto de 24 de diciembre de
1948, pues en caso contraro, deberd subsistir
prorregado en su duracion y congelado en su renta La
justificacidn a juicio de los tribunates, de fa razén
aducida, como determinante de la necesidad cel
arrendador de habitar la casa de su propiedad
arrendada, segun las circunstancias en cada caso
concretg”



Junsprudencia, Poder Judicial de la Federacion, Tesis de Ejecutorias 1917-1975 Apéndice
al Semanano Judicial de la Federacién, Cuarta Parte Tercera Sala, México, 1975, tesis 67,
pp 212-213 Apéendice 1985, Novena Parte, tesis 194, p 291

» ARRENDAMIENTO. EL DECRETO DE 24 DE DICIEMBRE DE 1948 SOLO
PROTEGE A LOS ARRENDATARIOS QUE HABITAN EL INMUEBLE
ARRENDADO Y NO CUANDOQ ESTE SE ENCUENTRA DESOCUPADO.

*S1 el arrendatario tiene el inmueble sin habitar y en
complete estado de abandono, debe admitirse que el
Decreto de 24 de dicembre de 1948 carece de
aplicacion, puesto que con €' se persigue proteger a los
inquilinos cuya renta no excede de irescientos pesos.
pero se les protege en atencidn a la necesidad de que
conserven la casa en que habtan De suerte que si no
habita la casa, entonces e! inquilino no puede invocar en
su favor la aplicabilidad del Decreto que protege se
Insiste, solo a los inquilinos gue habitan la finca materna
de! arrendamiento, sino que debe aplicarse las normas
del Codigo Cwil conforme a las cuales procede la
rescision det contrato, por falta de pago puntual de ia
renta’

Jurisprudencia de la citada compilacion, p 186 Apéndice 1985, Novena Parte p 268



» ARRENDAMIENTO. DECRETO DE PRORROGA INDEFINIDA. FRAUDE A LA LEY.

"Pueden cometer fraude a la ley tanto el arrendador con
el propdsito de descongelar ias rentas y evitar los efectos
de ta prorroga a que se refiere el Decreto de la
Congelacién de rentas, como el inquitno que traspasa el
locat arrendado a otras personas bajo ias mismas
condiciones de congelacidén y prérroga, aunque éstas
sean panertes suyas, pero que no habiten con él; y en
cada casc debe hacerse al analisis especlfico, para
descubrir e impedir el fraude.”

Junsprudencia de la citada compilacion, tesis 61, p. 193. Apéndice 1985, Novena Parte,

fesis 188, p 274

= ARRENDAMIENTO. DECRETO DE PRORROGA INDEFINIDA.

NULIDAD

ESTABLECIDA POR EL ARTICULO 9° DEL DECRETO DE 24 DE DICIEMBRE DE

1948.

“Cualquer pacto en virtud del cual se modifique el
término de duracion o el importe de ias rentas de algun
contrato, que por la fecha de su celebracidén estuviera
regido por el decreto de préroga, ifendrd  gque
considerarse afectado de nuhdad absoluta, Ia cual no
puede convalidarse por ia voluntad de las partes *

Jurisprudencia de la citada compilacién, tesis 64, p 203. Apéndice 1985, Novena Parte,

tesis 191, p 283

= Arrendamiento, prérroga del.- {tesis aclaratoria).

“Procede sobreseer en el amparo que se pida con objeto
de obtener [a prérroga de un contrato de arrendamiento
por un ano, si esie lapse ya transcurrid, pues no se
podria ain en el caso de dictar sentencia favorable,
hacer que ésta produjera fos efectos Ge restitucion.”

Tomo LXIII. Yahez Andrés Pag 31
Apéndice de Jurisprudencia de 1935, pag. 261.
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= Arrendamiento, prérroga dei contrato de.-

“El articulo 2485 del Codigo Civil del Distrito Federal,
que dispone que vencide un contrato de arrendamiento,
tendra derecho el inquitino, siempre gque este al corriente
en ei pago de las rentas, a que se la prorrogue hasta por
un afno ese contrato, sélo es aplicable tratdndose de
arrendamientos por tiempo determinado *

Pags
Tomo LXXX Espinosa Chavez Aifonso. . e 1
Tomo LXXX| Vézquez Manuel . . . . ... 464
Tomo LXXXV Kuits Vda de Mitchel marganita... . ... .. ... .. .. 1141
Rodriguez de Ruiz Maria Inés. e 1836

Tomo LXXXVII..Fébnca de medias Full y Semi-Futt .
Fashibn, KKK . .. . . o . . 2204

Apendice de la citada compilacién, pag 294

= Arrendamiento, no es prorrogable, cuando el propietario quiera habitar la finca
{tesis aclaratoria).

"Aungue este Decreto suspende la vigencia de
varios aitfculos del capitulo del Coddigo Cwit del Distrito
Federal que nge los medios de terminar e!
arrendamientn, ne incluye la del articulo 2485 que
concede al duefio la facultad de pedir la desocupacion
de su casa arrendada para rehabitarla como excepcion
a2 la prormoge gue el mismoe precepto establece en
beneficio del inquiling *

Tomo XCIV. Blance Bello Beatniz pag 1048
Tests 130 de la citada compilacién pag 297



+ Arrendamiento, prérroga del contrato de.- {tesis aclaratoria),

"El articulo 2485 del Cédigo Civil para el Distrito Federal
y Territortos Federales, establece que wvencido un
contrato de arrendamiento, tendré derecho el inquiling,
siempre que esté al corriente en el pago de las rentas, a
que se le prorrogue hasta por un afic mds, ese contrato,
pero exceptla de la obligaciébn ndicada, a los
propietarios que quieran habitar la casa Ahora bien,
como la disposicion legal de que se trata, no hace
distincién afguna, debe estimarse que basta con que el
propietario manifieste que quiere habitar la casa, para
que sea procedente dar por concluido el contrato, una
vez fenecido el término de arrendamiento.”

Tomo LXXH Bachur Genaro Pag 949,
Tesis 130 de la citada compilacion, pag 2986.

+ ARRENDAMIENTO. PRORROGA DEL CONTRATO DE, A QUE SE REFIERE
EL ARTICULO 2448 C DEL CODIGO CIVIL.-

‘La facultad otorgada al arrendatario para solicitar la
prorrega del contrato de arrendamiento por el plazo que
en esa norma |uricica se establece es potestativo. o ses,
que dependera del criterio del inquilino el hacer efectiva
esa facultad o no, o cual como es evidente tendra que
gjercerse antes de que concluya el término del ano
forzoso, ya que una correcta interpretacién no permite
prorrogar un convenio gue ya no tiene vida juridica, y si
bien esa facultad es irrenunciable, ello se debe entender
en el sentidc de que no se podréd establecer en el
confrato respectivo cldusula alguna que permita su
renuncia anticipada, pero ne asi, cuando fenezca el
lapso de arrendamiento, Unico sentido que se deba dar
al articulo 2448-C del crdenamiento sustantivo invocado,
lo que se comprueba ademas por lo que dispone el
articulo 2448 de ese mismo ordenamiento gue Iindica
" .Por tanto son irrenunciables y en consecuencia
cualguier estiputacién en contrano se tendrd por no
puesta’”, asi pues, se deja, a la terminacién del convenio,
a la exclusive voluntad de! amendatario el que se
prorrogue o no, pudiendo renunciar a ese derecho que la
ley le concede si estima que asi conviene 2 sus intereses
juridicos, admitr [o contrario seria aceptar gue aun
cuando no fuese su deseo el prorrogado. estaria
obligado a un compromiso aunque le causara perjuicio vy,
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por eso misme es indispensable que en forma expresa y
no tacita sohcite Iz multicitada prorroga la cual no opera
en forma automatica, estiméndose por lo mismo, que las
tesis Invocadas por ia Sata responsable
( ARRENDAMIENTO PRORROGA DEL CONTRATO
DE y C“ARRENDAMIENTO. PRORROGA DEL
CONTRATO DE") - “Tesis jurisprudenciales niumeros 88
y 89 publicadas en las pagnas 262, 264 y 265 de la
Cuarta Parte del Apéndice al Semanaro Judicial de [a
Federacibn de 1617 a 1975, aln cuando interpretan
preceptos que fueron derogados, encuentran su
aphcacidn en las normas reformadas, pues de su
contenido no se desprende su inaplicabllidad y porgue al
regular nuevamente loa prorroga del contrato de
arrendamiento. ampliando Unicamente el plazo a dos
afos. no permite admitir que haya cambiado el sentido,
alcarce y naturaleza de esa figura juridica”

TERCER TRIBUNAL COLEGIADO DEL PRIMER CIRCUITO EN MATER! A CIVIL.

Amparo directc $47/87 Aurelia Santillan de Vélez B de mayo de 1987
Unanimidad de volos Ponente José Rojas Aja. Secretanic  Francisco Sanchez Planells

INFORME, 1887 Tercera Parte Tribunales Colegiados Pag 209

= ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE, A QUE SE REFIERE
EL ARTICULC 2448-C DEL CODIGO CIVIL.

‘Para que proceda la prérroga de un contrato de
arrendamiento a que alude el articulo 2448-C del
Coaigo Civit del Distrito Federal. tendrd que solicitarse
por el arrendatario. en forma expresa antes de que
fenezca el contrato pues no se da por ia smple
ocupacion del inmueble arrendado ¥ no hay tratamiento
legal dverso para las prérrogas de arrendamiento de
inmuebles  habitacionales y  para inmuebles no
habitacionales puesto que la prérroga stempre se tendrd
que sohicitar en forma expresa antes de que fenezca el
contrato ”
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TERCER TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO.

Amparo directe 947/87 Aurelia Santillédn de Vélez. 8 de mayo de 1987 Unanimidad de
votos Ponente José Rojas Aja. Secretario: Francisco Sanchez Planells

Amparo directo 3417/87 Juan Avila Rivero 14 de abril de 1988 Unanimidad de votos
Ponente. José Rojas Aja Secretario Francisco Sanchez Planelis

Amparo directo 1813/88 Ramén Zorrilla Strather. 23 de junio de 1988. Unanimidad de
votos Ponente Joseé Becerra Santiago. Secretario: Marco Antonio Rodriguez Barajas

Amparo directo 2073/88 Rosa Lira de Aguirre B de julio de 1988, Unanimidad de votos
Ponente: Manuel Ernesto Saloma Vera. Secretario Vicente C. Banderas Trigos

Amparo directo 3203/88 Maric Hernandez Pacheco. 27 de octubre de 1988 Unanimidad
de votos. Ponente Manuel Ernesto Saloma Vera. Secretario: Vicente C. Banderas Trigos

APENDICE. GACETA DEL SEMANARIC JUDICIAL DE LA FEDERACICN No 10-12
NOVIEMBRE-DICIEMBRE 1988, PAG 117

4.6  Critica a [a supresién de la prérroga legal.

Desde un punto de vista particular, considero que los Cédigos Civiles de 1870 y
1884 son los que en su contenido basan sus principios en fa vida privada, ideas que se
habian venido formande desde el movimiento de independencia, producto de un regimen
juridico politico que se habia afirmado en México con la intencion de instaurar el orden,
progreso industrial y agricola, paz y tranquilidad en los ciudadanos Los legisiadores
pretendian que estas bases quedaran sentadas en un Cédigo como el del 84, que
sustentaba la razan en la autonomla de la voluntad, ademas de fa supremacia del contrato
como fuentes de obligaciones y la consideracién de |a iniciativa indwvidual comeo el factor

primordial de aquél orden, progreso y paz social

Es claro que surgib un gran malestar, proveniente de una franca desigualdad

economica en la poblacién del Pais y que se acent(io, sobre todo, en el campo por los
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despojos de herras que sufrieron los campesinos al aplicarse de una manera abusiva las
leyes de colonizacidn y baldios, y en las ciudades por la situacion de los trabajadores de la
iIndustnia. la cual se encontraba en pleno desarrollo, las huelgas de Cananea en Sonora y
de Rie Blanco en Veracruz fueron el preludio ¢el gran movimiento armado de ta Revolucion

Mexicana

Se Inicra asi un profundo movimiento social, el cual exigié un cambio radical en la
estructura constitucional del Pais. cambios que se plasmaron en nuestra Carta Magna, es
decir, en la Constitucton de 1517 la cual llevé a cambiar todo el orden juricico nacienal, no
solo dentro del orden publico sino tambsén en el orden privado

Ne se puede comprender la evolucion legisiativa. ni las transformaciones del derecho
en México s se ignora el sentido de aquella etapa histérica El derecho Cwil se vio
nfluenciado par el pensamiento filosdfico y politico que comenzé a manifestarse en México
en los albores cel sigio XX que solicttaba un establecimienio de un régimen protector para
los trabajadores tanto del campo como de fa cludad. basandose en un criteno social y dejar

a un lado el cnteno individualista

Estas comentes scciales transformaron la estructura de ia sociedad y cuyos
prnncipios rectores fueron elevades a la categoria de normas constitucionales gquedaron
ademas. incorporadas al conjunto de principios generales del derecho Civii de la misma
manera que miluys en ei cambio que se operé en todas les ramas del ordenamiento

juridico
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De esta manera, estas ideas soctales inspiraron a los redactores del Cédigo Civil de
1928, para establecer un justo equilibric entre el interés del grupo social y el interés de los
particulares, como principlos rectores fundamentales del Cdodigo vigente, esas ideas
sociales se convierten en fuente generadora de normas jurfdicas cuando alcanzan la

categoria de prncipios generales det derecho y tal fue el caso del derecho Civil

Para transformar el Codigo Cwvil, en el cual predominaba un criterio individualista, en
un Codigo Cwl socializado, era necesaric modificarlo  profundamente  haciendo
desaparecer todo aguelio que favorece exclusivamente al interés particular con perjuicio de
Ia co.lectlwdad Introductendo nuevas disposiclones gue armonizaran los intéreses de la
sociedad con el brincuplo de schdandad )

La obligacion de cuidar de una mejor distribucion de la riqueza la proteccién que
merecen los debiles e ignorantes en sus relaciones con fos fuertes y preparados, han hecho

que e} Estado intervenga para regular esas relaciones, tratando de reglamentar ef principio

de ta voluntad de las partes como ley suprema de los contratos

Esa fue la funcién que pretendié establecer el Cadigo Cwil de 1928 en cuanto a tos
contratos en particular; a ralz de la Revolucidn Mexicana muchas familias se asentaron en
el Distrito Federal, lo que ocasiond que esa muchedumbre tuwiera dificultades para
encontrar un lugar donde habitar, y los propietarios y arrendadores se beneficiaron con esto

al elevar desproporcionadamente el precio de los alquileres

El Cédige Cwmil de 1928, en cuanto se refiere al contrato de arrendamiento en

paricular, traté de hacer desaparecer los privilegios de que gozaba el arrendador en



perjuicio de los arrendatanos, y dentro de los beneficios que instaurd en beneficio de los
segundos una prérrega por un ano mas del contrato de arrendamiento a su vencimiento,

siempre que el arrendatano se encuentre al cornente en el pago de sus rentas

Mas adelante por un Decreto de 1942 quedaron congeladas las rentas de los
contratos de arrendamiento que estuvieran vigentes en ese entonces y se trataron de

nmuebles destinacdos a la habitacién

Desde un puﬁto de wvista particular, considero justo fa instauracién de la prorroga
legal de un afio a! vencimiento del ¢ontrato de arrendarmiento para casa-habitacién, siempre
que los arrendatanos fueran cumphdos con sus obligaciones

Por lo que respecta a la congelacién de rentas. considero que en su momento fue
oportuna pero que de igual forma si las situaciones que prevaiecian al expedirse este
Decreto eran dificiles, por las cuales se aplico la congelacion en las rentas, esta
congelacidon durd mas de lo que cebia, toda vez que las situaciones gue en México se
siguieron fueron mejorando paulatinamente haciendo que esa congelacion de rentas fuera

innecesaria

Como se aprecia el Cédigo Civil, con la prorroga legal v con ia congelacion de
rentas, ponen de relieve la forma que esos fenémenos socicecondmicos. como la
concentracidn demografica. pérdida del poder adquisitvo del dinero, la escasez de
viviendas etc. han dado lugar a regular o limitar la autonemia de la voluntad por razones de

Interés pdblico, para proteger a la clase econémicamente débil.
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Eil problema de 1a escasez de viviendas es un problema que hoy en dia se esté
incrementande, y las situaciones entre arrendadores y arrendatarios en poco 0 nada han

mejorado

El Congreso de la Union en el afic de 1985 expide un Decreto modificando, en
beneficio de los arrendatanos el capitulo det Cédigo Cvil referente a los arrendamientos de
fincas urbanas destinadas a la habitacion. dicho Decreto pretendfa dos cosas primero tratar
de armonizar ios intereses de los arrendadores y los arrendatarios, y segundo, tratar de
neentivar a los |nv.er5|on|stas para invertr en la construccion de wvwiendas para

arrendamientos

Considero que el Decreto aludido no logra ninguno de sus propdsitos y por el
contrario los arrendatancs se perjudican mas con este Decretc que los beneficios que
obtiene toda vez, que dadas las trabas que el Estado pone para la construccidn no se han

efectuado esas construcciones para arrendamiento

Estas reformas se convirtieron en ganchos politicos los legisladores elaboraron esta
Iniciativa en forma apresurada v descuidada cuidaron mas los aspectos politicos de su
segundad burocratica que los verdaderos problemas sociales que exstian entre

arrendadores y arrendatarios

En cuanto a la promoga legal en el contrato de arrendamiento éste se duplica, de un
ano a dos afics a voluntad del arrendatano (o cual consdero innecesario nadie solicitd esa

prarroga y s6lo aumentd los probiemas entre las partes de esta contraio
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Sin embargo mediante unas reformas extremistas en el afio de 1993, nuevamente se
reforma, adiciona y deroga el capitulo referente a las fincas urbanas destinadas a la
habitacion; tratando de enmendar sus errores, los legisladores incljnaron ta legislacién a
favor de los arrendadares, implantando un conjunto de ideas tendientes a hacer prevalecer el

principio de {a autonomia de !a voluntad.

Las prorrogas que existian en el Codigo Civil se derogan, y de igual forma considero
que esta cuestion es un desacierto juridico, no habia porque privar del derecho de la
prorroga a los arrendatarios cumplidos; puesto que, por el contrario en esta situacion los
arrendadores pueden sacar un mejor provecho con la derogacion de las prérrogas legales,
ya gque al renegociar ese contrato de arendamiento, y dadas las situaciones para conseguir
una vivienda, pueden establecer en su favor, lesionando por la necesidad de los

arrendatarios, los derechos a que tienen estos.

Considero que es mas importante, en vez de buscar una reglamentacién adecuada al
contrato de arrendamiento, buscar una solucién al problema de fondo, como lo es la falta de
viviendas para las clases medias y bajas; ya que de nada sirve una reglamentacion perfecta
al contrato de arrendamiento, si al paso que se va ya no existiran contratos de

arrendamientos.

Desde mi punto de vista, una solucion para la escasez de viviendas, seria
incentivando a los inversionistas para multiplicar la construccién de viviendas, pero a base de
estimulos fiscales y de créditos favorables a los particulares, porque, por el contrario, ia

imposicién de cargas y gravdmenes a los propietarios y arrendadores de casa-habitacion
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solo producen la disuasidn de esa clase de construcciones y la paulatina desaparicién de

los arrendamientos para viviendas

Lo gue si es un hecho, es lo desafortunado dei Decreto de 1993, la prérroga legal de
un ano mas al vencimiento del contrato de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la
habitactdn se instaura en beneficio de los arrendatarios en el Codigo Civil de 1928. por mas
de 50 afios prevalece esa prérroga, y por decreto extremista de 1985, de una manera
Innecesara, aumenta a dos anos, y por decreto de 1983, o cual es un desacierto juridico,
esa prorroga se deroga. contraviniendo un derecho de ios arrendatarios que se encontraban

al corriente en sus obligaciones
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CONCLUSIONES.

PRIMERA. El convenio tiende a regular cuatro situaciones tales como: crear, transferir,
modificar o extinguir derechos y obligaciones; el contrato es, a su vez, una especie del

convenio, ya que este, produce o transfiere derechos y obligaciones.

SEGUNDA. El contrato es una fuente de las obligaciones Civiles, y puede afirmarse que es
el elemento primordial y la causa més frecuente de esas obligaciones,'llegando a ser la unica

fuente ordinaria y normal.

TERCERA. Para la vida juridica y para que tenga plenitud en su eficacia, el contrato necesita
de una serie de supuestos tales como los elementos de existencia que son: el
consentimiento y el objeto; y los requisitos de validez que son: la capacidad, ausencia de

vicios, licitud y forma establecida en ia ley.

CUARTA. Es indudable que los Cddigos Civiles de 1870 y 1884 fueron los primeros
documentos legislados con que conté México en materia civil, y que sin embargo, de acuerdo
a las situaciones que prevalecian en el Pais en esas épocas, en estos cédigos prevatecian
las ideas de una proteccién de intereses individualistas, intereses que eran protegidos de

una manera excesiva,
QUINTA. Sin lugar a duda, la Revolucién Mexicana ha sido el movimiento social mas

grande e importante en ta historia del Pais, y que conjuntamente con la evolucién Mundial

del pensamiento filosofico, plasmaron algunas de sus ideas en la Constitucion Politica de
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los Estados Unidos Mexicanos de 1917, ideas que fueron adoptadas per un nuevo Cédigo
Civil el de 1928 el cudl represento un esfuerzo para adoptar aguellas ideas sociales con el
fin de compaginar los intereses particulares y los intereses de la colectividad. tratando de
organizar & la soctedad con los principros de solidandad vy del interés indvidual bajo el

interés del grupo social

SEXTA. Por otro lado podemos afirmar gue el contrato de arrendamiento es el mas
tmportante de los contratos iamados de uso y disfrute, en donde el arrendador se obliga a
transterr el uso o goce de una cosa al arrendatario el cual se obliga, 2 sut vez. a pagar por

€Se US0 o goce un precio clerte y determinado o renta

SEPTIMA. Durante 12 Revolucidn muchas familag se asentarcn en ia Cludad de México,
lo que ocasiond que esa Masiva INMIgracion nNo encontrara wviviendas suficientes para su
aloamierto, los arrendadores se aprovecharon de esta situacion para elevar
exageradamente las rentas de los alquileres el Cédigo Civil de 1928 modificd el contrato de
armendarniento haciendo desaparecer los privilegios establecidos en favor de esos
arrendadores se establecid en favor de los arrendatarnios una prommoga legat dicha prorroga
consistia en que al vencimiento del contrato de arrendamiento tenia derecho el arrendatario
a un afo mas de ese contrato, siempre y cuande se encontrara al cormente en sus
obligaciones, posteriormente por Decretos de 1942-1948 guedaron congeladas las rentas

de los contratos vigentes, tratdndose de iInmuebles destinados a la habitacian

OCTAVA. Los Estados de la Republica Mexicana adoptaron el criterio del Codigo Civil de

1928 en cuanto a la prérroga legal es decrr Estados como Baja Califormia, Chiapas
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Chihuahwa, Coahulla, Colima, Durango, Estado de México, Guanajuato, Hidaigo, Jalisco,
Morelos, Nayarit, Nuevo Leén, Oaxaca, Querétaro Quintana Roo, San Luis Potosl, Tabasco,
Yucatdn y Zacatecas. regulan a la prorroga hasta por un afio mas del contrato de
arrendamiento otros Estados come: Aguascalentes, Campeche, Guerrero, Sinaloa,
Tamaulipas y Veracruz regulan a fa prérroga legal hasta por dos afios; y otros Estados
como Michoacan, Puebla y Tlaxcala, los cuales regulan a la prérroga legal hasta por tres
anos, lo que es indudable es que la citada prorroga legal es reglamentada por todos los
Codigos Civiles de los Estados de |a RepUblica Mexicana, y no es posible que en la Ciudad
de México, la méas poblada del Pals, en donde existe una gran escasez de viviendas para

arrendamiento, no exista la mencionada prérroga en beneficio de ios arrendatarios.

NOVENA. Es indudable que la necesidad de habitaciones para ios awendatarios se
incrementa dla_ a dia, la actidad legisletiva ha tratado de crear un marco legal y
reglamentarlo adecuadamente que permita utdizar los recursos materiales en arrendamiento
y sobre todo tratar de evitar los conflictos que este contrato lleva aparejados

El Decreto de 1985 reestructurd e! Capitulo referente al *Arrendamiento de Fincas
Urbanas Destinadas a la Habitacién® pretendierdo entre otras cosas 1 tutelary proteger los
derechos de los arrendatarios, 2 armonizar los derechos de estos y los arrendadores y 3
estimular la inversion para arrendamiento de inmuebles de lfos sectores publico, social y
privado La prérroga legal aumentd de une a dos afios, el Decreto citado fue un Decreto que
tratd de beneficiar a los arrendatarios

Mas tarde por Decreto de 1993, el cuél reform6, adiciond y derogé diversas

disposiciones det Codigo Civit en materia de arrendamiente de fincas urbanas destinadas a
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la habitacion Inclnd la legrslacion a favor de los arrendadores volviendo a colocar el principto
a la "autenomia a la voluntad”, es decir, se volvio al individualismo que prevalecid en los
Codigos Cwiles de 1870 y 1884, entre otras cosas que se cambiaron se derogé la prérroga

legal & la que tenian derecho los arrendados.

DECIMA. El Decreto de 1985. no consiguid ninguna de sus pretensiones, puesto que ef
Congreso aprobd el citado Decreto en forma apresurada y descudada, cuidaron los
aspectos politicos que los aspectos legales y su trascendencia juridica y social estas
reformas al Codigo Cwvil no son suficienies, por si mismas no constituyen el principio de
solucién al problema de la escasez de vivienda la cual se convierte en un gran problema
que constituye Lna cuestion socioecondémica y no solo abarca aspectos de asentamientos
humanos, desarrolic urbano sino de orden demografico que comprende la protecciédn del
medio ambiente y de la vivienda, por ofro lado considero que el Decreto de 1983 busca
establecer. nuevemente, el principio de la “autonomia de la voluntad” y que la derogacién
de la prorroga legal se convirtié en un desacierto juridico es indudable que este Decreto fue
extremista en favor de los arrendadores. nadie solicitd la derogacion de la prérroga legal.
penudica a los arrendatarios cumplidos en sus obligacicnes al derogar Iz citada prérroga y
solo podra beneficiar @ los arrendadores gue al renegociar el contrato podran sacar un

mejor provecho de ese contrato de arrendamiento
ONCEAVA. Desde rmu punto de vista considerc que el desacrerio juridico . de la derogacion

de la prorroga legal hay que reconsiderarlo, y se debe volver a establecer esa prorroga, en

las mismas condiciones en que se encontraba hasta antes del Decreto de 1985 es decrr,
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que “venctdo un contrato de arrendamiento tiene derecho el arrendatario, siempre que se
encuentre al corriente en el pago de sus rentas, a gue se le prorrogue un afo mas de ese
contrato pudiendo el arrendador aumentar la renta hasta un diez por ciento, siempre que
demuestre gue hubo aumento en lo alquieres de la zona gue se trata, quedando
exceptuados para otorgar dicha prérroga, ios arrendadores que quieran habitar la finca”.

Por tltimo desde un punto de vista particular, considero una posible sclucién a la
escasez de vivienda, seria incentvande a los inversionistas para la construccién de
viviendas para arrendamento a base de estimulos fiscales, y de créditos favorables a los
particulares y no solo a base de Decretos, puesto que, con ta imposicion de cargas y
grave';menes 2 los propietanos solo producen la disuasién en esa clase de construcciones

llevando consigo la paulatina desaparicién de los arrendamientos para vivienda
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